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hier: Entwurfsbeschluss und Durchfiihrung der Offenlage
- Antrag des Magistrats vom 19.11.2019-

Antrag:

, 1. Der im Einleitungsbeschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes Gl 02/08
,Werrastraf3e/Schwarzlachweg’ am 15.11.2018 beschlossene Plangeltungsbereich wird
geringfigig entsprechend der Darstellung in der Anlage 1 an der nérdlichen
Plangebietsgrenze im Bereich der Sudetenlandstrafie erweitert.

2. Der in den Anlagen 1 und 2 beigefigte Bebauungsplan Gl 02/08
,WerrastraBe/Schwarzlachweg’ sowie die eigenstandigen, in den Bebauungsplan
integrierten bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (§ 91 Hessische Bauordnung (HBO))
werden als Entwurf beschlossen. Die Begrindung (Anlage 3) zum Planentwurf wird
beschlossen.

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

Begriindung:

Angesichts der starken Nachfrage nach sozial geférderten Wohnungen in Gief3en, soll
entsprechend den Zielen der Sozialen Stadterneuerung an Stelle einer ehemaligen
Schreinerei und teilleerstehender, aufgrund ihrer schlechten Bausubstanz zum Abriss
bestimmter Hauser, auf den Flachen der Wohnbau Gief3len GmbH neuer Wohnraum
geschaffen werden.
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Geltungsbereich und Planungsziele

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Norden der Gief3ener
Kernstadt. Er umfasst den stlichen Teil des FlussstraBBenviertels zwischen Werrastraf3e im
Westen und Marburger Straf3e im Osten. Im Norden wird der Geltungsbereich durch die
SudetenlandstraBe und im Siden durch den Schwarzlachweg begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Gief3en, Flur 2, die Flursticke Nr.
216/1,216/2,218/1,218/2,237/1,237/3,238/3, 243/3, 243/5, 245/1,
246/2,247/9, 248/4, 249/4, 249/12, 249/13, 249/14, 291/114 teilweise,
323/1, 325/7 teilweise und 325/8 (Stand: November 2019). Das Plangebiet hat eine
Grofde von rd. 28.000 m2.

Gegeniber dem im Einleitungsbeschluss dargestellten Plangeltungsbereich wird das
Plangebiet an der nérdlichen Bebauungsplangrenze um die bestehenden Verkehrsgrin-
flachen in der Sudetenlandstrafie erweitert. Damit soll die in der Sudetenlandstraf3e
bestehende und ortsbildprédgende Eingrinung des FlussstraBenviertels zum Erhalt
gesichert werden kénnen.

Mit diesem Bebauungsplan sollen die Umsetzung der Ziele der Sozialen Stadterneuerung
planungsrechtlich vorbereitet und eine stadtebaulich vertragliche Ordnung und Entwick-
lung im Bereich des Plangebiets gesichert werden. Mit dem Neubau weiterer geférderter
Wohneinheiten im Bereich der Werrastraf3e sowie an der Stelle der, mittlerweile nicht
mehr in Ganze bewohnten, Bebauung Schwarzlachweg 41/42 und 45/47 schafft die
Wohnbau GieBen GmbH die Voraussetzung fir ein Umzugs-Management zum langfris-
tigen Umbau und zur vertraglichen Nachverdichtung des gesamten Flussstraf3enviertels.
Eine angemessene Nachverdichtung sowie der Erhalt und die Entwicklung von
Grinstrukturen sollen sowohl die Schaffung von giinstigem Wohnraum erméglichen als
auch die Wohnqualitat erhdhen. Diese Ziele wurden in dem 2016 beschlossenen
Integrierten Handlungskonzept fir die Entwicklung des Flussstraf3enviertels im Rahmen der
Stadtebauférderung ,Soziale Stadt” formuliert und in der 2018 beschlossenen
Rahmenplanung des Biros Rittmannsperger konkretisiert und dargestellt.

Verfahren, Offentlichkeitsbeteiligung
Die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt GieBen beschloss in ihrer Sitzung
am 15.11.2018 die Einleitung dieses Bebauungsplanverfahrens

Es handelt sich bei diesem Bebauungsplan um die Fortentwicklung einer innerstéadtischen
Bauflache. Von Beginn an wurde davon ausgegangen, dass innerhalb des Plangebietes
auf deutlich weniger als 70% der anstehenden Flachen Gebdude planungsrechtlich
zugelassen werden kdnnen. Damit lag die Grof3e der fir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB anzurechnenden Grund-
flachen unter dem gesetzlichen Schwellenwert von 20.000 m2. Die Konkretisierung der
Planung im Bebauungswurf hat gezeigt, dass tatséchlich die innerhalb der in den
Baufenstern festgesetzten Gberbaubare Flachen bei unter 11.000 m? liegen.

Bei der Berechnung der zulassigen Grundflache der fir ein beschleunigtes Verfahren im
Plangebiet maximal zu verwirklichenden Bebauung missen auch die zulassigen
Grundflachen der Bebauungsplane bericksichtigt werden, die in einem engen sachlichen,
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rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden.

Mit diesem Bebauungsplan soll fir den ersten Block des Flussstraf3enviertels die
Umsetzung der Ziele der Sozialen Stadt gesichert werden. Erst nach erfolgreichem
Abschluss der Sanierungs- und ErneuerungsmaBBnahmen im Bebauungsplangebiet, plant
die Wohnbau Gieflen GmbH weitere Abschnitte des Viertels anzugehen. Die Gesamt-
entwicklungszeit zur Umsetzung des Férderprogramms der Sozialen Stadt ist auf einen
Zeitraum von 30 Jahren ausgerichtet. Daher ist davon auszugehen, dass weitere Bebau-
ungsplanverfahren zur Lenkung der baulichen Entwicklung des FlussstraBBenviertels nicht
mehr in einem engen zeitlichen Zusammenhang mit diesem beschleunigten Bebauungs-
planverfahren stehen werden. Falls dennoch im engen zeitlichen Zusammenhang fir die
westlich an das Plangebiet anschlieBenden Baublocke des FlussstraBBenviertels zukinftig
ein oder mehrere Bebauungspldne aufgestellt werden, ist mit einer Einzelfallprifung zu
klaren, ob diese im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs.1 Nr. 2 BauGB aufgestellt
werden kdnnen oder ob sie im Vollverfahren durchzufihren sein werden.

Auch Erkenntnisse landschaftsplanerischer Voruntersuchungen stehen einem beschleunigten
Verfahren gemaf3 § 13a BauGB nicht entgegen.

Der Bebauungsplan kann und wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Somit
entfallen die Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und frihzeitige
Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Bebauungsplanung geméf3 § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauGB wurde vom 18.02.2018 bis einschlief3lich 01.03.2019 durchgefthrt. Die den
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs zu Grunde liegende Rahmenplanung des Biros
Rittmannsperger wurde zuvor, nach infensiver Vorbeteiligung von stadtischen Amtern, dem
Nordstadtverein und auch dem Nordstadtbeirat, von der Stadtverordnetenversammlung
beschlossen.

Bereits vor der frihzeitigen Beteiligung hat die Evangelische Freikirchliche Gemeinde
Gief3en beantragt, fir die zukinftige bauliche Erweiterungen auf ihrem innerhalb des
Plangebietes liegenden Grundstiicks Erweiterungsflachen vorzusehen. Diese gewiinschten
Erweiterungsflachen liegen aber zum Teil direkt an der Grundstiicksgrenze oder in einem
bauordnungsrechtlich unzureichenden Abstand zu dieser, so dass sie nicht flachengleich im
Bebauungsplanentwurf Gtbernommen werden konnten. Stattdessen wurden an anderer Stelle
Baufenster neu ausgewiesen. Zudem entspricht der Bebauungsplanentwurf mit dem Ziel
einer BaulickenschlieBung an der Marburger StraBe dem Antrag der Kirchengemeinde auf
eine straflenstandige Neubebauung.

Im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung gingen eine verwaltungsinterne Stellungnahme
aus dem Vermessungsamt und drei Stellungnahmen aus der Birgerschaft ein:

Die Stellungnahme des Vermessungsamtes enthielt Hinweise auf redaktionelle Fehler in der
Auflistung der Flursticke des Geltungsbereichs sowie Anmerkungen zur spateren
Bodenneuordnung und erforderlichen Baulastsicherung fir Fuwege. Die Hinweise und
Anregungen wurden in der Entwurfserarbeitung beriicksichtigt.
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Es ging eine Stellungnahme aus der Einwohnerschaft des Plangebietes ein. In dieser wird
der geplante Abriss von 4 Wohnhausern mit 56 Wohnungen, vorwiegend 2-Zimmer
Wohnungen fir Alleinstehende, kritisiert, da so kein zusatzlicher Wohnraum geschaffen
werden wirde.

Die Anregung trifft nicht die Festsetzungsinhalte des Bebauungsplanes, da dieser keine
WohnungsgroBen festlegt. Sie wird aber zur Kenntnis an die Wohnbau Gief3en GmbH
weitergegeben.

Es wird ferner empfohlen, neue Sozialwohnungen auf den gebietsinternen Griinstreifen oder
dem Gelande der ehemaligen Schreinerei Mall zu bauen, wo aktuell statt Wohnungen ein
Kinderspielplatz und eine Begegnungsstatte geplant sind.

Dieser Empfehlung steht entgegen, dass im Blockinnenraum ein geschitzter Griin- und
Freiraum erhalten, ausgebaut und als Spielplatzflache genutzt werden soll und neue
Wohnungen durch Nachverdichtung der StrafBenrandbebauung, gemaf3 der beschlossenen
Rahmenplanung, an den Blockréndern geschaffen werden sollen.

In einer Stellungnahme aus der Nachbarschaft des Plangebietes wurde darauf hingewiesen,
dass die meisten Wohnungsneubauten auf Familien ausgerichtet sein wiirden, aber die
Mehrheit der im Plangebiet ansassigen Einwohner Alleinstehende seien. Daher sollten auch
ausreichend groBe Wohnungen fir Alleinstehende, méglichst 2-Zimmerwohnungen mit bis
zu 50 m2 Wohnflache, gebaut werden. Wie oben ausgefihrt, betrifft diese Anregung nicht
die Festsetzungsinhalte des Bebauungsplanes, wird aber zur Kenntnis an die Wohnbau
Gieflen GmbH weitergegeben. Eines der in der Rahmenplanung ausgearbeiteten Ziele for
die Entwicklungsperspektive des Flussstral3enviertels ist die bessere Durchmischung der
Haushaltsstruktur durch u.a. eine angemessene Verénderung der Wohnungsangebote mit
Einrichtung auch gréfierer Wohnungen.

In einer weiteren Stellungnahme aus der Nahe des Bebauungsplangebietes wurde der
Einschatzung widersprochen, dass durch diesen Bebauungsplan fir Neubauten von weniger
als 20.000 m? Grundflache Baurecht geschaffen werden wiirde und deshalb das
beschleunigte Verfahren angewendet werden kdnne, weil noch keine genauen
Grundflachengréfien feststanden. Mit der beabsichtigten Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes mit einer Gréfie von rund 9.500 m? und eines Urbanen Gebietes mit einer
GrofBe von rund 13.500 m2 geht einher, dass die Obergrenzen der baulichen Nutzung
gemaB § 17 BauNVO mit einer GRZ von héchstens 0,4 im Allgemeinen Wohngebiet und
0,8 im Urbanen Gebiet gedeckelt ist, so dass im Bereich der innerhalb der im
Bebauungsplanentwurf festgesetzten Baugebiete weniger als 15.000 m2 Grundfléche
Uberbaut werden kénnen.

Der zweite Punkt dieser Stellungnahme regt an, keine Straf3enverbreiterungen fir die
Schaffung von Stellplatzen vorzusehen, da kinftig angesichts alternativer Mobilitatskonzepte
sowie der eher schwacheren Einkommenssituation kinftiger Bewohner wenig Stellplatze
bendtigt werden wiirden. Dieser Anregung wird insofern gefolgt, da die stadtische
Stellplatzsatzung derzeit Gberprift wird und kinftig alternative Mobilitatskonzepte
bericksichtigen soll. Auch bietet die aktuelle Stellplatzsatzung in Verbindung mit der HBO
bereits die Moglichkeit, einen Stellplatz durch vier Fahrradabstellplétze zu ersetzen.

Zudem wird die Lange der prognostizierten Gesamtbauzeit von 10 Jahren kritisiert. Die
BaumafBnahmen werden so weit als maglich verkirzt und stérungsarm ausgefihrt. Aufgrund
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der GrofBe und Komplexitat der Vorhaben ist eine kiirzere Bauzeit, realistisch betrachtet,
nicht erreichbar.

Befirchtet werden ferner die Zerstérung von Nachbarschaften und die ,Ghettoisierung” des
FlussstraBBenviertels wegen der Ansiedlung vorwiegend sozial Benachteiligter. Ziel ist es, in
diesem Viertel auch kinftig einer lebendigen und diversen Nachbarschaft Raum zu geben.
Zudem ist die Wohnbau Gie3en GmbH bemiht, den Wiinschen der angestammten Mieter
so weit als méglich nachzukommen.

Auch wird in dieser Stellungnahme angeregt, statt Stellplatzen auf Grinflachen doch
Parkdecks zu bauen, die bei rickgangigem Stellplatzbedarf zurickgebaut werden kénnten.
Dieser Anregung wird nicht gefolgt, da es u.a. Ziel der Planung ist, in den
Blockinnenbereichen grine und ruhige, vom Verkehr abgewandte Hofe zum Leben zu
verwirklichen. AuBBerdem kdnnen Stellplatze leichter zurickgebaut werden als teurere
Parkdecks.

AbschlieBend wird die Aufstockung der straBenstandigen Hauser um 1 bis 2 Geschosse an
Stelle von Neubauten im Blockinnenbereich empfohlen, um Grinflachen fir die
Naherholung zu erhalten. Dieser Anregung kann nicht gefolgt werden, weil eine
Aufstockung der bestehenden Hauser statisch nicht méglich ist und zudem zu einer nicht
vertretbaren Belastung aller Mieter wahrend der Bautatigkeiten fihren wirde.

Angezweifelt wird, dass junge deutsche Familien in die geplanten Wohnungen einziehen
wirden, weil der Anteil von Schilern mit Migrationshintergrund in der zugeordneten
Grundschule bei 95% lage. Wie bereits vorhergehend dargelegt, ist es Ziel der Planung, in
diesem Viertel auch kinftig einer lebendigen und diversen Nachbarschaft Raum zu geben.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:

1. B-Planentwurf GI 02/08 ,WerrastraBe/Schwarzlachweg” (als verkleinerte
Planzeichnung mit Legende)

2. Textliche Festsetzungen

3. Begrindung zum Bebauungsplanentwurf

Neidel (Birgermeister)
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