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Vorlage an die Stadtverordnetenversammlung
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Amt: Stadtplanungsamt
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Verfasser/-in: Schuldt, Toni
Beratungsfolge Termin Zustandigkeit
Magistrat Entscheidung
Ausschuss fur Planen, Bauen, Umwelt und Verkehr Beratung
Stadtverordnetenversammlung Entscheidung
Betreff:

Bebauungsplan Gl 04/35 ,Frankfurter StraBe/WilhelmstraBe"
hier: Entwurfsbeschluss und Durchfiihrung der Offenlage
- Antrag des Magistrats vom 22.01.2019 -

Antrag:

,1. Derin der Anlage 1 und 2 beigefigte Bebauungsplan Gl 04/35 ,Frankfurter
StraBe/WilhelmstraBe" sowie die eigenstandigen, in den Bebauungsplan
integrierten bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (§ 91 Abs. 3 Hessische
Bauordnung HBO) werden als Entwurf beschlossen. Die Begrindung (Anlage 3)
zum Planentwurf wird beschlossen.

2. Aufder Grundlage dieses Beschlusses sind im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) die Offenlage des Entwurfs des Bebauungsplanes
gemaf § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und Tréager
offentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.”

Begriindung:

Anlass der Bebauungsplanung

Die in 2012 erfolgte Fusion mit dem Krankenhaus Balserische Stiftung zu der ,St. Josefs
Krankenhaus Balserische Stiftung gGmbH” (St.JKHBS) soll durch die Verlagerung des
Krankenhausbetriebes aus der Balserischen Stiftung und eine erneute Erweiterung des St.
Josefs Krankenhauses betrieblich und baulich nachvollzogen werden. Dies erfordert
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Kompensationsmafinahmen, die auf den Flachen der Balserischen Stiftung umzusetzen
sind. Folglich kénnen die baulichen Anlagen des Standortes Haus 2 — Balserische Stiftung
teilweise zurickgebaut werden, sodass in Gegenlage zum St. Josefs Krankenhaus fir den
Bereich der Balserischen Stiftung neue Nutzungsoptionen anzudenken sind. Insbesondere
fir die Neuordnung des (ehemaligen) Krankenhausstandortes der Balserischen Stiftung als
auch zur stadtebaulichen Optimierung des angrenzenden Bereiches zwischen
Wilhelmstraf3e und FriedrichstraBe bis hin zur Frankfurter Straf3e besteht somit ein
Planerfordernis, welchem mit diesem Bebauungsplanverfahren Rechnung getragen wird.

Geltungsbereich und Planungsziele

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens Gl 04/35 |, Frankfurter
StraBe/WilhelmstraB3e” liegt in sidlicher Innenstadilage der Universitatsstadt Gieen im
Bereich des Universitatsviertels und sidlich des St. Josefs Krankenhaus Balserische
Stiftung. Er umfasst die Flachen der Balserischen Stiftung zwischen WilhelmstraBe und
Friedrichstraf3e sowie die westlich angrenzenden Grundsticke bis hin zur Frankfurter
Strafe. Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Gief3en, Flur 5, die
Flursticke 276, 278, 279/4, 280, 281, 282/1, 282/2, 283/2, 283/5, 283/6,
283/7,284/10, 284/11, 285/3, 286/5, 286/6, 287/4, 287/5, 289/3, 290/1,
291/1,337/77,337/78 und 337/79 (Stand Januar 2019). Das Plangebiet hat eine
Grofle von 19.367 m2.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die Absicherung einer langfristigen
nachhaltig positiven stadtebaulichen Entwicklung und der innerstadtischen Ordnung des
gesamten Plangebietes. Um dieses Ziel zu erreichen ist es notwendig entsprechende Fest-
legungen zur kinftigen Art der Bodennutzung zu treffen sowie die vorhandenen Grin-
strukturen planungsrechtlich zu sichern und zu starken. Zudem ist die stadtebauliche
Denkmalpflege nahezu im gesamten Plangebiet in Bezug auf MaBstablichkeit und
Erscheinungsbild zu bericksichtigen. Neubauten missen sich vertraglich einfigen.

Hinsichtlich der Flachen des (ehemaligen) Krankenhausstandortes der Balserischen
Stiftung besteht nach Aufgabe des Krankenhausbetriebes die Maglichkeit einer
qualitatsvollen und langfristigen Entwicklung. Diese soll durch die Umwandlung der
Sonderbauflachen Krankenhaus in ein Urbanes Gebiet sowie durch bauliche
Neuordnung und -strukturierung planungsrechtlich vorbereitet werden. Zukinftige
Nutzungen sollen dem Stiftungszweck im sozial-karikativen Bereich entsprechen -
ausgeschlossen sind Krankenh&user oder vergleichbare Anlagen.

Zugleich kann die angestrebte Entlastung der verkehrlichen Situation, insbesondere in der
WilhelmstraBe, durch zusatzliche und ausschlieBlich Gber die Friedrichstraf3e erreichbare
Stellplatze realisiert werden. Das bestehende innerstadtische Baulandpotential soll — unter
Bericksichtigung grinordnerischer Mindestanforderungen — durch eine stadtebaulich
angepasste Dichte baulich nutzbar gemacht und neue sowie bestehende Nutzungen
vertraglich in die gegebene Situation integriert werden. Eine vollstandige
Nachverdichtung des Blockinnenbereiches soll jedoch unterbunden und der Erhalt sowie
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die Weiterentwicklung der bestehenden Grinqualitaten bericksichtigt werden, um auch
weiterhin den Standortqualitéten sowie der Bedeutung fir das Stadtklima, der Tierwelt
und anderer Schutzgiter gerecht zu werden. Naturschutzfachlich erhaltenswerte und
stadtebaulich pragende Baume werden erhalten.

Weiterhin erfolgt die planungsrechtliche und raumlich-funktionale Steuerung nach
Empfehlungen der gesamtstadtischen Konzepte (Einzelhandels- und Zentrenkonzept sowie
Vergniigungsstattenkonzept). Denen zufolge ist die Sicherung und Atiraktivierung des
Innenstadteingangsbereiches und des Nahversorgungszentrums Frankfurter Stra3e sowie
der Ausschluss von Vergnigungsstatten im Bebauungsplanentwurf einbezogen.
Hinsichtlich der Eigentumsproblematik in einem Teilbereich der Verkehrsflache Frankfurter
StraBBe — Gehweg und 6ffentliche Stellplatze auf Privatgrundsticken — erfolgt zu deren
Sicherung die Ausweisung von StraBenverkehrsflachen. Ziel hierbei ist der Ankauf und
die Umwidmung privater Verkehrsflachen in &ffentliche Verkehrsflachen.

Mit der Planung wird eine insgesamt geordnete stadtebauliche Innenentwicklung
angestrebt, welche das bisherige stadtebauliche Erscheinungsbild nachhaltig aufwertet
und funktional erganzt, sowie negativen Entwicklungstendenzen entgegen steuert.

Verfahren und Offentlichkeitsbeteiligung

Die Einleitung dieses Bebauungsplanverfahrens wurde durch die Stadtverord-
netenversammlung am 03.05.2018 beschlossen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes
Gl 04/35 ,Frankfurter Straf3e/Wilhelmstraf3e” soll gemaf3 § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB erfolgen, da es sich um die Fortentwicklung einer innerstadtischen Bauflache und
vornehmlich um die bauliche Neuordnung/Strukturierung sowie Nachfolgenutzung des
Areals handelt und das gesamte Plangebiet nur eine GrofBe von 19.367 m?2 einnimmt.
Die zulassige Grundflache unterschreitet, auch unter Einberechnung der Grundflachen im
benachbarten 1. vorhabenbezogenen Plandnderungsverfahren des VEP GI 01/23 ,St.
Josefs Krankenhaus”, den Schwellenwert von 20.000 m2. Die umweltbezogenen und
abwagungserheblichen Belange werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
dennoch sachgerecht ermittelt und dargestellt. Es ist keinesfalls beabsichtigt, innerhalb
dieses Plangebietes kinftig eine Nachverdichtung von mehr als 50 % planungsrechtlich
zu ermdglichen, die zu einer Uberschreitung des Schwellenwertes fiir die Durchfiihrung
beschleunigter Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB fishren wiirde, sodass hier
auch kinftig nur zirka 11.250 m? Grundflache erméglicht werden.

Zeitgleich zum Satzungsbeschluss iber die 1. vorhabenbezogene Anderung des VEP Gl
01/23 ,St. Josefs Krankenhaus” wird der Stadtverordnetenversammlung der Entwurf
dieses Bebauungsplanes zur Beschlussfassung vorgelegt. In dem Durchfihrungsvertrag zur
1. vorhabenbezogene Anderung des VEP ,St. Josefs Krankenhaus” werden wesentliche
Inhalte beziglich einer Nachfolgenutzung und -bebauung des (ehemaligen)
Krankenhausstandortes der Balserischen Stiftung verbindlich geregelt.
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Der Aufstellungsbeschluss, die Verfahrensart sowie Ort und Zeitpunkt der Unterrichtung

der Offentlichkeit wurden am 09.06.2018 gemdaf § 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. §13a Abs.
3 Satz 1 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit iiber die Einleitung des beschleunigten
Bebauungsplananderungsverfahrens und dessen allgemeinen Ziele und wesentlichen
Auswirkungen fand vom 10. bis einschlieflich 21.09. 2018 statt. Im Rahmen der
frihzeitigen Unterrichtung gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein. Die
bisher vom Amt fir Umwelt und Natur vorgebrachten Stellungnahmen wurden in der
Entwurfsfassung des Bebauungsplanes bericksichtigt.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:

1. Bebauungsplanentwurf Gl 04/35 ,Frankfurter StraBe/Wilhelmstraf3e"
(als verkleinerte Planzeichnung mit Legende)

2. Texliche Festsetzungen zum Bebauungsplanentwurf

3. Begrindung zum Bebauungsplanentwurf

Neidel (Birgermeister)

Beschluss des Magistrats vom ___.

Nr. der Niederschrift TOP

() beschlossen

() erganzt/gedndert beschlossen
() abgelehnt

() zur Kenntnis genommen

() zurickgestellt/-gezogen

Beglaubigt:

Unterschrift
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