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Der Magistrat

Vorlage an die Stadtverordnetenversammlung

Yorlogennummer: STV/2576/2020
Offentlichkeitsstatus: ~ ffentlich
Datum: 17.11.2020
Amt: Stadtplanungsamt
Aktenzeichen/Telefon: - 61 - Vi/Hn/Mi - 2332
Verfasser/-in: Vietze, Ulrike
Beratungsfolge Termin Zustandigkeit
Magistrat Entscheidung
Ausschuss fur Planen, Bauen, Umwelt und Verkehr Beratung
Stadtverordnetenversammlung Entscheidung
Betreff:

Bebauungsplan Gl 01/40 ,Westanlage/SchanzenstraBe” (Teilgebiet Il, Ecke
Westanlage/SchanzenstraBe)

hier: Abwégungs- und Satzungsbeschluss

- Antrag des Magistrats vom 17.11.2020

Antrag:

, 1. Die seitens der Offentlichkeit sowie der Behdrden und Tréger &ffentlicher Belange im
Rahmen der Beteiligungsverfahren geméf3 § 3 und 4 Baugesetzbuch (BauGB)
vorgebrachten Anregungen wurden gemaf3 §8 1 Abs. 5, 6 und 7 sowie 1a BauGB
gepruft. Das in der Anlage 1 dargestellte Prifergebnis wird beschlossen.

2. Der Bebauungsplan Gl 01/40 ,Westanlage/SchanzenstraBe’ wird fir sein Teilge-
biet Il an der Ecke Westanlage/SchanzenstraBe, mit den Flursticken in der Gemarkung
GiefBen, Flur 1 Nrn. 1014/7,1015/1, 1522/11, 889/3 ,883/8, 882/2, 882/6,
884/4, 884/3, 881/8 und 881/7 (Anlage 2), mit seinen zeichnerischen und
planungsrechtlichen Festsetzungen (Teil A der textlichen Festsetzungen, Anlage 3) gemaf3
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begrindung (Anlage 4) wird
beschlossen.

3. Die eigenstandigen, gemaf3 § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan integrierten
bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 Hessische Bauordnung/HBO (Teil B der
textlichen Festsetzungen, Anlage 3) werden als Satzung beschlossen.

U

4. Der Magistrat wird beauftragt, den Satzungsbeschluss ortsiblich bekannt zu machen.
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Begriindung:

Das Plangebiet liegt innerhalb des Sanierungsgebietes ,Schanzenstraf3e/MuhlstraBBe’.
Die Rahmenplanung des Sanierungsgebietes ,SchanzenstraBe/Muhlstraf3e’ definiert fir
den Sanierungsblock acht Planungsziele und MaBnahmen, zu deren Umsetzung die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist. Fir das Teilgebiet |, bereits rechtskraftig
seit 16.07.2016, wurde das Sanierungsziel einer Neuordnung der Bebauung entlang
der Schanzenstraf3e inzwischen konkretisiert und befindet sich in der Umsetzung. Fir das
Teilgebiet Il soll jetzt der Bebauungsplan durch den Abwéagungs- und Satzungsbeschluss
zur Rechtskraft gebracht werden und der nachfolgenden Bebauung zugrunde gelegt
werden.

Im r@umlichen Geltungsbereich liegt das Baugrundstick der ehemaligen Haarlem-
Diskothek, auf dem bereits und vorzeitig auf der Grundlage des § 34 BauGB genehmigt,
der Neubau eines Hotels (94 Betten) sowie eines Wohngebdudes auf einer gemeinsamen
Tiefgarage erfolgt. Ebenfalls vorgezogen realisiert wurde die Sanierung und vollstandige
Wieder- bzw. Umnutzung der denkmalgeschitzten Ringel’sche Villa zu Wohnzwecken.
Im Vordergrund der Bebauungsplanung stehen die Entwicklungen auf dem zentralen
Areal mit der Brauereigaststatte und der Hotelnutzung in der oberen Geschossen, die
auch aus Larmgrinden auf absehbare Zeit weitergefihrt und somit planungsrechtlich
abgesichert werden. Mittelfristig ist aber auch eine larmvertragliche Nachfolgenutzung
des Hotels mit gewerblichem Schwerpunkt denkbar. Das Backsteingebdude im
Innenbereich dieses Areals soll erhalten und wohnbaulich oder teilgewerblich genutzt
sowie mit einem Neubau (fir Wohnzwecke) in Gegenlage erganzt werden. In der Kurve
der Schanzenstraf3e werden nach Abriss einer dortigen Halle ein Anbau an das o. g.
Wohngebdude (auf dem ehem. Haarlem-Areal) sowie ein kleiner, privater Platz
entstehen. Von diesem Platz aus wird eine offentliche Wegeverbindung durch die
Backstein-Neubauten hindurch bis zur Westanlage eingerichtet um (tagsiber) eine
attraktive FuBwegefihrung durch den Innenhof und an der Georgenschanze vorbei
anzubieten.

Geltungsbereich, Verfahrensart und Ziele der Bebauungsplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Teilgebiet Il liegt innerhalb des Anlagenrings
der Universitatsstadt GieBen zwischen Westanlage, SchanzenstraBe und Bahnhofstraf3e.
Er umfasst den von der Westanlage, der Schanzenstraf3e und der Bahnhofstraf3e
umschlossenen Teil-Block mit den Grundstiicken in der Flur 1, Flursticke Nrn. 1014/7,
1015/1,1522/11, 889/3 ,883/8, 882/2, 882/6, 884/4, 884/3, 881/8 und
881/7 und ist rd. 1 ha gro3. Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren
gemaf § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine moderate
Nachverdichtung und Ergénzung der baulichen Struktur geschaffen. Gleichzeitig wird der
denkmalgeschitzte grine Blockinnenbereich mit dem Rest der ehemaligen
Georgenschanze zusatzlich planungsrechtlich abgesichert.
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Ablauf und Ergebnis der Beteiligungsverfahren

Im beschleunigten Aufstellungsverfahren wurde geméf3 § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB nach
dem Einleitungsbeschluss vom 15.04. bis zum 15 05.2015 eine frihzeitige Unterrichtung
der Offentlichkeit zu den Planungszielen und -auswirkungen durchgefihrt. Drei Stellung-
nahmen aus der Offentlichkeit gingen im Rahmen der frishzeitigen Beteiligung ein, wovon
sich die Anregungen zweier Eigentimer im Plangebiet durch mitilerweile erfolgten
Verkauf und anderweitige Grundsticksentwicklung einerseits und Abstimmung einer
einvernehmlichen Entwicklungsperspektive andererseits eribrigt haben. Eine weitere
Stellungnahme zu befirchteten negativen bioklimatischen Auswirkungen in Folge einer
baulichen Nachverdichtung konnte bereits zum Abschluss des Teil-Bebauungsplanes fur
das Teilgebiet | abgewogen werden. Beanstandet wurde zudem das gewdhlte
beschleunigte Verfahren, welches jedoch begrindet wurde. Aus formalrechtlichen
Grinden muss diese Stellungnahme mit dem gleichen Abwdgungsvorschlag auch in
diesem Teil-Bebauungsplanverfahren erneut abgewogen werden, weil sich die
Anregungen auf das gesamte Plangebiet bezogen haben.

Nach dem am 19.03.2015 erfolgten Entwurfsbeschluss fir das Gesamtgebiet wurde vom
15.04.2015 bis einschlieBlich 15.05.2015 die Offenlage zum Planentwurf mit paralleler
Beteiligung der Trager offentlicher Belange durchgefihrt. Zur Offenlage ging von der
Offentlichkeit eine Stellungnahme ein. Parallel dazu wurden 44 Behorden, Trager
dffentlicher Belange und interne stadtische Amter beteiligt. Insgesamt gingen von 33
Tragern offentlicher Belange (teilweise fiir mehrere Stellen) und stédtischen Amter
schriftliche Stellungnahmen ein. Davon teilten 13 Stellen mit, dass sie keine Einwen-
dungen oder fachliche Stellungnahmen vorzubringen hatten. Weitere 17 brachten
Hinweise oder Anregungen redaktioneller Art vor, die eingearbeitet werden konnten,
ohne dass es hierbei zu einer inhaltlichen Anderung kommt, z. B. zum Hochwasser-
risikogebiet, die Ergdnzung klimarelevanter Informationen und zur Bodenordnung. 14
haben keine Stellungnahme abgegeben, die in die Abwégung einzustellen gewesen
wdren.

Nach dem Beschluss eines 2. Bebauungsplanentwurfes fir das Teilgebiet Il am
19.12.2019 wurde die erneute Offenlage mit paralleler Beteiligung der Trager
offentlicher Belange vom 28.04. bis 03.06 2020 durchgefihrt. Aus der erneuten
Offenlage ergaben sich keine Stellungnahmen mit Anregungen. Hervorzuheben ist
hierbei eine ausfihrliche Erdrterung des Planentwurfes mit Vertretern der Birgerinitiative
Historische Mitte Gie3en, die daraufhin die Abgabe einer Stellungnahme als nicht mehr
erforderlich angesehen haben.

Die obere Immissionsschutzbehdrde beim RP Gieen erhebt angesichts der Larmvorbe-
lastung im Plangebiet (Verkehr, Biergarten) Bedenken gegeniber der Erméglichung
weiterer Wohnnutzungen im festgesetzten Urbanen Gebiet. Diese Bedenken kdnnen
jedoch aufgrund der gutachterlichen Nachweise zur Einhaltung der anzulegenden
Grenzwerte bzw. Abwdgungsspielrdume ausgeraumt werden. Zudem hat das Landesamt
for Denkmalpflege einen einzuhaltenden Mindestabstand baulicher Anlagen im rick-
wadrtigen Bereich des Kulturdenkmales Westanlage 28 zur ehemaligen Georgenschanze
angeregt. Dieser wird gegeniber dem derzeitigen Baubestand nicht unterschritten und
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durch eine vorgegebene Gringestaltung neuer baulicher Anlagen ausreichend
kompensiert.

Mit dem Eigentimer des Alt-Gief3en-Areales wird, auch im Zusammenhang mit seinem ab
2021 zur Ausfihrung vorgesehenen Neubauvorhaben auf dem ehemaligen Samen Hahn-
Areal, ein Stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

Darin wird u.a. die Realisierung von Sozialwohnungen im Plangebiet, voraussichtlich im
Neubau an der Schanzenstraflen-Kurve, in angemessener Zeit geregelt. Im Vertrag
werden u.a. auch das Gehrecht und die Unterhaltung auf der o. g. Wegeverbindung
durch das Quartier sowie Begrinungs-Qualitaten vereinbart.

Die eingegangenen Anregungen und die Abwagungsempfehlungen sind als Anlage 1
der Vorlage beigefigt. Die o. g. Anderungen gegeniber dem zuletzt offengelegten
Entwurf sind redaktioneller Art und bedirfen daher keiner erneuten Beteiligung.

Der Bebauungsplan wird mit Bekanntmachung in den Gief3ener Tageszeitungen zur
Rechtskraft gebracht.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:

1. Behandlungsvorschlag zur Abwagung der eingegangen Anregungen
2. Bebauungsplan (Stand: Satzungsbeschluss)

3. Textliche Festsetzungen

4. Begrindung zum Bebauungsplan

Neidel (Birgermeister)

Nr. der Niederschrift TOP

Beschluss des Magistrats vom ___.

() beschlossen

() erganzt/gedndert beschlossen
() abgelehnt

() zur Kenntnis genommen

() zurickgestellt/-gezogen

Beglaubigt:

Unterschrift
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