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

Bebauungsplan Gl 01/40 "Westanlage/SchanzenstraBe"
hier: Entwurfsbeschluss und Durchfilhrung der Offenlegung
- Antrag des Magistrats vom 17.02.2015 -

Antrag:

,1. Der in der Anlage beigefigte Bebauungsplan Gl 01/40
,Westanlage/Schanzenstraf3e’ sowie die eigenstandigen, in den Bebauungsplan
integrierten bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (§ 81 Hessische Bauordnung
HBO) werden als Entwurf beschlossen. Die Begrindung zum Planentwurf wird
beschlossen.

2. Auf der Grundlage dieses Beschlusses sind im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) ohne Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) die
Offenlage sowie die Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange
gemaf3 den §8§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.”

Begriindung:

Das Plangebiet liegt innerhalb des Sanierungsgebietes ,SchanzenstraBe/MihlstraBBe”.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Gl 01/40 soll die Umsetzung der zum
Einleitungsbeschluss am 17.07.2014 neu definierten Sanierungsziele planungsrechtlich
vorbereitet werden. Neben der Bestandssicherung stehen die Nachverdichtung im
Eckbereich BahnhofstraBe/SchanzenstraBe sowie eine Baulicken-SchlieBung auf dem
exponierten Grundstiick an der Ecke Schanzenstrafle/ Westanlage (ehem. Tankstelle) im
Vordergrund.
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Geltungsbereich und Planungsziele

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Zentrum der Universitatsstadt
Gieen wird im Westen von der Westanlage, im Norden und Osten von der Schanzen-
straBBe und im Siden von der Bahnhofstraf3e begrenzt. Die Gréfie des Plangebietes
betragt ca. 1,5 ha.

Das vom Biro Prof. Meurer/Frankfurt erstellte stadtebauliche Konzept, das eine angemes-
sene bauliche Nachverdichtung und eine Aufwertung der Bebauung insbesondere an der
Schanzenstrafle aufzeigt, sowie die inzwischen abgeschlossene Vorabstimmung eines
gréBeren Bauvorhabens zum Bestandsumbau und einer Nachverdichtung auf den Bau-
grundsticken Schanzenstraf3e 3+5 sind Grundlage der Entwurfsfestsetzungen geworden.
Die Planung sowie das vorabgestimmte Bauvorhaben weisen nach, dass aufgrund der
Tiefe der Grundsticke eine Nachverdichtung im Blockinnenbereich unter Beibehaltung
einer grinen Blockmitte (Pocket Park) méglich ist. Fir das Plangebiet wird eine standort-
gerechte Quartiersentwicklung angestrebt, die sowohl das innerstadtische Wohnen starkt
als auch eine angemessene gewerbliche und gastronomische Nutzung beinhaltet. Die
vorhandene Bebauung an der BahnhofstraBe ist stadtbildpragend und funktional intakt.
Die Hauptgebdude sollen in ihrer bestehenden Ausbildung ebenso wie die vorhandene
Nutzungsstruktur erfasst und bauplanungsrechtlich gesichert werden.

Folgende im Zuge der Rahmenplanung getroffenen Planungsziele bleiben bestehen:

- Erhalt der Blockrandbebauung von Bahnhofstrafie und Westanlage,

- Neuvordnung der Bebauung an der Schanzenstrafle,

- Erhalt der groBflachigen Grinstrukturen im Blockinneren.

Dariber hinaus kénnen Potenziale identifiziert werden, die sich erganzend als weitere
stadtebauliche und grinordnerische Ziele im Bebauungsplan niederschlagen:

- Behutsame Nachverdichtung und Stéarkung des innerstadtischen Wohnens,

- Starkung der grinen Mitte als Identifikationsort durch entsprechende Gestaltung, Pflege
und Zuganglichkeit (,Pocket Park”),

- Eréffnung einer Wegebeziehung (Querung in Ost-WestRichtung) zur Integration des
Blocks in das Wegegeflecht der Stadt und zur Belebung des Binnenbereichs,

- Erhalt der Griinstrukturen im Blockinnenbereich, der bedeutenden Einzelbaume sowie
behutsame, straflenraumwirksame Ergénzung mit weiteren Baumpflanzungen.

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird vorhandenes Planungs-
recht teilweise ersetzt, damit die o. g. Ziele einer nachhaltigen, geordneten Innenstadt-
entwicklung erreicht werden kénnen. Die heutigen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdlinisse sind bei baulichen Nachverdichtungen zu beachten. In diesem
Zusammenhang wurde die Erstellung eines Immissionsschutzgutachtens fir das Heran-
ricken einer Bebauung an die stark belastete Westanlage erforderlich, was die grund-
satzliche Vertraglichkeit unter Bericksichtigung passiver SchallschutzmafBnahmen bestatigt
hat. Im Rahmen der Entwurfsausarbeitung wurden insbesondere auch die Belange der
Denkmalpflege, des ruhenden Verkehrs sowie des Stadtklimas beachtet.
Bebauungsplanverfahren und bisherige Beteiligungsergebnisse

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Gl 01/40 ,Westanlage/Schanzenstrafie” dient
der Innenentwicklung und erfolgt daher im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a
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BauGB. Da die zulassige Grundflache unter dem gesetzlich fixierten Schwellenwert liegt,
wird nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
werden die umweltbezogenen abwégungserheblichen Belange sachgerecht ermittelt und
behandelt. Zur Bericksichtigung der Umweltbelange liegen floristische und faunistische
Kartierungen, ein Larmgutachten, altlasten- und abfallrechtliche Informationen sowie die
fir die Ebene der Bebauungsplanung ausreichend konkreten Aussagen der Klimafunk-
tions-Untersuchung (2014) vor.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Gief3en beschloss in lhrer Sitzung am
17.07.2014 die Aufstellung des Bebauungsplanes GI 01/40 ,Westanlage/Schanzen-
straBe” im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a BauGB.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs.3 Nr. 2 Baugesetzbuch wurde nach
Bekanntmachung am 10.01.2015 vom 19.01. bis einschlieBBlich 30.01.2015 durchge-
fGhrt.

Die von den angestrebten baulichen Veranderungen betroffenen Eigentimer, mit denen
bereits die neuen Sanierungsziele im Rahmen von Sanierungsberatungsgesprdchen vorab
erortert wurden, haben sich zu den beschlossenen Planungszielen gedguBert. Es wurden
Bedenken gegeniber der Abgrenzung und Einstufung der Baugebietsarten mit Hinweis
auf die Flachennutzungsplan-Darstellungen und die Herleitung der Vorzugsvarianten aus
der Sanierungs-Rahmenplanung vorgetragen sowie die Erhaltung der im Plangebiet
vorhandenen Diskothek und der genehmigten Stellplatze angeregt. Ferner wurden Hin-
weise vorgetragen, dass sich durch eine beabsichtigte Zuganglichkeit des Blockinnen-
bereiches Probleme im Umfeld der in der Schanzenstraf3e vorhandenen Drogenbera-
tungsstelle ausbreiten sowie Larmkonflikte mit der Hotel- und geplanten Wohnnutzungen
ergeben konnten. Eine vom Eigentimer der Hotel-Gaststatte ,Alt-GieBen” seit langerem
beabsichtigte bauliche Verbindung zur denkmalgeschitzten ,Villa Ringel” steht nach
dessen Auffassung im Widerspruch zur geplanten und von ihm abgelehnten Wegever-
bindung zur Westanlage. Der Bebauungsplanentwurf klart die o. g. planungsrechtlichen
Fragen und ermdglicht auch eine Erhaltung der Diskothek sowie der meisten der geneh-
migten Stellplatze (bei Ersatzangeboten fir die wegfallenden Parkplétze). Das ange-
sprochene soziale Problem muss u. a. auch auf der Ebene der aufsuchenden Sozialarbeit
und nicht auf bauleitplanerischer Ebene gelést werden. SchlieBlich wurde durch eine
geeignete Festsetzung ein Kompromiss zu dem gewinschten Verbindungsbau gefunden,
der in der Erdgeschoss-Ebene einen 6ffentlichen Durchgang vorsieht, der allerdings nur
wdhrend der Tageszeit genutzt werden darf.

Ein Birger wendet sich grundsatzlich gegen die weitere Nachverdichtung im Sanierungs-
block 8 sowie die Anwendung des beschleunigten Verfahrens. Zudem regt er eine Detail-
begutachtung der lokalklimatischen Auswirkungen an. Hierzu wird darauf verwiesen,
dass die vorgesehene Nachverdichtung auf fast vollstandig versiegelten und teilweise von
Altlasten beeintrachtigten Baugrundsticken vorgesehen ist, die durch die wohnbauliche
Nutzung aufgewertet, saniert und letztlich auch zusétzlich begriint werden. Im Ubrigen
werden die wertvollen Griinbestande im Plangebiet zur Erhaltung festgesetzt und somit
gesichert. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen
vor. Eine lokalklimatische Detailuntersuchung ist nicht erforderlich, da die Aussagen der
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gesamtstadtischen Klimauntersuchung, auch nach Auffassung des Amtes fir Umwelt und
Natur, fir diesen Bebauungsplan ausreichend konkret sind.

Ferner wurden in der Vorbeteiligung die Denkmalbehdrden, einschlieBlich der
Bodendenkmal- und Grinanlagenpflege (,Geooase”/ehemaliges Schanzenbauwerk), das
Amt fir Umwelt und Natur sowie das Bauordnungsamt eingebunden.

Vom Amt fir Umwelt und Natur wurden die relevanten Informationen zur Altlasten- und
Klimasituation sowie ein Hinweis auf die Nutzungs- und Verwertungspflicht fir Regen-
wasser vorgetragen. Wegen der lokalklimatischen Belastungs- und Einwirkungssituation
wird angeregt, den Grinbestand im Blockinnenbereich zu erhalten und eine Abschirmung
(durch Baumpflanzung) gegeniber dem Schadstoffeintrag von der Westanlage vorzu-
sehen.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:

1. Bebauungsplanentwurf (Zeichnerische Festsetzungen)
2. Textfestsetzungen

3. Begrindung

Weigel-Greilich (Birgermeisterin)

Nr. der Niederschrift TOP

Beschluss des Magistrats vom ___.

() beschlossen

() erganzt/gedndert beschlossen
() abgelehnt

() zur Kenntnis genommen

() zurickgestellt/-gezogen

Beglaubigt:

Unterschrift
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