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Der Magistrat

Vorlage an die Stadtverordnetenversammlung
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Offentlichkeitsstatus: ~ ffentlich
Datum: 15.01.2014
Amt: Stadtplanungsamt
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Verfasser/-in: Frau Gabriele Kron
Beratungsfolge Termin Zustandigkeit
Magistrat Entscheidung
Ausschuss fur Planen, Bauen, Umwelt und Verkehr Beratung
Stadtverordnetenversammlung Entscheidung
Betreff:

Bebauungsplan Gl 04/26 "Leihgesterner Weg/Elsa-Brandstrom-StraBe";

hier: Plangebietsreduzierung, Verfahrenswechsel, Entwurfsbeschluss, Durchfihrung der
Offenlage

- Antrag des Magistrats vom 27.01.2014 -

Antrag:

.1. Gegeniber dem Einleitungsbeschluss vom 06.10.2011 wird der réumliche
Plangeltungsbereich auf den in der Anlage 1 dargestellten Plangeltungsbereich reduziert.

2. Das Bebauungsplanverfahren wird fir den reduzierten Geltungsbereich ab dem
Entwurfsbeschluss im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB)
weitergefihrt. Der Verfahrenswechsel ist gemaf3 § 13 a Abs. 3 BauGB mit Angabe der
hierfir wesentlichen Grinde ortsiblich bekannt zu machen.

3. Der in der Anlage beigefigte Bebauungsplan Gl 04/26 "Leihgesterner Weg/Elsa-
Brandstrém-Straf3e" sowie die eigenstandigen, in den Bebauungsplan integrierten
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (§ 81 Hessische Bauordnung HBO) werden als
Entwurf beschlossen. Die Begrindung zum Planentwurf wird beschlossen.

4. Auf der Grundlage dieser Beschlisse sind im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) die Offenlage gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB sowie die
Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemaf3 §§ 13a Abs. 2 Nr. 1 und
13 Abs. 2 Nr.3 BauGB durchzufihren.”

Begriindung:

Anlass der Bebauungsplanung

Der Gummi verarbeitende Industriebetrieb Poppe hat seinen Altstandort am Leihgesterner
Weg/Aulweg in 2013 vollstandig aufgegeben und seine Produktion und Verwaltung in eine neue
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Anlage am Ohlebergsweg verlegt. Bereits 2012 wurde das Betriebsgeldnde von der Firma
Revikon mit dem Ziel gekauft, dieses unter dem weitestgehenden Erhalt der Bestandsgebaude zu
entwickeln.

Durch den Wegfall der industriellen Nutzung kann das Firmengel@nde seiner innerstadtischen
Lage angemessen und vertréglich zur umgebenden Wohnbebauung entwickelt werden. Mit der
Aufstellung eines Bebauungsplanes soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, welche das
gesamte Quartier aufwertet und funktional ergdnzt, sicher gestellt werden.

Geltungsbereich, stadtebauliche und griinordnerische Ziele

Gegeniber dem Aufstellungsbeschluss im Herbst 2011 wurde das Plangebiet auf den Bereich
zwischen Gunthersgraben, Aulweg, Leihgesterner Weg und der nordéstlichen Grenze des
ehemaligen Areals der Firma Poppe reduziert, da nur fir dieses Teilgebiet ein Planerfordernis
aufgrund der beabsichtigten stadtebaulichen Neuordnung besteht. Der verkleinerte
Geltungsbereich wird begrenzt durch den Gunthersgraben im Nordosten, den Aulweg im
Studosten, den Leihgesterner Weg im Sidwesten und die Bebauung sidlich der Ebelstrafie im
Nordwesten. Der reduzierte Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4,4 ha. Das Plangebiet
des Bebauungsplanes Gl 04/26 , Leihgesterner Weg/Elsa-Brandstrém-Stra3e” liegt im
unbeplanten Innenbereich.

Ziel der Planung ist die Starkung der innenstadinahen Wohnnutzung und die Revitalisierung des
ehemaligen Firmenareals Poppe als innerstadtisches Gebiet mit gemischten Nutzungen, unter
Ausschluss stérender Nutzungen. In Verkehrs- und Larmuntersuchungen sowie Beschattungsstudien
zur geplanten Entwicklungskonzeption wurde die Vertraglichkeit der Planung zu der vorhandenen
Wohnnachbarschaft hin gutachterlich geprift. Die stadtebauliche Konzeption sieht daher die
Umnutzung eines Teils der Produktionsgebdude zur Ansiedlung nicht wesentlich stérender
Betriebe sowie drei Wohnungsneubauten im Bereich Leihgesterner Weg/Aulweg und zwei
Zwillingsbauten im rickwartigen Bereich zur Elsa-Brandstrém-Strafe innerhalb eines
Mischgebietes vor. Im Ubergang zur kleinteiligen Wohnbebauung an Elsa-Brandstrém-StraBe,
Ginthersgraben und dem Eckbereich Ebelstra3e/Wilhelmstrafe soll fir den tieferliegenden Teil
des Firmenareals kinftig eine ebenso kleinteilige Wohnbebauung angestrebt werden.

Nach einer umfangreichen Vorabstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege zur
tatséchlichen Abgrenzung der geschitzten parkahnlichen Gartenanlage unterhalb der Poppe-Villa
werden das Denkmalbuch korrigiert sowie die Ausweisung einer vom Investor gewiinschten und
nach einigen Modifikationen als stadtebaulich vertretbar angesehenen Gberbaubaren
Grundsticksflache fir ein kleines Mehrfamilienhaus (4 Wohneinheiten) vorgenommen.

Pragende Grinstrukturen im Blockinnenbereich, insbesondere die 0.g. Grinanlage, der Baum-
und Gehdlzbestand im Bereich der Béschung und eine Solitarbuche werden erhalten. Zudem
wurde entlang der norddstlichen Grenze des Firmenareals zur bestehenden Wohnbebauung hin
ein 3 m breiter Pflanzstreifen zur Eingrinung der Neubauten festgesetzt.

Die ErschlieBung der o.g. neuen Nutzungsarten erfolgt in zwei getrennten Bereichen tber die
bestehenden Ein- und Ausfahrten vom Leihgesterner Weg und den Aulweg aus, wobei beide
ErschlieBungsabschnitte nur durch ein Fahrrecht fur Ver-, Entsorgungs- und Rettungsfahrzeuge
verbunden sind. Das neue Mehrfamilienhaus unterhalb der Griinanlage wird tber eine Zufahrt
zum Wendeplatz Ginthersgraben erschlossen.

Verfahren, frihzeitige Beteiligung
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Nach dem am 6.10.2011 erfolgten Einleitungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Gl
04/26 ,leihgesterner Weg/Elsa-Brandstrém-Strafie” mit einem Gber 7 ha grof3en
Plangeltungsbereich im zweistufigen Regelverfahren wurde eine besonders umfangreiche
frihzeitige Beteiligungsphase mit mehrfacher Variantendiskussion und einem
Bebauungsplanvorentwurf durchgefihrt. Vor Ausarbeitung des Planentwurfes wurden nochmals
das Planerfordernis und die Verfahrensart geprift. Fur die Teilbereiche der vorhandenen
Wohnbebauung zwischen Ginthersgraben und Wilhelmstrafie sowie sidlich der Ebelstrafe
wurden weder abwagungspflichtige Anregungen vorgetragen, noch nicht mehr Gber § 34 BauGB
steverbare bauliche Entwicklungspotentiale erkannt. Daher wurde das Plangebiet des
Bebauungsplanes um diese Teilbereiche reduziert.

Die Umweltinformationen wurden wie bei der Ausarbeitung eines Umweltberichtes im
Regelverfahren vollstandig erhoben und bewertet. Der der Planbegrindung zum Entwurf
beigefigte landschaftspflegerische Fachbeitrag bericksichtigt auch die in der Vorbeteiligung
vorgetragenen Anregungen und Hinweise z.B. auf im Plangebiet vermutete Artenvorkommen.

Da der Bebauungsplanentwurf fir das Planungsvorhaben der Innenentwicklung alle materiellen
und formellen Voraussetzungen erfillt und die Umsetzung der Bauvorhaben fir dieses Jahr
vorgesehen ist, soll das weitere Aufstellungsverfahren auf der Grundlage des § 13a BauGB
beschleunigt durchgefihrt werden. Somit entféllt insbesondere die Pflicht zur Erstellung eines
Umweltberichtes und einer zusammenfassenden Erklarung. Der Flachennutzungsplan kann ohne
Genehmigungsverfahren auf dem Wege der Berichtigung angepasst werden.

Da ein Zusammenhang mit dem in 2012 Rechtskraft erlangten Bebauungsplan Gl 04/25
,Leihgesterner Weg/Arndtstraf3e” besteht und somit die Gberbaubaren Grundsticksflachen beider
Bebauungsplane die Schwelle von 20.000 m? Gbersteigen, wurde gemaf3 § 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB eine Vorprifung des Einzelfalles erstellt und bereits den zustandigen Umweltbehdrden und
Verbanden zur Beteiligung vorgelegt.

Im Folgenden werden die durchgefihrten MaBnahmen zur frishzeitigen Beteiligung aufgefihrt:

- 27.10.2011: 1. Birgerinformationsveranstaltung mit Erérterung mehrerer Konzeptvarianten des
fir die Firma Poppe tatigen Entwicklers; die beabsichtigte Uberbauung der ehemaligen
Brauereikeller rief heftige Kritik hervor, da diese Keller im 2. Weltkrieg in Teilen als
Luftschutzkeller genutzt, wahrend der Bombardierung am 06.12.1944 getroffen und in ihnen
Uber 100 Todesopfer eingeschlossen wurden.

- 26.06.2013: 2. Birgerveranstaltung mit Diskussion der Entwicklungskonzeption Fa. Revikon, die
den teilweisen Erhalt und die Nachnutzung der Firmengeb&ude unter Freihaltung der ehemaligen
Brauereikeller sowie eine gegeniber den ersten Konzeptvarianten kleinteiligere Wohnbebauung
vorsieht; diese Planung wurde von der Offentlichkeit weitestgehend positiv aufgenommen.

- 30.09.-18.10.2013: frithzeitige Birgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB zum
Bebauungsplanvorentwurf mit reduziertem Geltungsbereich und auf der Grundlage des Revikon-
Konzeptes; hierzu gingen 27 Stellungnahmen mit Anregungen ein.

- Parallel zur Birgerbeteiligung wurden 43 betroffene Behérden und Trager offentlicher Belange
gemdf § 4 Abs. 1 BauGB zu Vorentwurf, Detaillierungsgrad der Umweltprifung (Scoping) sowie
zu dem erwogenen Wechsel in ein beschleunigtes Verfahren beteiligt; 12 Behorden und Trager
offentlicher Belange antworteten mit Anregungen, 6 gaben Stellungnahmen ohne diese ab.

- 4.11.2013: Offentliche Ortsbegehung aufgrund von Anregungen aus der Birgerbeteiligung mit
rd. 50 Birger/-innen, Birgermeisterin Weigel-Greilich sowie Vertreter/-innen der Fa. Revikon,
des Architekturbiros und des Planungsamtes; hierbei wurden der aktuelle Planungsstand und
Anregungen hierzu diskutiert.
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- 6.-20.12.2013: Beteiligung ausgewdhlter Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
zur Prisfung des Einzelfalls (UVP-Vorprifung) nach § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB, in der das
beauftragte Ingenieurbiro fir Umweltplanung/Staufenberg zum Ergebnis kam, dass das
Planungsvorhaben keine erheblichen Umweltauswirkungen erwarten lasst.

Im Folgenden werden die nach der frihzeitigen Beteiligungsphase verbliebenen wesentlichen
Konfliktpunkte aufgefihrt:

- Geplanter Wohnhaussolitar unterhalb des denkmalgeschiitzten Poppe-Parks (Beeintréchtigung
des Wohnumfeldes der Nachbarschaft, insbesondere im Wohngebdude WilhelmstraBe 56A+B,
sowie Eingriff in die Grinflache); hierzu wurden das festgesetzte Baufenster gegeniber dem
Vorentwurf im vorliegenden Bebauungsplanentwurf deutlich und die maximale Héhe des
Gebdaudes (Oberkante) leicht sowie die Anzahl der Wohneinheiten auf hochstens vier reduziert,
womit auch die Anzahl der Stellplatze im Wohngebiet auf héchstens 6 beschrankt wird. Das
Baufenster wurde, unter Beibehaltung des 8 m tiefen Abstandes zur nordéstlichen
Grundstiicksgrenze gedreht, so dass ein ausreichender Abstand zu den Baumen auf der
Bdschung der ehemaligen Eiskeller eingehalten werden kann.

- Die geplanten Neubauten im Sidwesten des Plangebietes wurden als zu hoch beurteilt und eine
Verringerung der Gebdudehdhen mit Angleichung an die kleinteilige Einfamilienhausbebauung
im angrenzenden Wohngebiet angeregt (Minderung der Wohnqualitat durch Verschattung der
am Hangfu3 gelegenen Grundsticke in der Elsa-Brandstrém-Straf3e sowie Zunahme der Larm-,
Licht- und Abgasimmissionen durch den erwarteten Zielverkehr); hierzu wurde festgestellt, dass
eine Reduzierung der Geschossigkeit der Neubauten stadtebaulich nicht begrindbar ist, da auch
die Bestandshdhen der ehemaligen Produktionshallen eine Dreigeschossigkeit im Anschluss an die
erhaltenen Verwaltungsgebdaude rechtfertigen und dies auch seit Planungsbeginn so kommuniziert
wurde. Auch die Gebdudehdhe der Zwillingsbauten wurde nicht reduziert, jedoch wurde eine
Terrassierung fir das dritte Vollgeschoss und das Staffelgeschoss zur Elsa-Brandstrém-Straf3e hin
vorgenommen, so dass das Gebdude von Nordosten her betrachtet weniger hoch erscheint,
sondern gegliedert und abgetreppt wirkt. Zudem konnte das Baufenster im Bebauungsplanentwurf
etwas weiter von der Grundsticksgrenze zur Elsa-Brandstrom-StraBe hin abgerickt werden.

- Kritik wurde zudem an der beabsichtigten Verkleinerung des Plangebietes und dem
beabsichtigten Wechsel in das beschleunigte Verfahren geduBert. Hierzu wird festgestellt, dass
dadurch die Beteiligungsmdglichkeiten und die Abwéagungsqualitat im weiteren
Aufstellungsverfahren nicht beeinflusst werden.

Der Bebauungsplanentwurf liegt zum Beschluss der Offenlegung vor. Gemaf3 § 13a BauGB soll
die Beteiligung der Behdrden innerhalb einer auf 3 Wochen verkirzten Frist durchgefihrt werden.
Nach der einmonatigen &ffentlichen Auslegung wird der Bebauungsplan der
Stadtverordnetenversammlung zeitnah zur Abwégung und zum Satzungsbeschluss vorgelegt
werden.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:
1. Bebauungsplan-Entwurf Gl 04/26 |, Leihgesterner Weg/Elsa-Brandstrom-Strafie”
2. Textliche Festsetzungen zum Entwurf



3. Begrindung zum Entwurf (ohne Anlagen)

Weigel-Greilich (Birgermeisterin)

Beschluss des Magistrats
vom
TOP
() beschlossen
() ergdnzt/gedndert beschlossen
() abgelehnt
( ) zur Kenntnis genommen
() zurickgestellt/-gezogen

Beglaubigt:

Unterschrift
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