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

1. Konkretisierung der Sanierungsziele im Sanierungsgebiet "SchanzenstraBe/Mihl-
straBe" fir den Bereich Reichensand

2. Aufstellung eines Bebauungsplanes Gl 01/36 "Reichensand/BahnhofstraBe"
hier: Einleitungsbeschluss, Bekanntmachung

3. Aufstellung einer Gestaltungssatzung fir den Bereich Reichensand/BahnhofstraBBe
- Antrag des Magistrats vom 29.05.2012 -

Antrag:

,1. Das Sanierungsziel im Bereich Bahnhofstraf3e/Reichensand wird dahingehend konkretisiert,
dass sich ein Neubau auf den Flursticken Gemarkung GiefBen, Flur 1, Flurstick-Nr. 798/2
und 798/17 in Kubatur, Gestalt und Materialitat am historischen Vorgéangerbau (Gebaude
Samen-Hahn) orientieren muss.

2.1 Fur den in der Anlage 1 dargestellten Plangeltungsbereich wird gemaf3 § 2 Abs. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) die Aufstellung eines Bebauungsplanes Gl 01/36 "Reichensand/Bahnhof-
strafBe" eingeleitet.

2.2.Das Bebauungsplanverfahren wird gemaB §13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt.

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

2.4 Die frishzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der
Behorden nach §4 Abs. 1 BauGB sind durchzufihren.

3. In einer separaten Gestaltungssatzung sollen gem. § 81 Hessische Bauordnung (HBO) fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gl 01/36 "Reichensand/Bahnhofstraf3e" Vorgo-
ben zur dufBeren Gestaltung der baulichen Anlagen getroffen werden.”




Begriindung:

Nachdem die Eckbebauung ,Samen-Hahn” aufgrund des Gesamtgebdudezustands in ab-
sehbarer Zeit abgerissen wird, ist es zur Sicherung der Sanierungsziele fir diesen Bereich
notwendig, diese Ziele hier zu konkretisieren und rechtlich abzusichern.

Die historisch und baukulturell fir GieBen bedeutende Bahnhofstraf3e zwischen Reichen-
sand und Westanlage erfordert eine sensible Ergénzung des StraBenzuges. Dieses kann
nur gewdhrleistet werden, wenn ein Neubau sowohl in seinen Ausmafien als auch in
seiner architektonischen Gestaltung - insbesondere der Fassaden - die historischen Qua-
litaten erreicht.

Zur Erreichung der Sanierungsziele und zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten Ent-
wicklung soll die mit dieser Vorlage beabsichtigte Uberarbeitung des Planungsrechtes fir

das gesamte Quartier zwischen Reichensand und Westanlage veranlasst werden. Zudem

ist die dezidierte Entwicklung einer Gestaltungssatzung anzugehen.

Geltungsbereich und Rahmenbedingungen der Planung

Das zu beplanende Gebiet hat eine Gréf3e von ca. 0,85 ha und befindet sich in der
Gief3ener Innenstadt. Das Plangebiet wird im Siden und Osten durch den Reichensand,
im Westen durch die Westanlage und im Norden durch die Bahnhofstraf3e begrenzt.

Das Plangebiet ist Teil des Sanierungsgebietes ,Schanzenstrafle/MihlstraBe”, rechtskraf-
tig seit dem 15.10.2005. Stadtebauliche Missstande in erheblichem Umfang wurden zu-
vor durch die gemaf3 § 141 BauGB erforderlichen vorbereitenden Untersuchungen festge-
stellt.

Der wirksame Fléchennutzungsplan der Stadt Gief3en stellt fir das Plangebiet eine Misch-
bauflache dar. Am Kreuzungsbereich Bahnhofstra3e/Westanlage streift eine Richtfunk-
trasse das Plangebiet. Symbolhaft wird zudem das bestehende ,Karstadt”-Parkhaus an
seinem Standort dargestellt.

Mit diesem Bebauungsplan Gl 01/36 "Reichensand/BahnhofstraBe" werden zwei rechts-
kraftige Bebauungspldne jeweils in Teilen Gberlagert und gedndert:

Der seit 1991 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. G1/09 ,Reichensand” wird, mit Aus-
nahme der Verkehrsflache der Straf3e Reichensand, vollstandig Uberlagert. Dieser Bebau-
ungsplan regelt insbesondere die bauliche Nutzung der vorhandenen Bauliicke auf dem
,Samen Hahn"-Areal, die als Kerngebiet mit hohem Wohnanteil festgesetzt ist.

Westlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplan Nr. G1/09 ,Reichensand” wird der
seit 1969 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 56 ,Stadtmitte II” von dieser Planaufstellung
im Bereich zwischen Reichensand und Bahnhofstraf3e gedndert. Der Bebauungsplan
,Stadtmitte Il setzt als Grundlage fir die Einrichtung der Fu3gangerzone eine Ent-
lastungsstrafie fir den Seltersweg fest, die hnlich verlauft wie die heutige Straf3e Rei-
chensand. Die Bebauung an der Bahnhofstraf3e ist als Mischgebiet ausgewiesen. Im Be-
reich Reichensand/Westanlage ist kleinflachig ein Kerngebiet festgesetzt.
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Die zum Abriss bestimmten Eckgeb&ude der ehemaligen Samenhandlung ,Hahn” (Rei-
chensand 2/Bahnhofstrae 35) und das Haus BahnhofstraBe 39 sind Einzelkulturdenk-
male nach § 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG). Zudem liegen diese Gebaude
im Bereich der denkmalgeschitzten Gesamtanlage | (Bahnhofstraf3e — Westanlage), die
sich auf der nérdlichen Seite der Bahnhofstraf3e fortsetzt und im direkten Gegeniber zum
Plangebiet mehrere Kulturdenkmale umfasst.

Planungsziele
Die denkmalgeschitzten Gebaude und das Gelénde der ehemaligen Samenhandlung

Hahn liegen seit Jahrzehnten brach. Trotz wiederholter Bemihungen von Seiten der
Eigentimer und der Stadtverwaltung ist es nicht gelungen, eine dem Standort angemes-
sene Nutzung zu redlisieren. Die Gebdude sind nach jahrelangem Verfall in einen derart
schlechten baulichen Zustand, dass kein Erhalt der denkmalgeschitzten Kulturdenkmale
moglich ist.

In der Rahmenplanung fir das Sanierungsgebiet ,SchanzenstraBe/Mihlstrafle” wird als
wesentliches Ziel fur den Bereich des Plangebietes der Erhalt der Blockrandbebauung in
der Bahnhofstraf3e angefihrt. Diesem Ziel dient auch die im Sanierungsrahmenplan abge-
bildete Baulickenschlielung im Reichensand. In der Stadtsanierung wurde bisher aller-
dings vom Erhalt der Gebdude ausgegangen. Daher ist zur Sicherung einer stadtebaulich
geordneten und der baulichen Umgebung angepassten Neubebauung an Stelle der zum
Abriss bestimmten Kulturdenkmale die Konkretisierung der Sanierungsziele erforderlich.
Um hier den besonderen gestalterischen Anforderungen innerhalb einer denkmalge-
schitzten Gesamtanlage und dem historischen Gebietscharakter auch nach Abriss der
Kulturdenkmale bis zum Erlass eines Bebauungsplanes und einer Gestaltungssatzung
stevern zu kénnen, werden die Sanierungsziele dahingehend konkretisiert, dass sich ein
Neubau auf den Flursticken der Gemarkung Gief3en, Flur 1, Flurstick-Nr. 798/2 und
798/17 in Kubatur, Gestalt und Materialitat am historischen Vorgangerbau orientieren
muss.

Um im Plangebiet eine Aufwertung und citynahe Entwicklung dieses innerstadtischen
Quartiers im Sinne der Sanierungsziele, vorrangig die Neubebauung der Brachflache, zu
erreichen, missen die planungsrechtlichen Vorgaben fir diesen Innenstadtbereich gepruft
und neu definiert werden.

Dabei sind die divergenten Rahmenbedingungen des Gesamtquartiers Reichensand/
Bahnhofstrafle/Westanlage stadtebaulich zu bewdltigen. Dazu gehdren insbesondere die
baulich schwierigen Anschlisse an das Karstadt-Parkhaus und die denkmalgeschitzten
Bereiche in der Bahnhofstraf3e (sieche Axonometrie).
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Die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens zur Anderung der beiden jetzt noch rechts-
kraftigen Bebauungsplane ist erforderlich, weil die in diesen Rechtsplanen getroffenen
planungsrechtlichen Festsetzungen nicht mehr den heutigen Anspriichen an eine geordne-
te Innenstadtentwicklung und insbesondere den heutigen Anforderungen des Wohnungs-
marktes entsprechen.

So sind beispielsweise im Geltungsbereich des seit 1969 rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 56 ,Stadtmitte [I” weder Gberbaubare und nicht Gberbaubaren Flachen noch Bau-
grenzen oder gar Baulinien festgesetzt. Vergnigungsstatten sind nicht ausgeschlossen
und auch Tankstellen waren hier zul@ssig.

Die Festsetzungen des seit 1991 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. G1/09 ,Reichen-
sand” bilden in der Bahnhofstraf3e lediglich den denkmalgeschitzten, nun aber zum Ab-
riss vorgesehenen Gebdudebestand ,Samen Hahn” ab. Fir die privaten Grundsticke ist
ganzflachig ein Kerngebiet festgesetzt, dass vorwiegend der Unterbringung von Handels-
betrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft und Verwaltung und nicht
dem Wohnen dient. Zudem konnte bis heute die in dem seit nunmehr zwei Jahrzehnten
rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Bebauung am Reichensand nicht verwirklicht
werden.

Die Konkretisierung der stadtgestalterischen Vorgaben im Bereich der Gebaudeausmafe,
der Fassaden- und Dachgestaltung als auch der Materialitat ist aufgrund der herausragen-
den Bedeutung des StraBBenzuges Bahnhofstraf3e unerlasslich und rechtliche Vorausset-
zung, um zukinftig eine qualitatvolle Bebauung steuern zu kénnen. Die Aufstellung einer
Gestaltungssatzung kann in den Bebauungsplan integriert oder unabhéngig vom Bebau-
ungsplanverfahren erlassen werden.



Bebauungsplanverfahren

Dieser Bebauungsplan mit einer Grundflache von weniger als zwei Hektar wird als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Es handelt
sich bei dieser Planung um eine Maf3nahme der Innenentwicklung, die vorrangig verhin-
dern soll, dass aufgrund von Nutzungsanderungen bzw. Abriss von Geb&uden und Neu-
bebauung die weitgehend noch vorhandene geordnete stadtebauliche Ordnung verloren
geht.

Da die zulassige Grundflache unter dem gesetzlich fixierten Schwellenwert von zwei ha
liegt, wird nach § 13 Abs. 3 BauGB auf die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und von
dem Umweltbericht nach § 2a abgesehen. Im Rahmen der Bebauungsplanerstellung wer-
den die umweltbezogenen abwagungserheblichen Belange im geforderten rechtlichen
Rahmen hinreichend sachgerecht ermittelt und behandelt.

Um Beschlussfassung wird gebeten.
Anlagen:

Anlage 1: Ubersichtsplan Plangeltungsbereich zum Einleitungsbeschluss
Anlage 2: rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. G1/09 ,Reichensand”

Weigel-Greilich (Birgermeisterin)

Beschluss des Magistrats
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() beschlossen

() ergdnzt/gedndert beschlossen

() abgelehnt

( ) zur Kenntnis genommen

() zurickgestellt/-gezogen
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