ANLAGE 1

Universitatsstadt GieBen

Bebauungsplan Nr. Gl 01/40
~Westanlage/Schanzenstralle”,

Teilgebiet I, Eckbereich SchanzenstraBe/BahnhofstraBe

Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behorden und

sonstiger Trager offentlicher Belange

Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1)
Baugesetzbuch (BauGB), der Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB sowie der Beteiligung

der Behoérden und sonstiger Trdger 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB einge-

gangenen Stellungnahmen und Anregungen.

Gieflen, den 13.06.2016

Stadt Gieflen, Bebauungsplan Nr. Gl 01/40 ,Westanlage/ Schanzenstrafle”, Teilgebiet |

Frishzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit geméB § 13a (3) Nr.2 BauGB
vom 14.01. bis einschlieBlich 30.01.2015

Stellungnahmen, die nicht beriicksichtigt werden konnten und daher der Abwéagung
unterliegen:

Rechtsanwalt - in Vertretung von Herrn _, Eigentimer Schanzenstraf3e
9/Westanlage 38 (30.01.2015)

I (:001.2015)
I (30.01.2015)

Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB
vom 15.04.2015 bis einschlieBlich 15.05.2015

Stellungnahmen, die nicht beriicksichtigt werden konnten und daher der Abwégung
unterliegen:

Rechtsanwalt [Jlj in Vertretung von | . Eigentomer SchanzenstraBe

9/Westanlage 38 (30.04.2015)

Beteiligung der Behérden v. sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemaB
§ 4 (2) BauGB vom 9.04.2015 bis einschlieBlich 15.05.2015

Stellungnahmen, die nicht beriicksichtigt werden konnten und daher der Abwégung
unterliegen:

RP Gieflen — Immissionsschutz (18.05.2015)

Stellungnahmen, die beriicksichtigt werden konnten und daher keiner Abwégung
unterliegen:

Universitatsstadt GieBen, Amt fir Umwelt und Natur (11.05.2015)



Stellungnahmen ohne abwégungspflichtige Anregungen und Hinweise: Deutsche Bahn AG, DB Immobilien (24.04.2015)
RP Giefen: Magistrat der Stadt Wetzlar (23.04.2015)

— Grundwasserschutz, Wasserversorgung (18.05.2015)

— Oberirdische Gewasser, Hochwasserschutz (18.05.2015)

— Ind. Abwasser, wassergefdhrdende Stoffe, Grundwasserschadensfdlle, Alt- Keine Stellungnahme abgegeben haben:

lasten, Bodenschutz (18.05.2015) Kreishandwerkerschaft, Gief3en

- Kommunales Abwasser, Gewdassergite (18.05.2015) Bund fiir Umwelt und Naturschutz

— Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen (18.05.2015) Hessische Gesellschaft fir Ornithologie u. Naturschutz e.V.

- Bergaufsicht (18.05.2015) Botanische Vereinigung fir Naturschutz in Hessen e.V.
Landkreis Gief3en, Untere Wasserbehdrde (15.05.2015) Naturschutzbund Deutschland e.V.
Universitdtsstadt Gieen, Rechtsamt (08.05.2015) Stadtwerke GieBen AG, Abt. Stromversorgung
Universitétsstadt GiefBen, Bauordnungsamt (18.05.2015) Stadtwerke GieBen AG, Mit.N Abt. Gasversorgung
Universitatsstadt Gieflen, Stadtreinigungs- und Fuhramt (20.05.2015) Stadtwerke GieBen AG, Abt. 21 Wasserversorgung
Universitdtsstadt Gieflen, Ordnungsamt — Strabenverkehrsbehérde (22.04.2015) Universitdtsstadt Gieflen, Tiefbauamt, Abt. ErschlieBungsbeitrdge/ Abt. StraBenbau
Universitatsstadt GieBen, Abt. Wirtschaftsférderung (18.05.2015) Universitatsstadt GieBen, Gartenamt
Universitétsstadt GieBen, Behindertenbeauftragter (21.04.2015) Universitdtsstadt Giefen, Frauenbeauftrage der Stadt Gief3en
Universitétsstadt Gieflen, Jugendamt (06.05.2015) Regierungsprasidium GieBen , Abt. IV - Umwelt —
Universitatsstadt Gieflen, Amt fir Vermessung (05.05.2015) Amt fiir Bodenmanagement
Universitatsstadt Gieflen, Amt fir Brand- und Bevélkerungsschutz (19.05.2015) Herr Manfred Blechschmidt- Archéologischer Denkmalpfleger
Universitatsstadt Gieflen, Tiefbauamt, MWB Mittelhessische Wasserbetriebe
(19.05.2015)

IHK Gief3en-Friedberg (13.05.2015)

Handelsverband Hessen-Sid e.V. (27.04.2015)

PLEdoc GmbH (28.04.2015)

hessenARCHAOLOGIE, Abt. Archdologie und Paldontologie, (05.05.2015)
Landesamt fir Denkmalpflege, Abt. Bau- und Kunstdenkmalpflege (12.05.2015)
Deutsche Telekom Technik GmbH (11.05.2015)

Polizeiprasidium Mittelhessen, Abteilung Einsatz — E4 (15.05.2015)
Polizeiprasidium Mittelhessen, Regionaler Verkehrsdienst GieBen (19.05.2015)
RP Darmstadt — Kampfmittelrdumdienst (21.04.2015)

Stadtwerke Giefen AG - Nahverkehr Services (23.04.2015)

Stadtwerke Gieflen AG — Abt. Wérmeversorgung (18.05.2015)

Energienetz Mitte GmbH (24.04.2015)

Stadt Gieflen, Bebauungsplan Nr. Gl 01/40 ,Westanlage/ SchanzenstraBe”, Teilgebiet |
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Reglerungaprisidium GlaGen « Posifach 10 08 51+ 35338 Gietien

Dokument Nr.: 201568063

Magistrat

H Bearbeiterfin: Karin Wagner

der Stadt Gieen Talefon: +49 (641) 303 2353

- Stadtplanungsamt - Telefax +48 (641) 303 2197

Berliner Platz 1 E-Mail: Karin Wagner@rpgi. hessen.de
Ihr Zeichen:

7 Ihre Nachricht vom:
35390 Gielten o

Datum 12. Mai 2015

Bauleitplanung der Stadt GieBen; o
hier: Bebauungsplan Nr. GI 01/40 ,Westanlage/SchanzenstraBe" in GieBen

Stellungnahme im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 4 (2) BauGB 4

Ihr Schreiben vom 09.04.2015, hier eingegangen am 14.04.2015, Az.: 61/Gt

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus Sicht der von mir zu vertretenen Belange nehme ich zur 0.g. Bauleitplanung
wie folgt Stellung:

Obere Landesplanungsbehérde
(Bearbeiterin: Frau Leonard, Dez. 31, Tel.: 0641/303-2417)

Der giiltige Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010) weist den Plan_bereich als
Vorranggebiet Siedlung Bestand" aus. Die Planung dient der Nachverdichtung
und entspricht damit dem Ziel 5.2-5 des RPM 2010.

Ly

Immissionsschutz
(Bearbeiter: Herr Meuser, Dez. 43.2, Tel.: 0641/303-4421)

Aufgrund der deutlichen Uberschreitungen der Larmwerte bestehen erhebliche
Bedenken gegen den vorgelegten Bebauungsplan. Eine WA-Ausweisung im Plan-
gebiet verschérft den Larmkonflikt und ist immissionsschutzrechtlich nicht zu be-

furworten. .

Hausanschift: Senvicazaiten: rISIEN R e,

35380 Giallen + Landgral-Philipp-Platz 1 -7 Mo, - Do.  08:30 - 12200 Uhr 35390 Glelien
Postanschrift 13:30 - 15:30 Uhr Landgraf-Phiipp-Platz 1-7
35338 GinBen - Postfach 100851 Freitag  08:30 - 12:00 Uhr

Telefonzanirale: 0841 303-0 oder nach Versinbarung
Zentrales Telefac 0641 303-2197

Zentrale E-Mail; rp-glessand@ipgl hessen de

Intermet: hitp:iwwa.rp-glessen da
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. Gl 01/40 ,Westanlage/SchanzenstraBe”, Teilgebiet |

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB, der Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB sowie in der Beteiligung der
Behodrden und sonstiger Tréger offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB vorgebracht
wurden.

Stellungnahme von: RP GieBBen — Dezernat Immissionsschutz vom 12.05.2015

Behandlungsvorschlag:

Die immissionsschutzrechtlichen Bedenken gegen die Auswei-
sung eines Allgemeinen Wohngebietes kdnnen gutachterlich
ausgerdumt werden. Zudem wird durch die Abtrennung des
Teilgebietes | im Eckbereich SchanzenstraBe/BahnhofstraBe zu-
nachst nur der Teilbereich mit der geringsten Larmbelastung zur
Rechtskraft gefihrt.

Im ausgelegten Imissionsgutachten Nr. 1503 (12.03.15) und der
ergdnzenden Berechnung (20.03.15) hat der Larmgutachter W.Stei-
nert eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte beim einzigen kriti-
schen Immissionspunkt 7 (Héhe der geplanten Neubebauung an der
Geooase) von bis zu 6,1 dB(A) nachts durch den Verkehrslarm insbe-
sondere der Main-Weser-Bahn ermittelt. Die von den beiden Biergar-
ten im Gesamt-Plangebiet ausgehenden Emissionen halten jedoch die
anzulegenden Grenzwerte ein.

Der Gutachter empfiehlt daher auch Festsetzungen zu Larmpegelbe-
reichen, mit Vorgaben zu resultierenden Schalldammmafen, lediglich
fir Teilbereiche aufBerhalb des Teilgebietes |.

Die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte ist abwagungsfahig und
auf der Ebene der Baugenehmigung durch entsprechende passive
Schallschutzvorkehrungen zu bericksichtigen.

Fur die weitere Beplanung des Teilgebietes Il werden die immissions-
schutzrechtlichen Anforderungen nochmals einer besonderen Betrach-
tung unterzogen.
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Ich weise darauf hin, dass der Lageplan (Ziff. 10.1) im Immissionsgutachten Nr.
1503 nicht abgedruckt ist.

Bergaufsicht
(Bearbeiterin: Frau Zapata, Dez. 44, Tel.: 0641/303-4533)

Der Planungsraum liegt im Bergfreien.

Bauleitplanung
(Bearbeiterin: Frau Wagner, Dez. 31, Tel.: 0641/303-2353)

Aus planungsrechtlicher Sicht weise ich auf folgendes hin:

* Der Bebauungsplan wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” geman
§ 13a BauGB aufgestellt.

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf der Bebauungsplan im be-
schleunigten Vierfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grund-
fliche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grifte der Grundflache
festgesetzt wird von weniger als 20.000 m?. Dabei sind die Grundfléchen
mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen (Kumulation).
Fiir den an das Plangebiet direkt angrenzenden Bereich wird derzeit der Be-
bauungsplan Nr. Gl 01/36 ,Reichensand/Bahnhofstraiie® ebenfalls im be-
schleunigten Veerfahren geman § 13a BauGB aufgestellt; das Beteiligungs-
verfahren gemaR § 4 (2) BauGB wurde im November 2014 durchgefiihrt.

Da dieser Bebauungsplan in einem sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang mit dem o.g. Bebauungsplan steht, ist dieser auch bei der Beur-
teilung zu beriicksichtigen. Die Zusammenhénge sind in der Begriindung ggf.
klarstellend zu erldautern.

= Unter Ziff. 3.3 der Begriindung werden die Griinde fiir die Uberschreitung der
Obergrenzen gem&l § 17 Abs. 1 BauNVO fir die Baugebiete MI 1 und MI 2
dargelegt; entsprechende Aussagen zum festgesetzten MaR der baulichen
Nutzung bzw. den Uberschreitungen der Obergrenzen fiir die Baugebiete
Mi 3 (GRZ 0,7 / GFZ 2,5) und WA (GRZ 0,4 / GFZ 1,4) fehlen jedoch.

Die Fachdezernate Dez. 51.1 — Landwirtschaft —, Dez. 53.1 — Obere Naturschutz-
behérde — und Dez. 53.1 — Obere Forstbehéirde — wurden von lhnen im Verfahren
nicht beteiligt.

Mit freundlichen Griilen

Im Auftrag

f
|

Lk'dly T
Wagnep J
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen

hier: Bebauungsplan Nr. Gl 01/40 ,Westanlage/SchanzenstraBBe”, Teilgebiet |

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB, der Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB sowie in der Beteiligung der
Behodrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB vorgebracht
wurden.

Stellungnahme von: RP GieBen - Dezernate Immissionsschutz und Bauleitplanung

vom 21.05.2015

Behandlungsvorschlag:

(Immissionsschutz)

Der Hinweis, dass der Lageplan fehlt, wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Das Gutachten wird nicht vollstandig in den Bebauungsplan integriert.

(Bauleitplanung)

Der Hinweis hinsichtlich der Beriicksichtigung der zuldssigen
Grundflachen aus dem Plangebiet ,Reichensand/Bahnhof-
straBe” wurde in der Planbegrindung bericksichtigt, fihrt aber
nicht zur Anwendungsnotwendigkeit des Normalverfahrens.

Der in 2015 aufgestellte Bebauungsplan Gl 01/36 ,Reichen-
sand/BahnhofstraBe” muss gemaB § 13a BauGB tatséchlich bezig-
lich seiner zulassigen Grundflache hinzu gezahlt werden. Er erhdht
die zulassige Gesamt-Grundflache jedoch nur um rd. 6.000 m?, wo-
mit beide Bebauungspldne (auch das Gesamtgebiet ,Westanla-
ge/Bahnhofstrafle” immer noch deutlich unter dem Schwellenwert von
20.000 m? verbleiben.

Der Hinweis zur Ergdnzung der Planbegriindung hinsichtlich der
Uberschreitung der Obergrenzen wurde beriicksichtigt.
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Unser Zeichen
Universitatsstadt Gieflen / Bearbeiletin Dr. Katharina Benak
Der Magistrat 1A Durchwahl (0611) 6906 - 187
Stadtplanungsamt v Fax (0611) 6906 - 140
Berliner Platz 1 L’> \/l E-Mail k benak@denkmalpflege-hessen.de
15390 Giefen hS — i
Ihre Nachricht
Datum 11.05.2015

Bebauungsplan Nr. Gl 01/40 ,Westanlage/Schanzenstralle”
Hier: Beteiligung der Beh&rden und Triger 6ffentlicher Belange gemé&R §4 Abs. 2
i.V.m. §13 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
Denkmalfachliche Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Plangebiet liegt vollstdndig innerhalb der Gesamtanlage |, Bahnhofstralte — Westanlage,
nach §2.2 Hessisches Denkmalschutzgesetz und umfasst mehrere Kulturdenkmaler nach
§2.1 HDSchG.

Hinsichtlich der vorliegenden Planung bestehen aus denkmalfachlicher Sicht keine grund-

HESSEN

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen

hier: Bebauungsplan Nr. Gl 01/40 ,Westanlage/Schanzenstrafle”, Teilgebiet |

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB, der Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB sowie in der Beteiligung der
Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB vorgebracht
wurden.

Stellungnahme von: Landesamt fir Denkmalpflege vom 11.05.2015

satzlichen Bedenken. Kritisch zu betrachten ist jedoch das als Zwischenbau eingezeichnete
Baufeld zwischen dem Kulturdenkmal Westanlage 36 sowie der rickwartigen Erweiterung

der Kulturdenkmaler Westanlage 32 und 30. Ein zweigeschossiger Zwischenbau, der an das
als Solitar ausgebildete, ebenfalls nur zweigeschossige Kulturdenkmal Westanlage 36 an-
dockt, wirde die stadtebauliche Situation an dieser Stelle verunklaren und ist in dieser Hhe
aus denkmalfachlicher Sicht nicht vertraglich.

Zudem regen wir an, die im Vorfeld abgestimmten Mindestabsténde von 5 m zwischen der
Neubebauung und der Umfriedung der ehem. Georgenschanze (heute Geooase) zu Uber-
nehmen. Balkone und Terrassen kénnen dabei auf 3 m an das Denkmal heranragen.

Mit freundlichen Grifien
im Auftrag

ey
L

Y 4
Dr, Katharina Benak

Verteiler
Untere Denkmalschutzbehdrde Stadt Giefien, Hrn. Rauch

www. denkmalpfh sen.de

1von 1
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Behandlungsvorschlag:

zul.

Die denkmalfachlichen Bedenken beziiglich des im Gesamt-
Bebauungsplan festgesetzten zweigeschossigen Verbindungs-
baus an der Westanlage werden erst im Rahmen der Abwé-
gung zum Bebauungsplan fir das Teilgebiet Il behandelt.

zu 2.

Der Mindestabstand zwischen der Schanzen-Umfriedung und
dem geplanten Neubau-Vorhaben wird lediglich an der Schmal-
seite der Schanze auf etwa 15 m Lange um 1,0 m unterschritten.

Durch eine Anschittung und Eingrinung der Freiflache zwischen Ge-
baude und Schanze (,Geooase”) sowie den deutlich Gber die HBO-
Mindestabsténde hinaus gehenden Abstand beider Neubauten mit
begrinter Zwischenzone wird eine ausreichende Kompensation fir
die Unterschreitung des denkmalfachlich eingeforderten Mindestab-
standes erreicht.
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An die | Universitatsstadt Gieflen
Universititsstadt Giellen

Stadeplanungsamt

30.01.2015

T
M

35390 Giellen

.
!

Berliner Platz 1 [
| I

0641 306 2352
Seiten: 4

vorab per Fax an:

I 012015

Betreff: Aufstellung des Bebauungsplanes GI 01,/40 »Westanlage/Schanzenstrafie®

Schr gechrte Damen und Herren,

ich zeige die anwaltiche Vertrerung \'011_ an. Meine ordnungsgemille

Bevollmichtgung wird versichert.

Mein Mandant ist Eigentiimer der Flurstiicke 1014/6 und 1014/5 Flur 1, Schanzenstralle, 35390
Gieflen. Nach den Festsetzungen des geltenden Flichennutzungsplans liegen die Grundstiicke
meines Mandanten in einem Mischgebiet (MT). Der von der Universititsstadt Gieflen in Auftrag

gegebene Rahmenplan fiir das Sanierungsgebiet ,,SchanzenstraBle/MiihlstraBe® der Nassauische

Teimstitte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH aus dem Jahr 2005 sieht fiir die

srundstiicke meines Mandanten ebenfalls die Einordnung in ein Mischgebiet vor.

Stadt Gi

Nach der Konzeption des Planungsamtes zur Aufstellung eines Bebauungsplans GI 01/40
»Westanlage /Schanzenstralie®, entsprechend dem  Erliuterungsbericht  des Planungsbiiros
Meurer, sollen die Klassifizierungen der Gebietstypen gemifi BauNVO aus dem vorgenannten
Rahmenplan  beibehalten  werden.  Allerdings  lisst der Erliuterungsbericht  unter
»l. Stidtebauliche Ziele - Herleitung aus dem Rahmenplan® dic nétige Differenzierung
vermissen, wenn darin gesagt wird, dass nach dem Rahmenplan fiir den Bereich Schanzenstrafie
ein allgemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen sei. Tatsichlich ist nach dem Rahmenplan aus
2005 (S. 10) nur fir einen Teilbereich der Schanzenstralie, Schanzenstralle 5 - 7, die Typisicrung
als WA vorgesehen. Insofern lasst sich dem Erliuterungsbericht keine eindeutige
Gebietsbestimmung nach BauNVO fiir die im Eigentum meines Mandanten stehenden
Flurstiicke entnehmen.

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen

hier: Bebauungsplan Nr. Gl 01/40 ,Westanlage/SchanzenstraBe”, Teilgebiet |

Abwdagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB, der Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB sowie in der Beteiligung der
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB vorgebracht
wurden.

Stellungnahme von: |

vom 29.01.2015

Behandlungsvorschlag:

zu 1.

Die Ausfihrungen zu den Darstellungen des Flédchennutzungs-
planes und Zielaussagen der ehemaligen Rahmenplanung fir
das Sanierungsgebiet hinsichtlich der Baugrundstiicke im Eckbe-
reich SchanzenstraBe/Westanlage werden zur Kenntnis ge-
nommen. Diese Planungsvorgaben und -ziele werden auch
durch die Gberarbeitete Rahmenplanung zur Stadtsanierung so-
wie den Bebauungsplan nicht grundsatzlich in Frage gestellt.

Durch die Abtrennung dieser Grundstiicke und Herausnahme
aus dem jetzt zur Abwdgung anstehenden Teil-Bebauungsplan
wird eine erneute Abstimmung der konkreten Zielbestimmung
und Umsetzung in einvernehmliche Festsetzungen mit dem Ei-
gentimer ermdglicht.
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Nach den Plinen fiir das stidtebauliche Konzept soll auf einem Teilbereich eines Grundstiicks
meines Mandanten, Flurstick 1014/5, eine offentliche Griinfliche (TB 2) entstehen.
Dementsprechend wird unter 2. Frhalt und Rickbau von Gebiuden” der Standort der

Discothek , Haarlem™ fiir nicht haltbar erklire.

Die Bedenken meines Mandanten gegen diese Planung, dic bereits seit frithester Beteiligung im
Zusammenhang mit der Rahmenplanerstellung im Jahre 2005 geduBert wurden, fasse ich im

Folgenden nochmals unter einigen Frginzungen zusammen,

Die von Thnen vorgestellte Planungskonzeption scheitert bereits daran, dass sie nicht aus dem
Flichennutzungsplan entwickelt ist. Sie verletzt daher § 8 Abs. 2 BauGB. Im rechtsverbindlichen
Flichennutzungsplan ist das Grundstick meines Mandanten — in Ubereinstimmung mit dem
Rahmenplan — als Mischgebict dargestellt. Der Rahmenplan sieht infolgedessen fiir den Bereich
Schanzenstrale 9, Westanlage und Bahnhofstralie des Block 8 die Nutzungsstrukrur

Schwerpunkt Gastronotmie/ Dienstleistung vor (S. 8).

Der Rahmenplan aus 2005 beschreibt den Bereich Schanzenstrale 9/Westanlage |, Alt-GielBen®
als durch attraktive gastronomische Nutzung peprigt und bescheinigt dem Standort Stabilitit
(8. 9). Dic Weiterfilhrung der bisherigen gastronomischen Nutzung - Discothek ,,Haarlem® mit
Biergarten / Gaststitte Alt-Giellen - wird als bleibende Nutzungsmiglichkeit qualifiziert (S. 9).
Dementsprechend sieht der Rahmenplan fiir den Neuordnungsbereich Block 8 cine gesonderte
Option fur die Beibehaltung der Nutzung Discothek vor (5. 37). Die Beibehaltung der Nurzung
Discothek wird aullerdem den im Rahmenplan avisierten Zielen ,Parksituation verbessern und
wEreiflichen schaffen® gerecht. Der Erhalt des Standorts Discothek wird fiir vertretbar erachter,

wenn gefls. einzelne Nebengebaude niedergelept werden kinnen (5. 38).

Damit trifft der Rahmenplan cine Einschitzung, die der des Eriuterungsberichts vollkommen

zuwider Jauft.

Zudem findet sich die in der planerischen Darstellung des stidiebaulichen Konzepts auf
leilbereichen des Grundstiicks meines Mandanten vorgesehene &ffentliche Grimfliche TB 2
nicht in der vorgesehenen Grinstruktur des Block 8 aus dem Rahmenplan wieder (5. 13).

Vor diesem Hintergrund kann die Anderung der piiltigen Festsetzung Mischgebiet (MI) in dic
Festserzung allgemeines Wohngebiet (WI), sowie die iibrige plancrische Konzeption fiir den
Bereich  Schanzenstrale 9, nicht mehr  als  Konkretisierung  der  Vorgaben des

Flichennutzungsplans oder des Rahmenplans angesehen werden.

Auch wenn diesseits nicht verkannt wird, dass nicht jede (geringfiigige) Flichenabweichung
hinsichtlich der Nutzungsart zwischen den Darstellungen im Flichennutzungsplan und den
Festsetzungen des Bebavungsplans dazu fithrt, dass das , Entwicklungsgebot™ verletze ist, muss
hier beriicksichtigt werden, dass an exponierter Stelle des Block 8, der nach dem
Flachennutzungsplan ohnchin, und nach dem Rahmenplan mit Ausnahme der Teilbereiche
SchanzenstraBe 5 cindeutig, von der Schwerpunktnutzung Wohnen/Dienstleistung
au:

enommen werden soll, eine Typisierung als allgemeines Wohngebiet erfolgen soll. Die

in § 8 Abs. 2 BauGB gezogenen Grenzen werden mit dieser Planungskonzeption verletzt,
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. Gl 01/40 ,Westanlage/Schanzenstrafle”, Teilgebiet |

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB, der Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB sowie in der Beteiligung der
Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB vorgebracht
wurden.

Stellungnahme von: |

vom 29.01.2015

Behandlungsvorschlag:

zu 2.

Grundsatzlich gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes,
der im Entwurf bereits keine offentliche Grinflache mehr vorge-
sehen hat.

Ansonsten wird auf die Ausfihrungen zu Punkt 1. verwiesen.

zu 3.

Die Ausfihrungen zum Entwicklungsgebot beziglich des Fla-
chennutzungsplanes und zu Widerspriichen in Darstellungen
und Zielaussagen der Rahmenplanung werden zur Kenntnis ge-
nommen. Im beschleunigten Aufstellungsverfahren gemaB § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan generell im
Wege der Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes angepasst.

Ansonsten wird auf die Ausfihrungen zu Punkt 1. verwiesen.



Die entsprechende Planung geniipt auch nicht den Anforderungen, die sich aus dem
Abwigungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB ergeben. Danach sind bei der Aufstellung von
Bebauungsplinen die privaten und 6ffentichen Belange gepeneinander und untereinander
gerecht abzuwigen. Zu den privaten Belangen, die dabei besonders zu berticksichtigen sind, zihlt
nach allgemeiner hervorgehobener Weise auch die
Eigentumsgarantie des Art. 14 GG (Spannowsky/Uechtritz/ Dirnberger, BauGB § 1 Rn. 156 ff;
Ernst/Zinkahn/Biclenberg/Krautzberger/Sifker,  BauGB, § 1 Ra. 207 ff; wvgl auch
Uechiritz/ Hartmannsberger DVBI 2013, 65, 67 f£.).

Meinung in

Die Ediuterungen zum Bebauungsplan sowie der Erlauterungsbericht entbehren jeglicher
Abwigung, Der Eriuterungsbericht verhilt sich lediglich an einer Stelle dber die privaten
Belange meines Mandanten. Danach kénne der Standort der Discothek ,,Haarlem® nicht aufrecht
erhalten werden. Selbst ein Teilerhalt sei gestalterisch und wirtschaftlich nicht zu vertreten.
MNeben der fehlenden Abwigung werden damit noch sachfremde Erwigungen in den
Erliuterungsbericht mit einbezogen. Es darf bezweifelt werden, ob das beauftragte Planungsbiiro
iiber die wirtschaftliche Vertretbarkeit des Standorterhalts Giberhaupt eine fundierte Aussage
treffen kann.

Bei objektiver Betrachtung kénnen die ausgewiesenen Ziele der Erlauterung zum Bebauungsplan
sowie des Erliuterungsberichts unabhingig vom FErhalt des Standorts Discothek ,Haarlem™
realisiert werden. Der Erhalt der Blockbebauung von Bahnhofstrae und Westanlage sowie der
Erhalt der groBflichigen Grinstrukturen durch entsprechende Gestaltung, Pflege und
Zuginglichkeit (,,Pocket Park®) sind vollkommen unabhiingig vom Fortbestand der bisherigen
Grundsticksnutzung meines Mandanten.

Die Neuordnung der Bebauung an der Schanzenstrale, als weiteres ausgewiesenes Hauptziel, ist
auch mit dem Erhalt des Standorts Discothek ,,Haarlem®™ méglich. Der Rahmenplan enthilt an
dieser Stelle gute und richtige Uberlegungen, die einer Abwigung grundrechtlich geschiitzter
Belange gegeniber den offentlichen Belangen gerecht werden. Die darin  angestellten
planerischen Ubetlegungen auf S. 37 - Option: Beibehaltung der Nutzung Discothek - und S. 38
sollten weiter forciert werden. Die Niederlegung einzelner Nebengebiude und -flichen ist fiir
meinen Mandanten vorstellbar. Die Fliche der ehemaligen Tankstelle konnte als Parkdeck
genutzt werden. Die planerische Umgestaltung nach dem Eriuterungsbericht kénnte ab dem
ostlichen Teilbereich des Flurstiicks 1014/5 beginnen. Eine solche Gestaltung wiirde auch den
bereits von meinem Mandanten vorgenommen lirmvermindernden Mafinahmen - Verlegung des

Ein- und Ausgangs zur Westanlage hin - Rechnung tragen.

Neben der Eigentums- und Privatnutzungsgarantic meines Mandanten aus Art. 14 GG sollte
auch die Institution ,,Haarlem" nicht unberiicksichtigt bleiben, Der Erlduterungsplan spricht in
diesem Zusammenhang von einer Umwidmung zur Zwischennutzung. Diese Zwischennutzung
besteht nunmehr seit 1964 und ist zu einer der Begegnungsstitten fiir junge Biirger der
Universititsstadt Giellen avanciert. In Anbetracht von Historie und Bedeutung sollte die weitere

Nutzung nicht durch eine uniiberlegte Planung unterbunden werden.

Dass planerische Konzeptionen, wie die hier vorliegende  Schaffung  eciner griinen
Begegnungsstitte in der Blockmitte - |, Pocket Park™ -, ohnehin einer dullerst kritischen
Uberpriifung bediirfen, zeigt die Umgestaltung des Markplatzes in GieBen. Diese MaBnahme
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. GI 01/40 ,Westanlage/Schanzenstrafle”, Teilgebiet |

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB, der Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB sowie in der Beteiligung der
Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB vorgebracht
wurden.

Stellungnahme von: |

vom 29.01.2015

Behandlungsvorschlag:

zu 4,

Durch die Abtrennung dieser Grundsticke und Herausnahme
aus dem jetzt zur Abwégung anstehenden Teil-Bebauungsplan
wird eine erneute Abstimmung der konkreten Zielbestimmung
und Umsetzung in einvernehmliche Festsetzungen mit dem Ei-
gentimer ermdglicht.

Die Abtrennung des Teilgebietes | fihrt u.a. dazu, dass die Perspekti-
ve der Diskothek ,Haarlem” erst zu einem spdteren Zeitpunkt geklért
werden muss. Daher muss diese Anregung auch nicht im ersten Teil-
Bebauungsplanverfahren abgewogen werden.

Durch eine larmgutachterliche Berechnung und  Stellungnahme
(W.Steinert, 20.03.2015) wurde nachgewiesen, dass die im Teilge-
biet | geplante Wohnanlage sich mit einem uneingeschrankten
Weiterbetrieb der Diskothek mit (oberirdischem) Biergarten vertragt.



kann nach abschlicBender medialer Wiirdigung und Biirgermeinung als gescheitert und
unbefriedigend beurteilt werden. Statt eines anzichenden Innenstadt Platzes mit , Piazza®™
Charakter hat mein einen Treffplatz fir die Trinkerszene und andere suchtkranke Personen

geschaffen.

In diesem Zusammenhang wurde bereits beim Erlass der Rahmenplanung im Jahr 2005 von den
Grundstiickseigentiimern problematisiert, welche Klientel, vorrangig durch den Betrieb der
Drogenberatungsstelle, im Planungsbereich verkehrt. Auch auf die Verunreinigungen durch
Spritzen und dhnliche Utensilien wurde hingewiesen (5. 11). Vor diesem Hintergrund sollte
ernsthaft hinterfragt werden, ob man an dieser Stelle der Innenstadt eine Park- und
Begegnungsstitte schaffen will, die fiir die Ordnungs- und Polizeibehorden noch schwerer zu
kontrollicren ist als der Marktplatz. In diesem Punkt der Plankonzeption sind im Ubrigen nicht
nur die Belange meines Mandanten, sondern auch die privaten Interessen der anderen
Grundstiickseigentiimer im Geltungsbereich des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplans

sowie des Flichennutzungsplans/Rahmenplans betroffen.

Ich fordere Sie daher auf, die Planungskonzeption aufzugeben oder unter Beriicksichtigung des
Entwicklungsgebots und der privaten Interessen meines Mandanten sowie der ibrigen

Grundstiickseigentiimer zu verindern.
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hier: Bebauungsplan Nr. Gl 01/40 ,Westanlage/SchanzenstraBBe”, Teilgebiet |

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB, der Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB sowie in der Beteiligung der
Behodrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB vorgebracht
wurden.

Stellungnahme von:

Behandlungsvorschlag:

zu 5.

Die Einschatzung zu den kiinftigen Auswirkungen des geplanten
Pocket- Parks, auch im Vergleich zum umgestalteten Markiplatz
und mit Verweis auf allgemeine soziale Probleme in der Innen-
stadt, wird zur Kenninis genommen.

Der Magistrat vertritt hierzu eine andere Auffassung und Ein-
schatzung.

Ansonsten wird auf die Ausfihrungen zu Punkt 1. verwiesen.


planung8
Rechteck


Stadtplanungsamt Gieflen
Postfach 110820

35353 Giellen
29.01.15 K8

Betreff:
Erliiuterung des Bebauungsplanes GI 01/40 ,,Westanlage/Schanzenstrafie®
(Thr Schreiben vom 15.01.2015)

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir bedanken uns fiir die Erléuterung und miéichten wie folgt dazu Stellung nehmen:

Wie thnen bekannt ist, liegt schon seit Jahren fiir die Parzelle Westanlage 34 ein Bauantrag und
auch eine Baugenehmigung vor. Auf dieser Fliiche wird ein einstiickiges Gebiiude entstehen,
welches durch den von Thnen beabsichtigten Durchgang unméglich gemacht wiirde. Deshalb ist
hier ein Durchgang in Frage gestellt. Die Tatsache, dass dieses bekannte Anliegen keine
Beriicksichtigung in Ihren Planungen gefunden hat, ist nicht nachvollziehbar.

Es sind &ffentliche Verkehrsflichen und Griinflichen angegeben und es stellt sich die Frage,
wie man ein Privatgeliinde in ein 6ffentliches Geléinde umwandeln kann. Unsererseits ist die
Planung einer 6ffentlichen Griin- bzw. Verkehrsfliche in der Schanzenstralle unerwiinscht, Wir
haben keinerlei Interesse diesen derzeitigen Zustand der Ruhe auf unserem Privatgelinde einem
unruhigen Durchgangsverkehr zu opfern, zumal hier - wie bekannt - ein Hotel seinem Betrieb
nachgeht, das im Innenstadtring befindlich, ochnehin mit geniigend Lérm konfrontiert ist.

Wir sind auf keinen Fall interessiert einen Zugang von der Schanzenstrale - welche im
Fixermilieu bekannt ist - auf unser Grundstiick zu schaffen.

Wir bestehen auf unser Recht - wie es auch den Nachbarn eingerfiumt wird - gleichberechtigt an
unsere Grundstiicksgrenzen zu bauen.

Unsere Planung bzgl. des einstéckigen Neubaus auf Parzelle M und der damals von Herrn Prof.
Dr. Meurer gewiinschte Erhalt des Verlagsgebiudes im Loftstil - welcher auch unsere
Zustimmung gefunden hat - wiirde durch den zentralen Neubau zunichte gemacht werden und
die gesamte Innenhofsituation dadurch gestért.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen

hier: Bebauungsplan Nr. Gl 01/40 ,Westanlage/SchanzenstraBBe”, Teilgebiet |

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB, der Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB sowie in der Beteiligung der
Behodrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB vorgebracht
wurden.

Stellungnahme von: | G o 29.01.2015

Behandlungsvorschlag:

zul.

Die Bauabsichten der GbR zur Verbindung des Hotelkomplexes mit
der leer stehenden ,Villa Ringel” sind bekannt. Die Baugenehmigung
ist jedoch verfristet. Das Konzept des Bebauungsplanentwurfes hat die
privaten Bauabsichten mit dem stadtischen Ziel einer offentlichen We-
geverbindung verknipft. Durch die Aufteilung des Plangebietes und
Herausnahme der Parzelle Westanlage 34 ergibt sich die Méglichkeit
fir einen nochmaligen Versuch einer einvernehmlichen Lésung unter
Beachtung der denkmalfachlichen Anforderungen.

zu 2.

Die Bedenken gegeniiber der im Planentwurf vorgesehenen offentli-
chen Wegeverbindung (auf Privatgrund) werden zur Kenntnis ge-
nommen. Durch die Aufteilung des Plangebietes und Herausnahme
der diesbeziiglichen Parzellen ergibt sich die Maglichkeit fir einen
nochmaligen Versuch einer einvernehmlichen Lésung.

Zu 3.

Die Anregung einer Grenzbebauung wird in der weiteren Bebauungs-
planung zum Teilgebiet Il geprift.

zu 4.

Die Einschdtzung zu den Auswirkungen des zentralen Neubaus wird
zur Kenntnis genommen. Alternativldsungen werden in der weiteren
Bebauungsplanung zum Teilgebiet Il geprift.
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Bezeichnend hierfiir ist der dargestellte Neubau im Zentrum des Anwesens, welcher bedeutend
zu nahe an die Griinflichen heranriickt und auf die bestehenden Freiflichen invasiv und
beengend wirkt. Auflerdem méchten wir - um dem Parkplatzbedarf des Samen Hahn Geliéindes
gewihrleisten zu kinnen - gerne eine Tiefgarage errichten. Diese Tiefgarage wiirde sich
zwingend tiber das bereits vorhandene und derzeit als Parkplatz ausgewiesene Geldnde im
Innenhof der Westanlage erstrecken.

Um den Wiinschen der Stadt zu entsprechen, wiire ein Baukérper dhnlicher Gréfle, im Bereich
des derzeit bestehenden Biergartenareals denkbar. Dies wiirden wir bitten zu iiberpriifen und
wiiren fiir eine zeitnahe Mitteilung dahingehend dankbar.

Sollten Sie Fragen zu unseren Erliiuterungen haben, sind wir gerne zu einem konstruktiven
Gespriich bereit.
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Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen

hier: Bebauungsplan Nr. Gl 01/40 ,Westanlage/SchanzenstraBBe”, Teilgebiet |

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB, der Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB sowie in der Beteiligung der
Behodrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB vorgebracht
wurden.

Stellungnahme von: | G o 29.01.2015

Behandlungsvorschlag:

zu 5.

Die Einschdtzung zu den Auswirkungen des Neubaus im Teilgebiet |
wird zur Kenntnis genommen. Der Magistrat vertritt die Auffassung,
dass die dort nach intensiver konzeptioneller Vorabstimmung gefun-
dene Lésung stadtebaulich vertretbar ist und insgesamt auch zur Auf-
wertung des Wohnumfeldes beitragen wird.

Alternativldsungen zur Entwicklung der Baugrundstiicke der GbR wer-
den in der weiteren Bebauungsplanung zum Teilgebiet Il gepriift.
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Beteiligung Bauleitplanverfahren fir die Offentlichkeit

Bitle ausgefillt und unterschrieben zuriicksenden on:

Magistrat der Universitdtssiadt Glef3s
Stadtplanungsamt
Paostfach 11 08 20
35353 Gieflen

MUniversititsstadl Giefien oder per Fax; 0641 306-2352

30.01.2015
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Stadt Gief3en, Bebauungsplan Nr. GI 01/40 ,Westanlage/ SchanzenstraBe”, Teilgebiet |

Bauleitplanung der Universitétsstadt GieBen
hier: Bebauungsplan Nr. Gl 01/40 ,Westanlage/SchanzenstraBBe”, Teilgebiet |

Abwagung der Anregungen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB, der Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB sowie in der Beteiligung der
Behodrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB vorgebracht
wurden.

Stellungnahme von: || GG 35394 Gielen
Behandlungsvorschlag:

zul.

Der Anregung zur Erstellung einer bioklimatischen Auswirkungsprog-
nose auf der Ebene des Bebauungsplanes wird nicht gefolgt. Die bio-
klimatischen Folgen der geplanten baulichen Anderungen sind auf-
grund der vorliegenden Umweltinformationen abschlieBend beurtei-
lungsféhig und unterliegen im Ubrigen vollsténdig der Abwégung.

Die im verbleibenden Teilgebiet | geplanten baulichen Verdnderungen

- finden in einem Teilbereich mit mafiger bis hoher bioklimatischer
Belastung und weiter entfernt vom Bereich mit verkehrsbedingter
Luftbelastung und Kaltluftzufuhr statt,

- erhalten vollstandig die festgestellten wertvollen Freiflachen und

- fohren, nach Abriss, Entsiegelung und Neubau zu einem leicht er-
hdhten Grinanteil (Begrinung von Tiefgarage und tlw. Dachern).

zu 2.

Da die formalrechtlichen Voraussetzungen zur Durchfihrung eines
beschleunigten Aufstellungsverfahrens vorliegen und ein Vollverfahren
mit Umweltbericht aller Wahrscheinlichkeit zum gleichen Planungs-
und Abwdgungsergebnis gefihrt hétte, vertritt der Magistrat die Auf-
fassung, dass die richtige Verfahrensart gewahlt wurde.
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