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Betreff:

Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. Gl 01/27 "Am Bahnhofsvorplatz"
hier: 1. Beschluss zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens

2. Durchfihrung der Beteiligung der Birger und Tréger 6ffentlicher Belange
- Antrag des Magistrats vom 06.09.2010 -

Antrag:

,1. Fir den in der Anlage dargestellten Plangeltungsbereich wird gemaf3 § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) die Aufstellung eines Bebauungsplanes eingeleitet.

2. Der Bebauungsplan andert den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. GI 01/04 “Bahnhofsvorplatz” in
Teilen und Gberlagert teilweise den Bereich des eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens 2. Anderung
Gl 01/04 ,Bahnhofsvorplatz”, Bereich ,Alte Post”.

3. Das Bebauungsplanverfahren wird gemaf3 §13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung nach § 2Abs. 4 BauGB durchgefihrt.

4. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf3 § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. §13a Abs.3 Satz 1 BauGB ortsiblich
bekannt zu machen. Der Magistrat wird ermdchtigt, die Offenlegung nach § 3 Abs. 1 BauGB und die
Behordenbeteiligung nach § 13 Abs 2 Nr. 3 BauGB ohne einen gesonderten Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung durchzufihren.”



Begriindung:

Die Stadt Gief3en ist seit Jahren intensiv bemiht, den Bahnhof und das Bahnhofsumfeld
als Entree der Stadt aufzuwerten. Die notwendigen Fléchen zur Attraktivierung des
Bahnhofsvorplatzes wurden von der Stadt erworben und der Umbau des gesamten
Verkehrsknotenpunktes mit Platz und historischer Treppenanlage soll bis zur Eréffnung der
Landesgartenschau in 2014 abgeschlossen sein.

Fir den Bereich des Bahnhofes und der Bahnhofstra3e wurden und werden mit den
laufenden Bebauungsplanverfahren ,, 1. Anderung Gl 01/04 Bahnhofsvorplatz” und Nr.
Gl 01/28 ,Obere BahnhofstraBe” sowie den in diesem Jahr rechtskraftig gewordenen
Bebauungsplénen ,An der Alten Post” 1+2 die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen, um hier nachhaltig eine positive stadtebauliche Entwicklung zu
gewdahrleisten.

Die unmittelbar auf der Sidostseite an den Bahnhofsvorplatz anschlieBende Bauzeile
wurde bisher als einziger Teil des Bahnhofumfeldes noch nicht planungsrechtlich
abgesichert. Ziel des Bebauungsplanes ist es, nun auch fir dieses, unmittelbar an den
Bahnhofsvorplatz angrenzende Gebiet die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu schaffen und die in der direkten Umgebung
angestoflene Aufwertung des Bahnhofsumfeldes zu ermdglichen bzw. sicherzustellen.

Geltungsbereich und Rahmenbedingungen der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Gebaude Bahnhofstraf3e
93,95,97,99 / An der Alten Post 1,3,5,7. Er wird begrenzt durch die BahnhofstraBe im
Nordwesten, die Straf’e "An der Alten Post" im Nord- und Sidosten sowie Gleisanlagen
und die FuBBgangerbriicke zum Alten Wetzlarer Weg im Sidwesten. Das Plangebiet
schlieBt die Flursticke in der Gemarkung Gief3en, Flur 6, Nummern 88/5, 89/7, 89/8
und 920/1 ein und hat eine Grofde von 2.414 m2.

Es handelt es sich um einen Teil eines zentralen innerstadtischen Gebietes von
stadtpragender Bedeutung, welches innerhalb der Gesamtanlage XVII ,Bahnhofsvierte
als Bestandteil der Gief3ener Stadterweiterung unter Denkmalschutz steht und mehrere
Kulturdenkmale umfasst.
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Mit diesem Bebauungsplan wird der derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. Gl
1/04 ,Bahnhofsvorplatz”, rechtskraftig seit dem 21. September 1989, nach Erlangung
der Rechtskraft in Teilen aufgehoben.

Der seit 1989 rechtsgiltige Bebauungsplan Gl 01/04 Bahnhofsvorplatz” setzt im
Plangeltungsbereich ein Mischgebiet fest. Nach der dem Bebauungsplan zu Grunde
liegenden Baunutzungsverordnung von 1977 sind hier nichtkerngebietstypische
Vergnigungsstatten als ,sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe” allgemein
zulassig.
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Zudem Uberlagert das Plangebiet teilweise das Gebiet der 2. Bebauungsplandnderung
Nr. G 01/04 Bezeichnung ,Bahnhofsvorplatz”, Bereich ,Alte Post”; fir die ausschlieBlich
die Aufstellung am 17.07.2003 beschlossen wurde. Das Verfahren wurde
zwischenzeitlich nicht weitergefGhrt und in weiten Teilen durch neue
Bebauungsplanverfahren iberlagert.

Der bisher rechtswirksame Bebauungsplan ,Bahnhofsvorplatz” setzte fir das unmittelbar
im Sudosten an das Plangebiet anschlieBende ehemalige Kohlenhofgelénde, zwischen
der Gebdaudezeile am Bahnhofsvorplatz und den Bahngleisen der Strecke Gief3en-
Gellnhausen, eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung / Betriebshof
Busabstellflache fest. Durch die in diesem Jahr rechtswirksam gewordenen
Bebauungspléne Gl 01/29 , An der Alten Post 1” und GI 01/30 ,An der Alten Post 2”
wurde die unmittelbare Nachbarschaft zum Plangebiet planungsrechtlich neu bestimmt.
Fir den nordlichen Teilbereich an der Straf3e ,,An der Alten Post” wurde ein Parkhaus, fir
den sudlichen Teilbereich ein Mischgebiet festgesetzt.

Auch der nordwestlich an das Plangebiet anschlieBende Bereich des Bahnhofsvorplatzes
und BahnhofstraBBe wird derzeit durch die laufende 1.Anderung des Bebauungsplanes Gl
01/04 ,Bahnhofsvorplatz” planungsrechtlich neu geregelt und die vorhandene bauliche
Nutzung als Mischgebiet festgesetzt.

Stadtebauliche und griinordnerische Ziele

Ziel des Planverfahrens ist es, die eingeleitete Aufwertung des Bahnhofumfeldes auch im
Plangeltungsbereich planungsrechtlich nachzuvollziehen. Das Stadtbild, welches durch
die denkmalgeschitzte Gesamtanlage Bahnhof gepragt wird und das vorhandene
Stadtgefige, welches durch seine zentralfunktionelle Lage bestimmt ist, sollen gestarkt und
weiterentwickelt werden.

Positive Initiale fir die Entwicklung des Bahnhofsquartiers sind neben dem Umbau des
Bahnhofsvorplatzes der geplante Parkhausneubau hinter der , Alten Post” sowie die mit
dem Bebauungsplan ,An der Alten Post 2“ neu geschaffene Maglichkeit der Bebauung
und der Unterbringung neuer vertraglicher Nutzungen rickwartig zum
Bebauungsplangebiet.

Diese Entwicklung soll mit diesem Bebauungsplan ,Am Bahnhofsvorplatz” auch fir die im
Plangeltungsbereich vorhandene Bauzeile gesichert werden. Mit der Festsetzung eines
modifizierten Mischgebietes soll die gemischte Nutzungsstruktur erhalten bleiben, wobei
auf die Erhaltung eines mit der vorhandenen Wohnnutzung vertraglichen Umfeldes ein
besonderes Augenmerk zu richten ist.

In dem Gebiet um den Bahnhof gibt es zunehmende Wiinsche nach Errichtung von
Vergnigungsstatten, insbesondere Spielhallen. Wie bereits in den aktuellen benachbarten
Bebauungspldnen vollzogen, soll die weitere Ansiedlung von Vergnigungsstatten
ausgeschlossen werden, um den damit verbundenen, bereits schon jetzt sichtbaren
strukturellen Abwertungsprozess in dem Plangebiet zu begegnen und die anstehende
Erneuerung des Bahnhofvorplatzes zu unterstitzen.



Die Wohnnutzung beeintrachtigende Nutzungen wie Vergnigungsstétten, Einzelhandelsbetriebe
mit einem erotischen Warensortiment sowie alle Arten auf die Darbietungen oder Handlungen mit
sexuellem Inhalt ausgerichteten Einrichtungen sollen zur Vermeidung eines ,trading-down-Effektes”
ausgeschlossen werden.

Wie bereits im Einleitungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes GI 01/04
Bahnhofsvorplatz, Bereich ,Alte Post” beschlossen, sollen die bisher festgesetzten Maf3e der
baulichen Nutzung dem denkmalgeschitzten Bestand angepasst werden. Im Bereich der
Denkmale BahnhofstraBe 97-99 werden die zuldssigen Obergrenzen des Maf3es der baulichen
Nutzung (gem. § 17 Baunutzungsverordnung) bereits im Bestand Uberschritten. Zur nachhaltigen
Sicherung des Erhalts der Baudenkmale werden hier auch kiinftig Uberschreitungen, zumindest
der Geschossflachenzahl, notwendig sein.

Verfahren

Aufgrund der geringen GrofBe des Plangebietes von 0,24 ha sowie der Erkenntnisse der
landschaftsplanerischen Voruntersuchungen, wird das Bebauungsplanverfahren gemaf3

§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefihrt. Als néichster Verfahrensschritt steht die Unterrichtung der Offentlichkeit iber die
Einleitung des beschleunigten Bebauungsplanverfahrens und dessen allgemeinen Ziele und
wesentlichen Auswirkungen an.

Zur Verfahrensbeschleunigung trégt auch der Verzicht auf den gesetzlich nicht notwendigen
Offenlegungsbeschluss bei. Dies ist gerechtfertigt, da mit der Formulierung der vorlaufigen
Planungsziele bereits hinreichend konkrete Vorgaben fir die Ausarbeitung des Bebauungsplan-
Entwurfes vorliegen.

Um Beschlussfassung wird gebeten.
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