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

Aufstellung eines Bebauungsplanes Gl 01/36 "Reichensand/BahnhofstraBe" und einer
Gestaltungssatzung;

hier: Abwégung und Satzungsbeschluss

- Antrag des Magistrats vom 17.02.2015 -

Antrag:

,1.  Die seitens der Offentlichkeit sowie der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange
im Rahmen der Beteiligungsverfahren gemaf3 §§ 3, 4 und 4a
Baugesetzbuch/BauGB i.V.m. §§ 13a Abs. 2 Nr. 1 und 13 Abs. 2 BauGB
vorgebrachten Anregungen wurden gemaf3 §8 1 Abs. 5, 6 und 7 sowie 1a
BauGB geprift. Das in der Anlage 1 dargestellte Prifergebnis wird beschlossen.

2. Der Bebauungsplan Gl 01/36 ,Reichensand/Bahnhofstrafle’ (Anlage 2) wird mit
seinen zeichnerischen und planungsrechtlichen Festsetzungen (Teil A der textlichen
Festsetzungen, Anlage 3) gemaf3 § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
Die Begrindung (Anlage 4) wird beschlossen.

3.  Die Aufhebung der eigenstandigen, gemaf3 § 9 Abs. 4 BauGB in den
Bebauungsplan Nr. G 1/09 Reichensand’ integrierten bauordnungsrechtliche
Festsetzungen nach § 81 Hessische Bauordnung/HBO (Teil B der textlichen
Festsetzungen, Anlage 3) wird beschlossen.

4.  Die in der Anlage 5 beigefigte Gestaltungssatzung (gem. § 81 Abs. 1 HBO) wird
als Satzung beschlossen.

5. Der Magistrat wird beauftragt, die Satzungsbeschlisse ortsiblich bekannt zu
machen.”




Begriindung:

Ziele der Bebauungsplanung

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist es, im Plangebiet eine Aufwertung und citynahe
Entwicklung dieses innerstadtischen Quartiers im Sinne der Sanierungsziele und vor-
rangig die Neubebauung der Brachfléche an Stelle des ehemaligen denkmalgeschitzten
Eckgebaudes der Samenhandlung ,Hahn” zu erwirken. Nach dem Abriss dieses Kultur-
denkmales in 2012 wurde es zur Sicherung der Sanierungsziele fir diesen Bereich not-
wendig, diese zu konkretisieren und planungsrechtlich abzusichern. Dariber hinaus soll
mit diesem Bebauungsplan fir das gesamte, Quartier zwischen Reichensand und Westan-
lage eine stadtebaulich geordnete Entwicklung gesichert werden.

Ziele der Gestaltungssatzung

Aufgrund der herausragenden Bedeutung des Straf3enzuges BahnhofstraBe ist neben der
planungsrechtlichen Absicherung der Sanierungsziele durch einen Bebauungsplan auch
die bauordnungsrechtliche Sicherung der stadtgestalterischen Vorgaben im Bereich der
Gebdudeausmafle, der Fassaden- und Dachgestaltung, als auch der Materialitat in Form
einer Gestaltungssatzung unerldsslich. Sie ist rechtliche Voraussetzung, um zukinftig eine
qualitatvolle Bebauung stevern zu kénnen und das Stadtbild der historisch und baukultu-
rell for GieBBen bedeutenden Bahnhofstrafle zwischen Reichensand und Westanlage in
seiner Eigenart zu erhalten. Dieses Quartier ist Teil des Sanierungsgebietes ,Schanzen-
straBe/MuhlstraBBe”, fir das als ein wesentliches Sanierungsziel der Erhalt der Blockrand-
bebauung in der Bahnhofstra3e angestrebt wird. Diesem Ziel dient auch die angestrebte
und im Sanierungsrahmenplan abgebildete BaulickenschlieBung im Reichensand.

In der Stadtsanierung wurde urspriinglich vom Erhalt der mittlerweile abgerissenen denk-
malgeschitzten Eckbebauung ,Samen-Hahn” ausgegangen. Nach deren Abriss ist zur
Sicherung der Sanierungsziele eine stadtebaulich der baulichen Umgebung angepasste
Neubebauung an Stelle der abgerissenen Kulturdenkmale erforderlich. Durch die Gestal-
tungssatzung soll gesichert werden, dass sich ein Neubau auf den Flursticken der Gemar-
kung Gief3en, Flur 1, Flurstick-Nr. 798/2 und 798/17 in Kubatur, Gestalt und Material-
itat am historischen Vorgdangerbau orientieren muss und in seiner architektonischen Ge-
staltung - insbesondere der Fassaden - die historischen Qualitaten erreicht.

Es werden in der Gestaltungssatzung Regelungen getroffen, die Anwendung finden bei
Neubau-, Umbau- und InstandsetzungsmaBnahmen und Anderungen der Fassadenge-
staltung. Die Aufstellung der Gestaltungssatzung nach HBO erfolgt parallel, aber unab-
hangig vom Bebauungsplanverfahren.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Zentrum der Universitatsstadt Gief3en
und wird im Norden von der BahnhofstraBe, im Westen von der Westanlage und im
Suden und Osten durch die Straf3e ,Reichensand” begrenzt. Er umfasst im Wesentlichen
die vorhandene Blockrandbebauung an der Bahnhofstraf3e, das Karstadt-Parkhaus und
die Brachflachen im Bereich der ehemaligen Samenhandlung Hahn.
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Der Geltungsbereich umschlief3t in der Gemarkung Gief3en, Flur 1, die Flursticke Nr.
765/16 teilweise, 798/2, 798/4,798/9, 798/10, 798/15,798/16, 798/17, 799,
800/1, 801, 803/1, 803/4,807/13,807/14,819/8, 1519/3 teilweise und
1525/21 (Stand August 2013). Das Plangebiet hat eine GréfBe von ca. 0,93 ha.

Der Geltungsbereich der Gestaltungssatzung umfasst nur einen Teil des Bebauungsplan-
gebietes, weil er den Bereich des Karstadt-Parkhauses ausschlieBt. Der Geltungsbereich
dieser Satzung ist ihrer Anlage 1 zu entnehmen.

Verfahren und Offentlichkeitsbeteiliqgung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Gieflen beschloss in lhrer Sitzung am 27.
Juni 2012 die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens Gl 01/36 "Reichensand/Bahn-
hofstraBe" im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a BauGB, aber mit einer zweiteiligen
Offentlichkeitsbeteiligung gemdf § 3 Abs. 1 und 2 BauGB. Der Einleitungsbeschluss
wurde am 5. Juli 2012 &ffentlich in den beiden Gieflener Tageszeitungen bekannt-
gemacht.

Um Lésungen fir eine sowohl ausreichend wirtschaftliche als auch ortsvertragliche Ersatz-
bebauung zu finden und zudem die aufgrund der besonderen bauhistorischen und orts-
geschichtlichen Situation notwendigen hohen gestalterischen Anforderungen an das
Fassadenbild der kinftigen Bebauung zu sichern, wurde Ende 2012 das renommierte
Architektur- und Planungsbiro ,Meurer”, Frankfurt von der Stadt GieBen mit der Erar-
beitung einer Bebauungs- und Fassadenstudie fir das ehemalige ,Samen-Hahn”-Areal
beauftragt.

Zusatzlich zu den gesetzlich vorgeschriebenen und ebenda aufgefihrten Verfahrens- und
Beteiligungsschritten fanden zwei 6ffentliche Birgerinformationsveranstaltungen statt.
Noch vor der Unterrichtung der Offentlichkeit wurden in einem ersten Biirgergesprdach am
19. Mérz 2013 anhand des Ergebnisses der Studie des Planungsbiros ,Meurer” frihzei-
tig konzeptionelle Uberlegungen fiir eine Ersatzbebauung der abgerissenen, denkmalge-
schitzten Eckbebauung ,Samen-Hahn” vorgestellt und mit Gberwiegender Zustimmung
diskutiert.

Im Mai 2013 wurde das Planungsbiro Meurer beauftragt, das aus seiner Bebauungs-
und Fassadenstudie hervorgegangene Ergebnis mittels einer beschlussfahigen und recht-
lich haltbaren Form als Gestaltungssatzungsentwurf zu konkretisieren.

Die frishzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 3.
August 2013 bekanntgemacht und vom 12. bis zum 23. August 2013 durchgefihrt. In
der Begrindung zum Planvorentwurf wurden auch die Ziele der Gestaltungssatzung
innerhalb der Ausfihrungen zur Fassadenstudie ausfihrlich erlautert.

Es wurden keine Anregungen durch die Offentlichkeit zum Bebauungsplan vorgebracht,
sondern nur eine Stellungnahme zur Offentlichkeitsbeteiligung fir die Aufstellung der
Gestaltungssatzung eingereicht.
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Die frihzeitige Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom 22. Juli
2013 bis zum 16. August 2013 durchgefihrt. Es wurden 37 Stellen angeschrieben. Von
Behorden und Tréger 6ffentlicher Belange gingen, einschlieBlich stadtischer Amter, insge-
samt 16 Stellungnahmen ein, wovon 7 weder Bedenken noch Anregungen enthielten und
weitere 8 Hinweise und redaktionelle Anregungen bzw. Formulierungsvorschlage aufwie-
sen die Im Planverfahren bericksichtigt werden konnten. Lediglich eine Stellungnahme
enthielt Empfehlungen, denen nicht in Ganze gefolgt wurde. Die gegeniber dem Vorent-
wurf vorgenommenen Anderungen im Planentwurf betrafen daher nicht die Ziele, sondern
nur die Begrindung, Ausformulierung und Darstellung der Festsetzungen.

Vor dem Entwurfsbeschluss durch die Gief3ener Stadtverordnetenversammlung fand am
30. September 2014 eine zweite Birgerinformationsveranstaltung statt, in der die Offent-
lichkeit insbesondere Uber die Ziele und Inhalte der angestrebten Gestaltungssatzung
informiert wurde und abermals Gelegenheit zur AuBerung bestand.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am 9. Oktober 2014 von der Stadtverordnetenver-
sammlung beschlossen. Die offentliche Auslegung des Entwurfes wurde am 11. Oktober
2014 in den beiden GieBener Zeitungen bekanntgemacht. Die Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand mit der Entwurfsoffenlage vom 21. Oktober bis zum
21. November 2014 statt. Zeitgleich wurden die Behdrden und Tra-ger offentlicher Belan-
ge gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Mit dem Bebauungsplanentwurf wurde auch der
Entwurf der Gestaltungssatzung ausgelegt.

Zur Entwurfsoffenlage des Bebauungsplanes und der Satzung ging aus der Offentlichkeit
wieder nur eine Stellungnahme ein, die Anregungen zur Verbesserung des Fahrradver-
kehrs enthielt (siehe unten).

Von den 46 beteiligten Tragern offentlicher Belange wurden 22 Stellungnahmen abgege-
ben, von denen 14 keine Anregungen oder Hinweise enthielten und 8 nur redaktionelle
oder abwagungsfahige Hinweise enthielten, welche keine wesentlichen Inhalte der Plao-
nung betrafen.

Parallel zum Planverfahren wurden in allen Phasen intensiv Gesprache mit der Eigenti-
merfamilie und interessierten Investoren zu alternativen Bebauungskonzepten gefihrt; es
wurde aber bis zuletzt keine umsetzungsfahige alternative Konzeption oder verbindliche
Bautrdgerschaft gefunden. Als maf3gebendes Problem bei der Verhandlung einer reali-
sierungsfahigen Lésung hat sich dabei herausgestellt, dass die Eigentimerfamilie bisher
nicht bereit war die sanierungsrechtlichen Vorgaben zu einer Deckelung der Bauland-
preise mit ihren Wirtschaftlichkeitstberlegungen in Einklang zu bringen. Zudem konnte
noch keine Konstellation ohne Verkauf des Baugrundstickes gefunden werden.

Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung im August 2013 ging aus der Offentlichkeit nur
eine Stellungnahme der Gruppe ,Stadt mit Flair” der Lokalen Agenda 21 zur Gestaltungs-
satzung ein. In dieser wurde gefordert, dass fir die Aufstellung der Gestaltungssatzung
die gleichen Beteiligungsschritte wie fir den zugehdrigen Bebauungsplan durchgefihrt
werden sollten, da eine bloBe Offenlage dieser Gestaltungssatzung dem zu erwartenden
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besonders grof3en &ffentlichem Interesse nicht gerecht werden wiirde. Da mit der Ausfor-
mulierung der Gestaltungssatzung erst nach grundsatzlicher Klarung der Ziele der Gestal-
tungskonzeption begonnen werden konnte, war diese zum Zeitpunkt der frihzeitigen
Beteiligung im August 2013 noch nicht so weit vorangeschritten, dass ein anderer Stand
als der aus der ersten Birgerinformationsveran-staltung hatte verdffentlicht werden kén-
nen. Die Ziele der Gestaltungssatzung wurden je-doch in der Begrindung zum Bebau-
ungsplanvorentwurf innerhalb der Ausfihrungen zur Fassadenstudie ausfihrlich darge-
stellt. Zudem war die Gestaltungssatzung Inhalt der 2. Birgerinformationsveranstaltung. In
der folgenden offentlichen Auslegung des Bebauungs-planentwurfes wurde dann auch der
Entwurf der Gestaltungssatzung parallel offengelegt.

Zur frihzeitigen Beteiligung wurde von den 37 angeschriebenen Behérden und Tragern
offentlicher Belange lediglich eine Stellungnahme abgegeben, deren Empfehlungen nicht
in Ganze gefolgt wurde:

In der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Gief3en wurde zum Immissionsschutz u.a.
darauf hingewiesen, dass nicht die Orientierungswerte zum Schallschutz nach DIN
18005-1, sondern in Hinblick auf einen mdglichen Beschwerdefall zum Betrieb des
Karstadt-Parkhauses hier die deutlich niedrigeren Immissionsrichtwerte der TA-Lérm in der
Planung beriicksichtigt werden sollten. In der Uberarbeitung der Begriindung zum Bebau-
ungsplanentwurf wurde dieser Sachverhalt ausfihrlich erlautert und dargelegt, warum die-
ser Empfehlung nicht zugestimmt wiirde, so dass in der folgenden Stellungnahme des Re-
gierungsprasidiums zur Entwurfsoffenlage hierzu auch keine Kritik mehr geduf3ert wurde.

Das stadtische Vermessungsamt wies in seiner frihzeitigen Stellungnahme u.a. darauf
hin, dass hinsichtlich der ErschlieBung der bestehenden rickwdartigen Hofbebauung in der
Bahnhofstrafle 39 Ordnungsbedarf bestinde, da das Vordergebdude nur einen 2 m
breiten Grenzabstand freigibt und die Zufahrt derzeit Gber das Nachbargrundstiick
erfolgt. Die angefihrten Gebaude stammen jedoch aus dem Jahr 1890, die Zufahrt wird
gemeinschaftlich genutzt und die ErschlieBung des Gesamtgrundstickes ist gegeben, so
dass hier fir den Bebauungsplan kein Regelungsbedarf bestand. Zur Entwurfsoffenlage
erfolgte auch keine diesbezigliche Stellungnahme mehr.

Im Rahmen der Gestaltungssatzung- und der Bebauungsplanoffenlage wurde aus der
Offentlichkeit nur eine Stellungnahme abgegeben, die Anregungen zur Verbesserung des
Fahrradverkehrs enthielt. Es wurde kritisiert, dass entgegen der Darstellung in der Begrin-
dung, das Plangebiet nicht sehr gut fir den Fahrradverkehr erschlossen sei, denn die Ein-
bahnstraf’e im Reichensand misste fir die Radfahrer in Gegenfahrrichtung gedffnet wer-
den. Im Zuge der anstehenden StraBenumbauten im Reichensand ist die Anlage einer sol-
chen Fahrradspur in Gegenrichtung der Einbahnstra3e geplant. Im Bebauungsplan wer-
den aber nur die 6ffentlichen Verkehrsflachen, nicht die einzelnen Fahrspuren festgesetzt.
Der in dieser Stellungnahme geforderten besonderen Behandlung der Fahrradabstell-
platze wurde nicht gefolgt, da diese abschlie3end in der GieBener Stellplatzsatzung
geregelt werden.
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Entgegen der frihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf gingen zur Entwurfsbeteiligung von
den Behorden und Tragern offentlicher Belang keinerlei Stellungnahmen mehr ein, die
nicht bericksichtigt werden konnten und daher der Abwdgung unterliegen mussten.
Daher erfolgten zum Satzungsbeschluss ausschlieBlich redaktionelle Anderungen sowie
Ergénzungen der Begrindung des Bebauungsplanes.

Die Gestaltungssatzung und der Bebauungsplan liegen nun der Stadtverordnetenver-
sammlung zur Abwégung und zum Satzungsbeschluss vor.

Nach den Satzungsbeschlissen werden beide mit ihrer Bekanntmachung zur Rechtskraft
gebracht und nachfolgenden Baugenehmigungen zugrunde gelegt werden.

Der seit 1991 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. GI 01/09 ,Reichensand” wird durch
diesem Bebauungsplan vollstandig Uberlagert und aufgehoben, einschlief3lich der im
Altplan enthaltenen Erhaltungssatzung und seinen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen.
Der seit 1969 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 56 ,Stadtmitte II” wird in Teilen
Uberlagert und dort aufgehoben.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:

Behandlungsvorschlag zur Abwagung der eingegangen Anregungen
Bebauungsplankarte (verkleinert) mit Legende

Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Begrindung zum Bebauungsplan

Gestaltungssatzung (mit verkleinerten Anlagen)

oOhwN -~

Weigel-Greilich (Birgermeisterin)

Beschluss des Magistrats vom ___.

Nr. der Niederschrift TOP

() beschlossen

() erganzt/gedndert beschlossen
() abgelehnt

() zur Kenntnis genommen

() zurickgestellt/-gezogen

Beglaubigt:

Unterschrift
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