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1. Anlass und Erfordernis der Planung

Das Land Hessen hat im Jahr 2007 ein bauliches Investitionsprogramm fir die hessischen
Hochschulen im Gesamtvolumen von 3 Mrd. Euro beschlossen. Mit diesem sogenannten
HEUREKA-Programm (Hochschul Entwicklungs- und Umbauprogramm: RundErneuerung, Kon-
zentration und Ausbau von Forschung und Lehre in Hessen) beabsichtigt die Landesregierung
bis Uber das Jahr 2020 hinaus in die bauliche Erneverung der zwolf hessischen Universitdten,
Fach- und Kunsthochschulen zu investieren.

HEUREKA strebt ein bauliches Gesamtkonzept fir alle zwolf Hochschulstandorte an, das die
jeweilige Infrastruktur den Anforderungen moderner Forschung und Lehre anpassen soll. Es
wird in Bauvorhaben, Ersteinrichtung, Grunderwerb sowie Verkehrs- und Versorgungsanlagen
investiert. Dabei sind die Anforderungen an eine angemessene raumlich-technische Infrastruktur
zu bericksichtigen, die sich beispielsweise durch Reformen der Studienstrukturen, durch die
Internationalisierung der Hochschulen oder durch die Starkung der kontinuierlich sich verén-
dernden und anspruchsvoller werdenden Forschung ergeben. Dabei soll an allen Hochschulen
das Modell der Campusbildung vorrangig umgesetzt werden. (Quelle: die thematischen Inter-
netseiten des Landes Hessen)

Die Justus-Liebig-Universitat hofft insgesamt auf Mittel in Hohe von 440 Mio. Euro, zu denen
weitere Gelder fir bereits laufende MaBnahmen erwartet werden. Die Mittel werden fir Neu-
bauten und dringend erforderliche Sanierungen bereitstehen. Hinzu kommt, dass sich der pri-
vate Betreiber des Universitatsklinikums, die Universitatsklinikum GieBen und Marburg GmbH
(UKGM), vertraglich gegeniber dem Land Hessen verpflichtet hat, weitere 20 Mio. Euro fir
den Bau von medizinischen Lehr- und Forschungseinrichtungen zur Verfigung zu stellen.

Mit dem anstehenden Bauleitplanverfahren soll das Gebiet um die ehemalige Lungenklinik und
den sogenannten Seltersbergpark einer Neuordnung zugefihrt werden. In diesem Zusammen-
hang ist als wichtiges Neubauvorhaben die Errichtung eines medizinischen Forschungszent-
rums vorgesehen. Hinter diesem Neubauvorhaben steht die Absicht, die dringend notwendige
Erneverung der medizinischen Forschung anzugehen, indem die bestehenden Standorte weit-
gehend aufgeldst und an einer Stelle zentralisiert werden. Nur so kann die Universitat zusam-
men mit der UKGM der Aufgabe gerecht werden, moderne Forschung und Lehre mit dem zu-
kinftigen Klinikbetrieb in Einklang zu bringen. Die UKGM hat im Rahmen der Konzeptionie-
rung ihres neuen Klinikstandortes eine Uberarbeitung des bislang geplanten Parkhaus-
Konzeptes entlang der GaffkystraBe angekindigt, damit der ruhende Verkehr fir den Betrieb
aller Kliniken méglichst effizient und besucherfreundlich abwickelt werden kann.

Durch diese Uberplanung von Flachen sidéstlich der GaffkystraBe / am Seltersbergpark wird
eine Anpassung und Abstimmung mit den Planungen rund um den Seltersbergpark unumgéng-
lich. Aufgrund der Komplexitat dieses Planungs- und Umstrukturierungsprozesses besteht ge-
maf3 § 1 Abs. 3 BauGB ein zwingendes Planerfordernis

2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das 6,5 ha groBe Plangebiet liegt im GieBener Sidviertel und wird umgrenzt vom StraBenzug
Aulweg im Sudosten, Schubertstrafle im Sidwesten, GaffkystraBe im Nordwesten und Paul-
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Meimberg-Stra3e im Nordosten, wobei ein Abschnitt der Paul-Meimberg-Strafle in den Gel-
tungsbereich einbezogen wird.

Es handelt sich um den als Seltersbergpark bezeichneten Teilbereich des Klinikareals der
UKGM und gleichzeitig um Teile des Medizin-Campus der Justus-Liebig-Universitat (JLU). Der
raumliche Geltungsbereich besteht aus den Flursticken

Gemarkung Gie3en, Flur 7, die Nummern 104/2, 104/3, 105/7, 159/4, 266/5 sowie
266/11 bis 16 (Stand: Januar 2011).

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planungen am Seltersberg

Der vorliegende Bebauungsplanvorentwurf Gl 04/23 ,Seltersberg 1ll” (Medizinisches For-
schungszentrum) umfasst einen weiteren Teilbereich des am 20.06.2002 zur Aufstellung be-
schlossenen Gesamtplanes ,Seltersberg”. Nach Erlangung der Rechtswirksamkeit des Teil-
Bebauungsplanes Gl 04/18 ,Seltersberg 1” (Biomedizinisches Forschungszentrum) am
21.04.2007 sowie des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Gl 04/22 ,Seltersberg II” (VEP
Universitatsklinikum) am 21.06.2008 wird nunmehr die Aufstellung eines dritten Teil-
Bebauungsplanes erforderlich.

Ziel und Zweck der vorliegenden Planung ist die Weiterfihrung der umfassenden Neuordnung
des Campusbereiches Medizin mit bestehenden und geplanten Gebauden der Universitat so-
wie der UKGM im bzw. rund um den zentral gelegenen Seltersbergpark.

Wie bereits im Einleitungsbeschluss Uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes ,Seltersberg”
Uber den gesamten Bereich von Klinikum und Medizin-Campus am 20.06.2002 formuliert, soll
auch der Bebauungsplan ,Seltersberg 1lI” folgenden generellen oder stadtebaulichen Zielen
dienen (Ausziige/Zusammenstellung der beschlossenen vorldufigen Planungsziele):

(Ordnungsrahmen fir Flachenkonkurrenz Universitat — Klinikum gestrichen)

e stadtebauliche Einbindung von Grof3baukdrpern an geeigneten Standorten unter Bericksich-
tigung der Anforderungen umliegender Wohnquartiere,

e stadiwirtschaftlich und betrieblich optimierte Flachennutzung und Zuordnung der einzelnen
Einrichtungen unter Bericksichtigung einer angestrebten Aufwertung des Stadt und Stra-

3enbildes,

e daverhafte Sicherung einer ausreichenden verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes
durch weitgehende Lenkung der Zielverkehre auf stdrungsarme Routen sowie Schaffung ei-
nes ausreichenden Stellplatzangebotes auf den Klinik- und Universitatsflachen unter Beriick-
sichtigung einer weiteren Verbesserung der OPNV- und Radverkehrsanbindung,

e planungsrechtliche Absicherung einer stadtebaulich und denkmalpflegerisch vertraglichen
Umstrukturierung des Plangebietes,

e Erhaltung und Verknipfung wertvoller sowie ausreichender Griin- und Freifléchenanteile im
Quartier unter Bericksichtigung iber das Plangebiet hinaus gehender funktionaler Bezie-
hungen und Anforderungen an eine Siedlungsdurchgrinung und Aufenthaltsqualitat.

Bedingt durch die unterschiedliche Zeitabfolge und mittlerweile (nach 2002) erfolgte Trennung
der BaumaBnahmen in Vorhaben der Universitatsklinikkum Gieen und Marburg GmbH sowie
der Justus-Liebig-Universitat wurde der urspriinglich zur Gesamtaufstellung beschlossene Be-
bauungsplan ,Seltersberg” in mehrere Teil-Bebauungsplanverfahren unterteilt.
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4.

Eigentumssituation

Der raumliche Plangeltungsbereich des Bebauungsplan-Vorentwurfes umfasst Flachen, fir die
die Universitatsklinikum GieBen und Marburg GmbH mit dem Land Hessen einen Erbbauver-
trag abgeschlossen hat.

Innerhalb dieses Bereiches befinden sich zudem mehrere Gebdude, fiir die unterschiedliche
Rechtsverhdltnisse bestehen, die sich aus dem oben genannten Vertragsverhdlinis ergeben. In
der Planbegrindung wird in den folgenden Kapiteln auf die besondere Planungsbedingung,
die sich aus diesen Eigentumsverhdltnissen ergibt, eingegangen.

5.
5.1

Bestandssituation

. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes berick-
sichtigt:

Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2114), zu-
letzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

Baunutzungsverordnung

(Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke — BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel
3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. Nr.
|, S. 466).

Planzeichenverordnung 1990

(Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
- PlanzV 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Hessische Bauordnung

(HBO) in der Fassung vom 18.06.2002 (GVBI. | S. 274), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 18. November 2010 (GVBI. | S. 429).

Wasserhaushaltsgesetz

(WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (GVBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Arti-
kel 12 des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI. | S. 1163).

Hessisches Wassergesetz
(HWG) in der Fassung vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548)

Regionalplan Mittelhessen (2001)

Im rechtsgiltigen Regionalplan Mittelhessen von 2001 sowie in seinem Fortschreibungs-
Entwurf von 2006 ist der Bereich des Gieflener Universitatsklinikums vollstandig als
,Siedlungsflache Bestand” ohne weitere Planungsziele ausgewiesen.
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Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Gief3ener Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2000 ist der Bereich
des GieBBener Universitatsklinikums vollstdndig als Sonderbauflache ,Hochschule Be-
stand” dargestellt.

Landschaftsplan

Die ortlichen Erfordernisse und MafBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge sind auf der Grundlage der Landschaftsplanung als Bestandteil des Flachennutzungs-

planes im Benehmen mit den Naturschutzbehérden flachendeckend darzustellen (§ 11
HNatG).

Der Fachplan fir Natur und Landschaft (Landschaftsplan) aus dem Jahr 2004 wurde in
GieBen bislang noch nicht in den Flachennutzungsplan integriert. Daher sind im Rahmen
des anstehenden Bauleitplanverfahrens die Belange dieses Fachplanes abwagend zu be-
ricksichtigen.

In der Biotopkartierung zum Landschaftsplan wird das Bebauungsplangebiet als ,Gebiet
mit offentlich genutzten Gebduden und groflem zum Teil strukturreichen Grinflachenan-
teil” und als ,Grinanlage/Parkflache mit stark Gberformtem Landschaftsraum” beschrie-
ben.

Im Entwicklungsteil des Landschaftsplanes wird die gesamte Plangebietsflache als Teil
des innerstadtischen Griinzugs ,Lleihgesterner Weg” ausgewiesen. Grundsatzliches
grinplanerisches Ziel ist die Erhaltung und Ergénzung einer groBen Anzahl von Grinflé-
chen zwischen Stadtwald und Frankfurter StraBBe. Dariber hinaus sollen laut Land-
schaftsplan generell im Siedlungsgebiet

o Asphaliflachen entsiegelt werden,

e der Grinflachenanteil insbesondere durch Anlage extensiv gepflegter Pflanzstreifen
mit groBBkronigen Laubbdumen im StraBenraum erhdht werden,

e Baume und Strducher gepflanzt und Fassaden begrint werden sowie

o die Pflege der Griinflachen extensiviert werden.

Bestehende Bebauungsplane

Studlich angrenzend an den raumlichen Geltungsbereich wurde in 2007 der Bebau-
ungsplan Gl 04/18 ,Seltersberg 1" zur Rechtswirksamkeit gebracht. Als erstes Bauvor-
haben befindet sich das Biomedizinische Forschungszentrum Seltersberg (BFS) in Bau
und soll bis etwa Ende 2010 fertig gestellt werden.

Nérdlich angrenzend wurde in 2007/2008 der vorhabenbezogene Bebauungsplan Gl
04/22 ,Seltersberg II” aufgestellt. Der zentrale Klinikneubau befindet sich derzeit in der
Umsetzung und soll im Frihjahr 2011 in Betrieb genommen werden. Dieser Bebauungs-
plan wird teilweise durch den zur Aufstellung vorgesehenen Bebauungsplan ,Seltersberg
lll” Gberlagert; nach dessen Rechtswirksamkeit ersetzen die Planfestsetzungen den ent-
sprechenden Teilbereich ,Seltersberg I1”.

Seit dem 18.12.2010 ist zudem der Bebauungsplan Gl 04/28 ,Seltersberg IV* (Neue
Psychiatrie) im nordwestlich angrenzenden Bereich rechtswirksam, der vorrangig zur
planungsrechtlichen Absicherung eines Bauvorhabens der UKGM dient.
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5.2,

A

Ubersichtsplan

E Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Gl 04/23

i | Geltungsbereiche der
===l Bebauungsplane
Gl 04/18 Seltersberg |
Gl 04/22 Seltersberg Il
Gl 04/28 Seltersberg IV

Abb. 1:  Ubersicht iber die rechtswirksamen und im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungspléne
im Bereich ,Seltersberg”

Stadtebaulicher Bestand

Der Bereich des Seltersbergparks zeichnet sich im Gesamtgefige des medizinischen
Campus am Seltersberg durch seine zentrale Lage an der Schnittstelle zwischen Einrich-
tungen der UKGM und der Universitat aus, aufgrund dieser Lage besteht eine besondere
Eignung fir fuBlaufig gut erreichbare Einrichtungen der Universitat.

Als stadtebauliche Struktur l@sst sich in Ansatzen das Prinzip des historischen Klinikbaus
mit Einzelgebduden (Pavillons) im Park ablesen, wobei keine eindeutige stadtebauliche
Ordnung erkennbar ist. Das Plangebiet zeichnet sich derzeit durch unterschiedlich di-
mensionierte Solitarbauten aus, die in einem Uberkommenen Park liegen oder diesen
stadtrdumlich begrenzen.

Der im Zuge des Baus der Lungenheilstatte Seltersberg 1928 bis 31 (Haus B, Gaff-
kystraf3e 5) angelegte Park zur Erholung und Gesundung durch Frischlufitherapie fir die
Patienten hat bis heute seine Grundfunktion erhalten kénnen. Fir das Personal und die
Bewirtschaftung der Klinik wurde 1960 ein Wirtschaftsgebdude (Aulweg 128) errichtet,
das nach Fertigstellung eines reinen Personal-Wohngebdudes (Aulweg 126, 1975) in
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den 90er-Jahren ausschlieBlich zu Biro- und Haustechnikzwecken umgenutzt wurde.
Weiterhin wurde am Rand der Grinflachen ein Werkstattgebdude (GaffkystraBBe 7) er-
richtet, das durch ein Gaslager erganzt wurde.

Aus den 50er-Jahren stammt das mitten im Park liegende zweigeschossiges Forschungs-
gebdude Haus C (GaffkystraBBe 11) mit Wandelgang und Sonnenterrasse als Verbin-
dung zum Gebdudekomplex Haus A (GaffkystraBBe 9), in dem Verwaltungs- und For-
schungsnutzungen untergebracht sind. Im Jahr 2008 wurde am Haus C in sidlicher Rich-
tung ein zweigeschossiger Anbau zu Forschungszwecken (Exzellenzcluster Kardio-
Pulmonares System | ECCPS) im Rahmen der Exzellenzinitiative der Bundesrepublik
Deutschland) errichtet. In den 90er-Jahren wurden im westlichen Gebaudeteil von Haus
A ein Studentenwohnheim mit 69 Betten sowie Raume fir die studentische Selbstverwal-
tung eingerichtet, das vom Studentenwerk betrieben wird.

Ferner liegt die Kindertagesstatte des Klinikums im Zufahrisbereich der GaffkystraBBe (Nr.
15). Diese wurde in den 9QOer-Jahren in einem dort vorhandenen eingeschossigen
Wohngebdude untergebracht und erweitert.

Derzeit (2010) befinden sich im nérdlichen Bereich des Plangebietes die befristet ge-
nehmigte Baustelleneinrichtung fir den zentralen Neubau und weitere Bauvorhaben des
Klinikums sowie im Parkbereich nordéstlich von Haus C ein Kichenzelt zur Versorgung
der auf den Baustellen beschaftigten Personen.

Wahrend die mafBgebenden Gebdude Haus A und B sowie das Wohngebdude Aulweg
126 viergeschossig sind, weisen die Gbrigen Gebdude im Plangebiet ein oder zwei Ge-
schosse auf.
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Gebaudebestand
Gebaude im Bau

geplante Gebaude

StraRen Uniklinikum

Grundsticksflachen
Uniklinikum

geplante Grunflachen

Abb. 2: Bestandskarte Bereich Seltersberg/Universitatsklinikum (mit Klinik- und UniversitétsAusbaukonzept:
grau schraffiert: derzeit vorhanden/im Rohbau, grau: geplant, rot markiert: Standortbereich Me-

dizinisches Forschungszentrum), Stadtplanungsamt, 04/2010
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5.3. VerkehrserschlieBung Bestand
StraBBennetz

In der Abbildung 1 (Seite 7) ist auch die bestehende VerkehrserschlieBung dargestellt,
wonach das Plangebiet von den 6ffentlichen und stark belasteten StraBen Aulweg und
Schubertstrafle im Stden sowie den privaten Klinikstralen GaffkystraBe im Norden und
Paul-Meimberg-Stra3e im Osten eingerahmt wird.

Die Hauptzufahrt zum Klinikum erfolgt Gber die GaffkystraBe. Die Nebenzufahrten, ins-
besondere iber die Stralen Am Steg, KlinikstraBe, Friedrichstrafle und UhlandstraBe
dienen Uberwiegend der Abwicklung des Wirtschafts- und Rettungsverkehrs. Die Paul-
Meimberg-StraBe im Abschnitt zwischen der Einmindung GaffkystraBe und dem Aulweg
hat derzeit fir die ErschlieBung der Klinikeinrichtungen nur noch untergeordnete Bedeu-
tung und wird vorrangig als Baustellenzufahrt fir die Errichtung des neuen Klinikums ge-
nutzt.

Der bereits rechtskraftige Bebauungsplan Gl 04/08 ,Seltersberg 1” sieht die Neuanlage
eines Campus-Higels sidlich des biomedizinischen Forschungszentrums vor, durch die
regelmaBige KFZ-Fahrten von Siden her in Richtung GaffkystraBBe eingeschrankt werden.
Die Paul-Meimberg-StraBe wurde im Siden bereits im Zuge der ErschlieBung des Neu-
baugebietes Schlangenzahl rickgebaut und endet am Kreisverkehr Schlangen-
zahl/SchubertstraBBe in ca. 3,50 m-Tieflage mit einer Betonwand. Der Rest der ehemali-
gen Unterfihrung ist nicht mehr funktionsgerecht (keine Wendemaglichkeit, schlechter
Bauzustand) und soll gemaf3 der Zielvorstellung des stadtebaulichen Wettbewerbsergeb-
nisses zum Biomedizinischen Forschungszentrum langfristig gesehen rickgebaut, verfillt
und Uberbaut werden.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Gl 04/22 ,Seltersberg 1I” (VEP Universitatsklini-
kum) hatte ein Leistungsfahigkeitsgutachten ergeben, dass die von der UKGM entlang
der GaffkystraBBe geplanten 1.600 zusatzlichen Stellplatze mit prognostiziertem Gesamt-
aufkommen von 8.000 KFZ taglich mit ausreichender Verkehrsqualitat Gber den Doppel-
Knoten GaffkystraBe/ SchubertstraBe/Robert-Sommer-Strale abgewickelt werden kon-
nen. Voraussetzung hierfir ware allerdings der mittelfristige Wegfall von Fahrbeziehun-
gen von der oberen SchubertstraBe links in die Robert-Sommer-Straf3e und von der Ro-
bert-Sommer-Stra3e links in die untere SchubertstraBe) in Verbindung mit einer zusatzli-
chen, durchgehenden Fahrspur auf der Schubertstraf’e zwischen den Einmindungen Ro-
bert-Sommer-Straf3e und Frankfurter StrafBe.

Ruhender Verkehr

Die nach Stellplatzsatzung der Stadt GieBen notwendigen Stellplatze der UKGM werden
im Rahmen der Stellplatz- und Parkhausplanungen vollstdndig in den neu errichteten
bzw. noch zu errichtenden Parkhausbauten entlang der GaffkystraBe nachgewiesen. In
diesem Zusammenhang soll der im Plangebiet liegende sidéstliche Gehweg entlang der
GaffkystraBe aufgewertet werden, da dieser kinftig einen erheblich hcheren FuBgénger-
verkehr aufnehmen wird. Gemaf3 der Zielplanung des Bebauungsplans Gl 04/22 ,Sel-
tersberg II” (VEP Universitatsklinikum) aus dem Jahr 2007 sind die Anlage einer Baumal-
lee beidseits der Gaffkystrafle sowie die angestrebte Ausgestaltung eines angemessenen
Vorplatzes vor dem Haupteingang des zentralen Klinikneubaus zu beachten.

Generell zeichnet sich das Klinikareal im Bestand (12/2010) durch eine erhebliche Un-
terdeckung der notwendigen Anzahl von Stellplatzen aus.

10



Nr. GI 04/23 .Seltersberg 111“ (Medizinisches Forschungszentrum)

5.4.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird ausreichend vom &ffentlichen Personennahverkehr erschlossen. Auch
unter Berlcksichtigung der in der Fortschreibung zum Nahverkehrsplan (2005) vorgese-
henen Liniendnderungen wird eine angemessene ErschlieBungsqualitdt insbesondere in
Richtung Innenstadt und Bahnhof iber die Stadtbuslinien 1, 3, 10 und 13 sicher gestellt.
Die Haltestellen in Kliniknghe liegen an der Robert-Sommer-StraBe (,Richard-Wagner-
Str.”), Frankfurter StraBle (,SchubertstrafBe”, “KlinikstraBe”), Wartweg (,Petruskirche”,
,Ludwig-Uhland-Schule”), Aulweg (“Paul-Meimberg-StraBe”, “HaydnstraBe”) und Schu-
bertstraBBe (,Finanzamt”).

Die fuBlaufige Erreichbarkeit des in ca. 800 m Entfernung liegenden Bahnhofs Gief3en ist
moglich.

Rad- und FuBgdngerverkehr

Im Radverkehrsentwicklungsplan (Entwurf 2010) wird ein Ausbau/eine Ergénzung der
Achse Aulweg-SchubertstraBe-Robert-Sommer-Strafle mit Radverkehrsanlagen als Zielvor-
gabe formuliert. Auch entlang der Paul-Meimberg-Straf3e (Gber Geh- und Fahrrechte) so-
wie der Schubertstrafle (mit Radverkehrsanlagen) sollen Verbindungen zwischen dem
Neubaugebiet Schlangenzahl und der Innenstadt entwickelt werden.

Das FuBgangeraufkommen wird im Plangebiet vorrangig von den Klinikbesuchern und
Studierenden bestimmt, die von Parkplatzen auflerhalb zu den Klinik- und Universitatsein-
richtungen unterwegs sind. Aber auch Beschaftigte, die aufgrund der Gberdurchschnittli-
chen Funktionsverflechtung zwischen den verschiedenen Gebduden wechseln, tragen
hierzu bei. Eine fuBlaufige Hauptwegeverbindung verlduft in NW-SO-Richtung zwischen
GaffkystraBBe und Aulweg durch den Seltersbergpark. Sie soll nach Inbetriebnahme des
biomedizinischen Forschungszentrums durch das Gebdude in Richtung Campus-Higel
verlangert werden, um die universitaren Einrichtungen fuBBlaufig besser zu verknipfen.

Bestehende Ver- und Entsorgungssituation

Das Plangebiet ist hinsichtlich der technischen Ver- und Entsorgungsinfrastrukur grund-
satzlich erschlossen. In der angrenzenden offentlichen Strafle sowie entlang der Paul-
Meimberg-StraBe verlaufen Versorgungsleitungen der Stadtwerke Gie3en und Entwdsse-
rungsanlagen der Mittelhessischen Abwasserbetriebe, wahrend sich die klinikinterne Ent-
wdsserung im Eigentum der UKGM befindet. Eine Hauptwasserleitung (300/500 DN)
vom Aulweg zur Robert-Sommer-StraBe wurde in 2007 im Zuge des ECCPS-Anbaus im
sudlichen Teil des Plangebietes neu verlegt.

Ein befahrbarer Versorgungstunnel mit verschiedenen Leitungsmedien auf der Westseite
entlang der Paul-Meimberg-Straf3e endet auf Hohe des Aulweges nérdlich der Strafen-
bricke bzw. an der Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes ,Seltersberg IlI“.

Die teilweise ungeordnet Uber das unbebaute Geldnde verlaufenden Versorgungsleitun-
gen sind bei den anstehenden Planungen oder bei Grundsticksteilungen, insbesondere
im Zuge der Abgrenzung der kinftigen Verfigungsbereiche zwischen UKGM und JLU,
zu bericksichtigen.
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5.5. Freiraumbestand Seltersbergpark, Natur- und Artenschutz

Das Plangebiet gehdrt naturrdumlich zum Higelland des sidlichen Gieflener Beckens.
Dies zeigt sich insbesondere am Relief: Das Geldnde steigt von Sidwesten (179 m
0.NN) Richtung Nordosten (Hohe 193 m G. NN) an, um dann kurz hinter der Plange-
bietsgrenze relativ steil in das Gieflener Lahntal abzufallen. Die Anhohe wird ,Selters-
berg” genannt.

Geologisch besteht der Untergrund aus devonischen Kalken und Tonschiefern, orilich
auch aus tertidren Sedimenten. Diese sind teilweise durch Lésslehm Uberlagert. Als Bo-
dentypen herrschen Braunerden vor. Es ist davon auszugehen, dass die natirlichen Bo-
denverhdltnisse durch Grabungstatigkeiten im Rahmen von Bau- und ErschlieBungsmaB-
nahmen groftenteils nicht mehr vorhanden sind. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens
ist gering. Oberflachengewdsser existieren im Plangebiet nicht.

Das Plangebiet ist durch seine weitlaufigen Grinflachen mit derzeit noch ca. 340 Bgu-
men - teilweise in Einzelstellung, teilweise als Baumgruppen bis hin zu waldartigen Be-
standen mit Kronenschluss — gepragt, in die einzelne Gebdude samt Zufahrten und eini-
ge Stellplatze eingestreut sind. Es sind viele verschiedene Laub- und Nadelgehdlzarten
vorhanden, darunter ein Grofiteil einheimische und standortgerechte Baume, aber auch
einige Exoten wie z.B. Gingko- und Mammutbaum. Die Baume wurden im Vorfeld mit
Kronendurchmesser, Stammdurchmesser und Vitalitat aufgenommen (vgl. Anhang).

Die Grinflachen sind in den letzten Jahren durch Baumaf3nahmen und Baustelleneinrich-
tungen schon stark in Mitleidenschaft gezogen worden, wobei allerdings versucht wurde,
die gréfBeren und vitalsten Baumexemplare zu erhalten.

Im Jahr 2009 wurden durch DIETZ im Plangebiet 21 Vogelarten nachgewiesen, davon
15 Arten als Brutvogel bzw. revieranzeigend. Die meisten Vogelarten sind anspruchslos
und haufig. Girlitz, Grinspecht, Haussperling und Kleiber werden auf der Vorwarnliste
des Landes Hessen gefihrt, die Mehlschwalbe gilt in Hessen als gefdhrdet, bundesweit
ist sie in der Vorwarnliste aufgefihrt, ebenso der Haussperling. Die Nachweise der ge-
fahrdeten Mehlschwalbe ergaben sich ausschlieBlich durch Flugnachweise verteilt Gber
das gesamte Klinikumsgelénde, der streng geschitzte Grinspecht konnte Nahrung su-
chend auf den Rasenflachen beobachtet werden.

Mavuerseglerbruten sind nach Angaben der Unteren Naturschutzbehdrde in Haus Nr.
126 unter der Verblendung an der Ostseite des Hauses bekannt.

Das Untersuchungsgebiet wird von zwei Fledermausarten zur Nahrungssuche genutzt,
wobei die Zwergfledermaus regelmaBig und flachendeckend beobachtet werden konnte,
die Breiffligelfledermaus lediglich an einem Abend in der GaffkystraBe. Die Zwergfle-
dermaus gilt in Hessen als gefahrdet, bundesweit wird sie nicht mehr in der Roten Liste
der gefdhrdeten Arten gefihrt. Alle Fledermausarten sind nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie streng geschitzt. Beide vorkommenden Arten sind geb&dudebewohnend, aller-
dings ergaben sich keine Nachweise von Quartieren. Zumindest von der Zwergfleder-
maus ist nicht auszuschlieBen, dass Gebdude auf dem Klinikumsgelénde genutzt wer-
den.
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Abb. 3:  Bestandkarte Baum- und Griinflachen im Plangebiet , Seltersberg 111”, Stadtplanungsamt

Baumbewohnende Fledermausarten konnten nicht nachgewiesen werden, Hinweise auf
eine Nutzung von Baumhohlen (im Baumkataster im Anhang erfasst) liegen nicht vor. Fir
Fledermduse potenziell relevante Baumhdhlen sind nur sehr sparlich vorhanden, da die
meisten Bdume zu vital oder zu jung sind, um Baumhdhlen auszubilden. Spechte als Hoh-
lenbauer fir Flederm@use kommen zudem nur als Nahrungsgdste vor.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Schutzgebiete oder
Schutzobjekte nach Naturschutz- oder Wasserrecht ausgewiesen.

13



Nr. Gl 04/23 ~Seltersberg 111" (Medizinisches Forschungszentrum)

5.6. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im r@umlichen Plangeltungsbereich liegt die Heilstatte Seltersberg (Haus B), die mit der
umgebenden Griin- und Parkflache aus kinstlerischen, stadtebaulichen und stadige-
schichtlichen Griinden als Kulturdenkmal in die Gie3ener Denkmaltopografie eingetra-
gen ist. Die umgebende Grin- und Parkflache sowie grof3e Teile der geschitzten Grin-
anlage wurden zusammen mit dem bestehenden nérdlichen Anbau bereits im Rahmen
der Bebauungsplanung ,Selftersberg II” (VEP Universitatsklinikum) zur Uberbauung frei-
gegeben, damit der Stellplatzbedarf des Klinikums gedeckt werden kann.

Ferner wirkt gemaf3 Hessischem Denkmalschutzgesetz (HDSchG) der Umgebungsschutz
aufgrund der nérdlich angrenzenden Gesamtanlage XV, Kliniksviertel” (Abb. 4).

Abb. 4: Uberblick ber die denkmalrechtliche Gesamtanlage XV ,Kliniksviertel”, Denkmaltopografie GieBen 1993
(rot umkreist: Haus B/Heilstatte Seltersberg, schwarz gestrichelt: Plangebiet ,Seltersberg 1117)

5.7. Altlasten und Kampfmittel

Altlastenverdachtige Flachen sind innerhalb des raumlichen Plangeltungsbereiches nicht
bekannt.
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6.1.

6.2,

Aufgrund der Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes beim RP Darmstadt zum Be-
bauungsplan-Vorentwurf muss grundsatzlich vom Vorhandensein von Kampfmitteln im
Plangebiet ausgegangen werden. Im Zuge des Neubaus Aulweg 126 wurde eine kleine
Teilflache bereits kampfmittelgerdumt.

Ziele im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Grundsdtzliche Planungsziele

Die anstehende Bauleitplanung dient der Erarbeitung der baulichen Rahmenbedingungen
fir beabsichtigte Neubauten im Bereich des zentral gelegenen Seltersbergparks. Der
Bebauungsplan soll die wertvollen und zusammenhdngenden Bereiche des Seltersberg-
parks erhalten und entwickeln, so dass im Sinne des modernen Campus-Gedankens ein
attraktives Klinik- und Forschungsumfeld entstehen kann und gleichzeitig eine stadtraum-
lich bedeutsame Grin- und Freiraumstruktur im Stdviertel erhalten bleibt.

Als vorlaufige Kriterien sind insbesondere zu nennen:

die Einbindung von Neubauten in ein stadtebauliches Gesamtkonzept,

die weitgehende Schonung des Seltersbergparks,

die Beachtung und Wirrdigung des Denkmalschutzes,

die verkehrstechnisch sinnvolle Anbindung an das bestehende StraBennetz.

Das stadtebauliche und freiraumplanerische Gesamtkonzept um die zentral gelegenen
Grinflachen erfordert eine nochmalige Einbeziehung der bereits im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Gl 04/22 ,Seltersberg 1I” (VEP Universitatsklinikum) ausgewiesenen
Parkhausstandorte siddstlich der GaffkystraBe. Der Bebauungsplan soll die planungs-
rechtliche Genehmigungsgrundlage fir die von der UKGM Gberarbeitete Parkhauskon-
zeption sidostlich der GaffkystrafBe werden. Aktuell sollen zwei durch horizontale Ver-
breiterung und eine zusatzliche Tiefgaragenebene vergroferte Parkhduser mit jeweils
rund 600 Stellplatzen entlang der Gaffkystraf3e errichtet werden. Der Neubaustandort an
der Ecke Gaffky-/Paul-Meimberg-StraBBe ist nach Abzug der Baustelleneinrichtung fir den
zentralen Neubau bis zu dessen Inbetriebnahme im Jahr 2011 zu redlisieren.

Der zweite Standort zwischen dem gerade beschriebenen Parkhaus und dem sidlich ge-
legenen Kindergarten kann erst nach Abbruch des Gebdudes Haus A, GaffkystraBle 9
(zur Zeit genutzt als Studentenwohnheim, Verwaltungs-, Klinik- und Forschungsgebdaude)
sowie des Verbindungsbaus zum Haus C (GaffkystraBe 11, derzeit fir verschiedene uni-
versitdre Zwecke genutzi) realisiert werden.

Der Bebauungsplan dient auch der planungsrechtlichen Absicherung des restlichen Ge-
baudebestandes (Klinik-Kindertagesstatte, Hauser B und C) im Geltungsbereich.

Medizinisches Forschungszentrum

Folgende planungsrechtlichen Rahmenbedingungen und Ziele fir die Standortfindung
kénnen bislang von der Stadt fir das von der JLU geplante medizinische Forschungszent-
rum formuliert werden:

o Bei Realisierung des Forschungszentrums ist der wertvolle Baum- und Parkbestand am
Seltersberg so weit wie moglich zu erhalten. Beziglich der beabsichtigten Freifla-
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6.3.

chenschonung sind die durch den geplanten Neubau entstehenden Konfliktsituationen
zu beschreiben und unterschiedliche Losungsvarianten zu bewerten,

e als Voraussetzung fir den Bau des Forschungszentrums im vorabgestimmten Zielge-
biet Ecke Aulweg/Paul-Meimberg-Stra3e missen je nach Neubaustandort zu Baube-
ginn vorhandenen Gebdude beseitigt werden,

e zum denkmalgeschitzten Haus B sowie dem Haus C/ECCPS-Anbau sind ausreichen-
de Abstande einzuhalten, um eine Eingrinung der Einzelgebaude zu sichern und kur-
ze, angenehme FuBwegeverbindungen auf dem Medizin-Campus zu ermdglichen
und zu ergénzen,

e die endgiltige Funktion und Ausgestaltung der Paul-Meimberg-Straf3e im Abschnitt
GaffkystraBe / Aulweg soll einschlieBlich des Unterfihrungsbauwerkes und unter Be-
ricksichtigung des dort endenden Versorgungstunnels festgelegt werden.

Abweichend zur im zweiten Spiegelstrich formulierten Zielvorgabe méchte die UKGM
das Personalwohngebdude Aulweg 126 vorerst erhalten.

VerkehrserschlieBung und ruhender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Forschungszentrums soll Gberwiegend Gber die klinikin-
terne ErschlieBung von der Gaffky- bzw. PaulMeimberg-Strafle her erfolgen. Alle Ge-
baude sollen mdglichst unmittelbar an die bestehenden HaupterschlieBungsstraBBen an-
gebunden werden.

Fur das medizinische Forschungszentrum kann im Falle einer Realisierung der Universi-
tats-Variante die bereits vorhandene Zufahrt zum Aulweg als eingeschrankte Erschlie-
Bungsmaglichkeit erhalten bleiben. Somit kdnnen neben der Funktion als Zufahrt fir An-
dienung sowie Feuerwehr auch maximal 10 Stellplatze fir bestimmte Nutzergruppen
(Besucher, Behinderte, Nachtdienste, Leitungspersonal) erschlossen werden. Das Hessi-
sche Baumanagement hat hierfir eine Leistungsfahigkeitsabschatzung vorgelegt, die die
grundsatzliche Machbarkeit einer Erhaltung der Zufahrt nachgewiesen hat.

Der zentrale Fuweg durch den Seltersbergpark soll erhalten bleiben und die Parkanlage
durch UmgestaltungsmafBnahmen im Sinne der vom Land Hessen gewinschten Campus-
idee aufgewertet werden (Rickbau der Garagenanlagen, qualifiziertes Park- und Grin-
konzept etc.).

Im Sinne dieser Campusidee und der angestrebten Reduzierung des Verlustes wertvoller
Teile des Seltersbergparks sollten die notwendigen Stellpldtze fir das medizinische For-
schungszentrum nach Maglichkeit zumindest teilweise in einer Tiefgarage im Bereich der
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen und/oder auBBerhalb des Plangebietes in
vertretbarer Laufentfernung untergebracht werden. Hierbei muss auch der ab Inbetrieb-

nahme des biomedizinischen Forschungszentrums nachzuweisende Stellplatzbedarf fur
den ECCPS-Anbau bericksichtigt werden.

Das Tiefoauamt der Universitatsstadt GieBen hat in seiner Stellungnahme zum Bebau-
ungsplanentwurf aufgrund der nur noch eingeschrankten ErschlieBungsfunktion die Pri-
fung eines langfristig zu verwirklichenden Teilrickbaus der Paul-Meimberg-Strafie im Un-
terflhrungsabschnitt am Aulweg angeregt, um langfristig gesehen Unterhaltungs- und
Sanierungskosten am stadtischen Brickenbauwerk einzusparen. Daher wird fir die end-
gultige Entscheidung iber die gesamte Bebauungs- und ErschlieBungskonzeption im Son-
dergebiet SO 2 (medizinisches Forschungszentrum) eine detaillierte fachliche Begutach-
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6.4.

tung des Bauzustandes, ggf. mit einer Rickbau und UmerschlieBungsuntersuchung, er-
forderlich. Fir die Planfestsetzungen ergibt sich aus dieser Anregung jedoch kein Ande-
rungsbedarf.

Freiraum- und Griinkonzept

Zentrales Ziel der Grinplanung ist die Erhaltung der vorhandenen Grinflachen des Sel-
tersbergparks und ihre Vernetzung mit anderen Freiflachen im Gesamtgebiet Klinikviertel.
Dabei soll vorrangig das Leitbild des Universitatscampus zu Grunde gelegt und umge-
setzt werden.

geplanter Campus-
Hogel biomed,
Forschungszentrum
|
N s WA

Abb. 5:  Darstellung des Planungszieles Vernetzung von Griinstrukturen im Gesamtgebiet Seltersberg
(rot umkreist: Standortbereich Medizinisches Forschungszentrum)

Es sollen daher mit dem geplanten Patientenpark im Bereich der derzeitigen Orthopadie,
dem geplanten Patientenpark zwischen der Hautklinik und dem vorgesehenen Neubau
fir die Psychiatrie und dem geplanten Campushigel sidlich des biomedizinischen For-
schungszentrums Grinverbindungen erganzt bzw. neu hergestellt werden (vgl. Abb. 5).
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6.5.

Das bestehende und geplante Griinflachensystem soll zukinftig wieder attraktive Aufent-
halts- und Verbindungsréume fir Beschaftigte, Studierende, Patienten, Besucher und die
Bevolkerung bieten, Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen erhalten und das Kleinklima
verbessern. Die Konzeptionierung der Grinflachen ist hierbei eine wichtige fachplaneri-
sche Grundleistung.

Unterschieden werden soll zwischen einer ,Kernzone” mit Grinkorridoren, die die Funk-
tion eines ,griinen Campus” ibernehmen soll und auch fir die Offentlichkeit weiter nutz-
bar sowie durchquerbar bleibt und einer ,Seitenzone”, die den eingezdunten Spielbe-
reich des Kindergartens und einen eher eigenstandigen Park beinhaltet, der zum Verwei-
len einladt.

Der méglichst weitgehende Erhalt des derzeitig vorhandenen Grofbaumbestandes im
Seltersbergpark ist unbedingt anzustreben. Der bereits erkennbare, erhebliche Verlust
von ca. 40 bis 95 Baumen (je nach Variante) durch die geplante hochbauliche Projekt-
dimension muss durch Neupflanzungen ersetzt werden.

Diese Neuanpflanzungen sollen vorrangig um die Parkhduser erfolgen, um fir eine opti-
sche Trennung der Seltersberg-Kernzone gegentber den Parkhausbauten zu sorgen. Do-
bei sollen aber auch die fuBlaufigen Wegeverbindungen zwischen allen Hochschulein-
richtungen aufrecht erhalten bleiben.

Dies entspricht auch den gesetzlichen Vorgaben zum Bodenschutz (sparsamer und scho-
nender Umgang mit dem Boden durch Verringerung der zusétzlichen Flacheninan-
spruchnahme und Bodenversiegelungen). Dies soll durch Nutzung Uberwiegend schon
versiegelter Bereiche, Rickbau bzw. EntsiegelungsmafBnahmen erreicht werden.

Ziele des Denkmalschutzes

Vorlaufiges Ziel der Denkmalpflege im Plangeltungsbereich (vor Abstimmung mit den
Denkmalbehdrden) ist die angemessene Freistellung des Kulturdenkmals Haus B (ausrei-
chender Abstand von Neubauten) sowie eine angemessene Gestaltung der Freiflachen
fir sein gesamtes Umfeld im Seltersbergpark.

Weiterhin soll der von der Denkmalschutzbehérde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Seltersberg 1I” vorgetragenen Anregung zur
Freihaltung von Sichtbeziehungen zwischen den Kulturdenkmalern im Kernbereich des
Klinikums (Haus B, Alte Chirurgie, medizinische Klinik, Hautklinik) soweit wie mdglich
Rechnung getragen werden.

Die denkmalpflegerischen Anforderungen sollen insbesondere bei der Bauvorhabens-
Abstimmung fir das medizinische Forschungszentrum und der Ausgestaltung der vom
UKGM geplanten Grinanlagen zwischen Haus B und den Parkhdusern entlang der
GaffkystraBe sowie dem Patientenpark im Bereich der Orthopadie bericksichtigt wer-
den. Zur Konkretisierung der denkmalfachlichen Anforderungen und Bewertung der Bau-
maBnahmen im Umfeld des Haus B wurde ein Fachgutachten (Prof. Oppermann/Darm-
stadt und Landschaftsarchitekten Adler&Olesch/Mainz, August 2010) erstellt. Darin
werden der besondere Erhaltungswert und der Bezug der ehemaligen Lungenheilanstalt
zum Umfeld heraus gestellt und eine Empfehlung fir eine Anpassung der geschitzten
Grinanlage an die baulichen Rahmenbedingungen und historischen Zusammenhénge
ausgesprochen. Daraus abgeleitet werden denkmalfachliche Anforderungen an die bei-
den benachbart geplanten Bauvorhaben (UKGM-Parkhaus, medizinisches Forschungs-
zentrum) formuliert. Diese sollen Mindestabstdnde zur neugeordneten Griinanlage (5 m)
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6.6.

7.

sowie zwischen Haus B und dem geplanten medizinischen Forschungszentrum (30m)
einhalten. Zudem soll die Gebdudehdhe bzw. Geschossigkeit im MFS-Baufeld zur Beto-
nung der exponierten Lage des Hauses B auf drei Geschosse reduziert werden. Die vor-
liegenden Bebauungsvarianten fir das Forschungszentrum wurden aus denkmalfachli-
cher Sicht bewertet (siehe Kap. 7.3) und schlielich Planungsempfehlungen fir den wei-
teren Umgriff des Hauses B im Plangeltungsbereich entwickelt.

Die gutachterlichen Empfehlungen wurden beziglich der Erhaltung des Hauses B, der
Anpassung der Griinanlage (jedoch in anderer Form und Grof3e), der Reduzierung der
zuldssigen Gebdaudehohe und der Mindestabstdnde (teilweise) in die Planfestsetzungen
des Entwurfes aufgenommen.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde hat in ihrer Stellungnahme zum Bebauungsplan-Vor-
entwurf zur Freihaltung der Sichtbeziehungen und Sicherung der exponierten Lage des
Hauses B eine Verschiebung des im Sondergebiet SO 6 geplanten Parkhauses um etwa
12 m nach Sidwesten sowie eine Reduzierung der nérdlichen Baugrenze im SO 2 auf
einen rd. 40 m-Abstand angeregt. Diesen Anregungen kann im Planentwurf nur teilweise
gefolgt werden. Beim Parkhaus der UKGM wird durch eine differenzierte Festsetzung der
zulassigen Gebdudehshen sicher gestellt, dass sich die wahrnehmbare Gebdudekante
um rd. 4 m nach Stidwesten verschiebt. Die nérdliche Baugrenze im SO 2 wird um 2 m
reduziert, damit die Variante ,Paul-Meimberg-StraBe” fir das geplante medizinische For-
schungszentrum noch realisiert werden kann. Somit entsteht ein etwa 18 m-Abstand zwi-
schen beiden Gebduden.

Ziele beziiglich Altlasten und Kampfmittel

Im Aufstellungsverfahren konnte die Situation beziglich Altlastenverdachtsflachen oder
einem Kampfmittelrisiko mit den zustdndigen Fachbehdrden geklart werden. Die Anfor-
derungen der Kampfmitteluntersuchung sind Uber entsprechende Planhinweise sowie im
Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu bericksichtigen.

Standortprifung Medizinisches Forschungszentrum

Die umfassende Umstrukturierung und Erneuerung des Medizinstandortes Gieen rund um den
Seltersberg findet Gberwiegend in bestehenden baulichen Strukturen statt. Die anstehende Plo-
nung hat dementsprechend zahlreiche Rahmenbedingungen zu bericksichtigen, so dass die
Standortsuche in der engeren Standortzone Seltersbergpark fir ein Medizinisches Forschungs-
zentrum mit einer geplanten Hauptnutzflache von 4.000 m? und einer Bruttogeschossflache
von ca. 7.000 m2 (BGF) in Alternativen untersucht werden muss.

7.1.

Grundsdtzliche Standortalternativen

Seit Bekanntwerden der konkreten baulichen Anforderungen an den Standort des von
der Universitat geplanten Neubaus (Ende 2008) wurden daher in einem intensiven Ab-
stimmungsprozess zwischen dem Bauherren, der UKGM und der Stadt geeignete Varian-
ten, aber auch Alternatividsungen im frei werdenden Gebdudebestand des Klinikums
sowie an Standorten auBBerhalb des Plangebietes untersucht.

In einer ersten Phase wurden folgende Standortalternativen (A1 bis A3) geprift:

e Unterbringung der Forschungsflachen im Bestand und/oder in Erweiterungsbauten im
Klinikkernbereich (A 1),
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e Unbebaute Grundstiicksflache auf dem Campus Biomedizin zwischen BFS und alter
Klinikapotheke (A 2),

e Standort Ecke Aulweg/Paul-Meimberg-Strafie im/am Seltersbergpark (A 3).

Alternative 1: Unterbringung im Klinikbestand und/oder Neubauten ( Klinikkernbereich)

Das von der JLU genannte Raumprogramm fir ein medizinisches Forschungszentrum um-
fasste bei der Konkretisierung des Projektes im Dezember 2008 eine Hauptnutzflache
(HNF) von knapp 4.000m? bei einer Bruttogeschossflache (BGF) von ca. 7.000m2.

Diese GroBenordnung kann in den verbleibenden bzw. frei werdenden Gebduden auf
dem bestehenden Klinikareal nicht untergebracht werden. Hierbei handelt es sich um
Gebaude, die von der UKGM nach Inbetriebnahme des Zentralbaus im ersten Quartal
2011 gerdumt und auch fir andere klinische Nachfolgenutzungen nicht mehr bendtigt

%

Abb. 6: Alternativstandorte fir die medizinischen Forschungsfléchen; 1. Suchphase 12/2008 - 5/2009
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werden, wie z.B. das Haus B oder die Frauenklinik. Die Nutzung dieser denkmalge-
schitzten Altbauten zu Forschungszwecken kam fir die Universitat aufgrund der moder-
nen Anforderungen an die medizinische Forschung und des daraus resultierenden
Raumbedarfs, des erwarteten Umbauaufwandes (deutlich hoher als beim Neubau) sowie
auch aus zeitlichen Griinden nicht in Betracht.

Auch die Freiflachen zwischen den UKGM-Gebduden bieten fir diese Projektdimension
keine Nachverdichtungspotentiale.

Alternative 2: Standort Campus Biomedizin

Von stadtischer Seite wurde ein Alternativstandort an der Schuberstrafe im Bereich des
rechtswirksamen Bebauungsplanes Gl 04/18 ,Seltersberg |” (Biomedizinisches For-

schungszentrum) zwischen Biomedizinischem Forschungszentrum und Klinikapotheke
(Abb. 7), das folgende Vorteile bietet :

e sofortiges Baurecht gema3 Bebau-
ungsplan ,Seltersberg 1”,

o stadtebaulich vertragliche Lésung,
auch im Sinne des durchgefihrten
Wettbewerbes zum  Biomedizini-
schen Forschungszentrum,

e gute verkehrlichen ErschlieBung,

e kein Verlust wertvoller Grinbestdn-

de,

e Erweiterungspotential im  Bereich
der mittelfristig aufzugebenden und
rickzubavenden  Klinik-Gebdude
(Apotheke, Zentrallager v.a.).

Abb.7:  Standort-Alternativvorschlag der Stadt-
planung 2/2009

Die Universitat hat in ihrer Bewertung dieses Alternativvorschlages darauf verwiesen,
dass der Bereich entlang der oberen SchubertstraBe nach Abschluss der Bauarbeiten
zum Biomedizinischen Forschungszentrum und Rickbau der Klinikbauten fir weitere uni-
versitdre Bauvorhaben vorgesehen ist und fir das medizinische Forschungszentrum nicht
verfigbar ist. Zudem sei nur bei Realisierung des Forschungszentrums im Bereich des Sel-
tersbergparks  ein  optimaler  Forschungsverbund ~ méglich, da  Beschaftig-
te/Wissenschaftler im Klinikum und in der medizinischen Forschung gleichzeitig tatig
sein werden, so dass die rdumliche Nahe zum Klinik-Zentralbau unerlasslich ist.

Alternative 3: Standort Aulweg/Paul-Meimberg-Straf3e

Die Universitat konzentrierte sich bei ihrer Standortsuche auf die Plangebietsteilzone an
der Ecke Aulweg/Paul-Meimberg-Straf3e.

Im Februar 2009 hatten die Universitat und die UKGM zusammen mit dem Hessischen
Baumanagement (HBM) der Stadt eine stadtebauliche Machbarkeitsstudie vorgelegt, die
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folgende zwei Standortvarianten (Abb. 8a - d) in dieser Teilzone untersucht und eine Be-
bauungsempfehlung hinsichtlich der Variante der Abbildungen 8a/b ausspricht.

\ A @ ! ; o YAl
W 1 Phsbologisthes

f (o, = iml '
Physlologisches Instilul 3
nstiul 3 Z 2, &
Fa = V - 7 129 x
4 3 S et

e

Abb. 8a/b: Variante ,Aulweg” Abb. 8¢/d: Variante ,Paul-Meimberg-StraBe”

Die Universitat konnte mit der UKGM grundsatzlich abstimmen, dass das Verwaltungs-
gebdude Aulweg 128 rechtzeitig vor Baubeginn des Forschungszentrums freigezogen
und abgebrochen und die Stellplatze des Personalwohngebdudes verlegt werden kon-
nen. Fir das Personalwohngebdude selbst konnte mit der UKGM eine grundsatzliche
Verstandigung Uber eine mittel- bis langfristige Entmietung mit anschlielendem Rickbau
erzielt werden. Auch das Werkstatigebdude mit Gaslager kann nach einer Verlegung
von Sammelleitungen (insbesondere Wéarme- und Dampfversorgung) entfernt werden.

7.2. Variantendiskussion Standortbereich Aulweg / Paul-Meimberg-StraBe

Die in der Machbarkeit erkennbaren grundsatzlichen Problemstellungen des Standortes
in Bezug auf:

o stadtebaulich und baustrukturelle Einbindung,

e Umgang mit bestehendem Wohnraum,
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e ErschlieBung und ruhender Verkehr,
e  Erhalt wertvoller Park- und Griinstrukturen,
e Denkmalschutz

erforderte eine dezidierte Betrachtung alternativer Losungen unter Beachtung ihrer sozial-
vertraglichen Anforderungen und Beriicksichtigung von Griinbelangen in der Bauablauf-
planung. Aufgrund der Festlegung der Universitat auf den Standortbereich Ecke Aul-
weg/Paul-Meimberg-Strafe (Teilbauzone SO 1) wurden im Bebauungsplan-Aufstellungs-
verfahren ,Seltersberg Ill” die weiteren Standortanforderungen definiert.

7.2.1 Stadtebauliche Ausgangsvariante (Stadt)

Grundsatzlich entspricht die Lage des Gebdudes entlang der Paul-Meimberg-Strafie (Ab-
bildung 7 c¢/d) den Vorstellungen der Stadt Gieflen. Die genaue Gebdudestellung muss
aber auf die besonderen Belange des Standortes reagieren.

Vor diesem Hintergrund wurden auf der Grundlage des von der Universitdt vorgegebe-
nen Raumprogramms bzw. Bauvolumens die weiteren Vorgaben fir das Bauvorhaben in
zwei Varianten entwickelt.

Kurzbeschreibung Stadtebauliche Ausgangsvariante ,,Paul-Meimberg-Straf3e”

Unterbringung der ca. 4.000m? Hauptnutz-
flache in einem viergeschossigen langlichen
Baukérper entlang der Paul-Meimberg-Straf3e,

Anordnung des Gebdudes so nah wie kon-
struktiv maglich an der Stitzwand Paul-
Meimberg-Strafe,

Abknicken des Baukdrpers zum Haus B als
Reaktion auf das nahe gelegene Kulturdenk-
mal,

Tiefgaragen-Zufahrt/Andienung iber die Paul-
Meimberg-Strafe, lediglich fuBlaufige Anbin-
dung und evtl. Feuerwehr-Zufahrt vom Aulweg,

Rest-Stellplatzbedarf wird in fuBlaufiger Er-

Forschungszentrum
g = | reichbarkeit zum Gebdude untergebracht

Variante Paul-Meim- |
1berg-Stralte

=" |Stadtplanungsamt Giefien

Baustellen-Einrichtung zwischen FuBwegen und
1 Aulweg mit Nutzung der vorhandenen Zufahrt
\ | maglich

Abb. 9a: Stadtebauliche Ausgangsvariante ,Paul-Meimberg-Strafle” (5/2009)
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Kurzbeschreibung Stadtebauliche Ausgangsvariante , Winkel-Lésung”

Unterbringung der ca. 4.000m2 HNF in einem
rechteckig geschnittenen dreigeschossigen
Gebdude entlang der Paul-Meimberg.-Str. mit
zweigeschossigem, abknickendem Gebdu-
deteil entlang des Aulweges,

Anordnung des Hauptgebdudes so nah wie
konstruktiv méglich an der Stitzwand Paul-
Meimberg-Str.,

GréBerer Abstand zum Haus B hin, als archi-
tektonische Entgegnung auf das Kultur-
denkmal,

Tiefgaragen-Zufahrt/Andienung iber die Paul-
Meimberg-Strafe, lediglich fuBléufige Anbin-
dung und evtl. Feuerwehr-Zufahrt vom Aulweg,

Rest-Stellplatzbedarf wird in fuBlaufiger Er-
reichbarkeit zum Gebdude untergebracht

/ Neﬁbau medizinisches

Forschungszentrum,

~~ |Variante Winkel-Lésung| | Baustellen-Einrichtung zwischen Fuwegen,
~|Stadtplanungsamt GieRlen | | FCCPS und Aulweg mit Nutzung der vorhan-

. =l \ | denen Zufahrt méglich

Abb. 9b: Stadtebauliche Ausgangsvariante , Winkel-Losung” (5/2009)

Beide Varianten erfillen mit einer BGF zwischen 7.500 bis 8.000m? die von der Univer-
sitat fir den Neubau des Forschungszentrums vorgegebene GroBenordnung von ca.
7.000m? Bruttogeschossflache (entspricht ca. 4.000m?2 Nutzflachen). Sie werden beide
Uber die Paul-Meimberg-Strafle erschlossen und enthalten als Teil des Untergeschosses
eine Tiefgarage fir die notwendigen Stellplatze, in deren Zufahrtsbereich auch die An-
dienung des Forschungsgebdudes erfolgen kann.

Der gesamte Gebdudebestand mit Nebenanlagen in der Teilzone 1 (Sondergebiet SO 1)
wird der neuen Campusidee folgend zu Gunsten eines gut zugeschnittenen Baufeldes
entfernt.

Der wertvolle Baumbestand wird weitgehend geschitzt und gegeniber dem Kulturdenk-
mal Haus B wird ein Abstand von 15 oder 20m eingehalten. Zwischen dem ECCPS und
dem Neubau bleibt ein stadtebaulich ausreichender Abstand erhalten, der dem Grund-
konzept des grinen Campus Seltersbergpark Rechnung tragt.

7.2.2 Variante Universitdt
Aufbauend auf die Machbarkeitsstudie (Abbildungen 8 a/b und c¢/d, Seite 21) erarbei-

teten die Universitat und das Baumanagement mit Unterstitzung eines Projekisteuerers
eine sogenannte Optimierungsvariante, die im Unterschied zu urspringlichen Uberle-
gungen einen zweiten Bauabschnitt vorsieht und damit eine Gesamt-Bruttogeschossflache
von mindestens 15.000 m? beinhaltet. Der Bauabschnitt 2 wird von der JLU als Siche-
rung einer langfristig geplanten Erweiterung genannt.
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Diese Variante geht im ersten Bauabschnitt von einer BGF zwischen 7.000 und
8.000 m? aus und kann somit weiterhin aufgrund ihrer Gréf3e mit den Varianten der
Stadt direkt verglichen werden.

Kurzbeschreibung Variante Universitét

Unterbringung der ca. 4.000 m2 Hauptnutzflache in
— einem viergeschossigen kompakten Baukdrper zwi-
= [ schen dem ECCPS und dem Personalwohngebdude
| Aulweg 126,

—ECCPS —Labor-Neubau

Anordnung des Gebdudes 1. BA nah am Personal-
wohngebdude und mit etwas groflerem Abstand zum
ECCPS,

2. BA als Neubauldsung entlang Paul-Meimberg-Str,

Zufahrt/Andienung ber einen ausgebauten FuBweg
durch den Seltersbergpark zur GaffkystraB3e; fuBléufi-
ge Anbindung und Neben-/ Feuerwehr-Zufahrt zum
Aulweg,

RestStellplatzbedarf wird extern untergebracht

Baustellen-Einrichtung zwischen geplantem Neubau,
ECCPS und Aulweg méglich.

Abb. 10: Universitats-Variante ,Kompaktldsung” (9/2009)

Ein rechteckiger Baukdrper mit kleinem Innenhof soll zwischen dem Haus C/ECCPS und
dem Personalwohngebdude der UKGM platziert und mit einer Eingrabung in das auf
steigende Gelande sowie Unterbringung haustechnischer Anlagen im Untergeschoss in
eine stadtebaulich vertretbare Hohenabwicklung zwischen dem viergeschossigen Ge-
baude Aulweg 126 und dem zweigeschossigen ECCPS-Forschungsbau eingebunden
werden. Die ErschlieBung erfolgt Gber einen Ausbau der Verlangerung der Klinik-
Parkhauszufahrt Gber die GaffkystraBBe, an der Sidwestseite sind die Andienungszone
und einige Stellplatze vorgesehen, z.B. Stellplatze fir Behinderte.

Die Universitat geht davon aus, dass nur Gber eine Bauvariante mit Erhaltung des Perso-
nalwohngebdudes eine zeitnahe Realisierung des Forschungszentrums maglich wird. Je-
doch sieht die Variante der JLU die Beseitigung dieses Wohngebdaudes im Zuge des ge-
planten zweiten Bauabschnittes vor (siehe Abb. 10).

In ihrer Stellungnahme zum Bebauungsplan-Vorentwurf hatten die Universitat und das
Baumanagement eine Verlegung der verkehrlichen ErschlieBung durch Nutzung der vor-
handenen Zufahrt zum Aulweg angeregt und zur Offenlegung des Planentwurfes mit ei-
ner Leistungsfahigkeitsabschatzung die grundsatzliche Machbarkeit nachgewiesen. Diese
Anregung bezieht sich nur auf die Andienung und wenige ausgesuchte Stellplatze.
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7.2.3Durchfihrung der stadtebaulichen Ausgangsvariante (Stadt)

Zur erforderlichen Freirdumung des Baufeldes muss mit der UKGM die Beseitigung des
gesamten Gebdudebestandes im Sondergebiet SO 1 vereinbart werden.

Wahrend fir das Werkstatt- und das Verwaltungsgebdude bereits eine Absichtserklarung
vorliegt und somit von einer zeitlich koordinierten Verlegung der Nutzungen und dem
Rickbau der Gebdude ausgegangen werden kann, konnte beim Rickbauerfordernis des
Personalwohngebdudes nach intensiven Verhandlungen mit der Mieterschaft (siehe Kap.
7.2.5) kein Einvernehmen erzielt werden.

Daher kénnte diese stadtebaulich optimale Bebauungsvariante nur mittels eines Rick-
baugebotes gem. § 179 BauGB im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes durch-
gesetzt werden.

Unter weitest mdglichem Schutz des Seltersbergparks missen angrenzende Flachen, ins-
besondere in Richtung Aulweg, als Baufeld mit Standort der Baustelleneinrichtung auch
vom Baumbestand frei gerdumt werden. Danach entstehen neue Grinflachen, die die
Idee des zentralen Campus starken.

Entlang der Paul-Meimberg-StraBe befinden sich auBerhalb des befahrbaren Versor-
gungstunnels dltere klinikinterne Hausanschlussleitungen (Fernwarme, Wasser), die um-
gelegt werden missten.

Auch sind im Zuge der Grindung des neuen Forschungszentrums eventuell Sicherungs-
mafBnahmen an der Stitzwand des Unterfihrungsbauwerkes der Paul-Meimberg-Straf3e
vorzunehmen.

7.2.4Durchfihrung der Universittsvariante

Zur erforderlichen Freirdumung des Baufeldes fir den Bauabschnitt 1 der Vorzugsvarian-
te Universitat missen das Verwaltungsgebdude und die Garagenstellplatze westlich da-
von abgerissen werden, wobei die Stellplatze mit Vertragsbindung fir die Mieterschaft
Aulweg 126 voraussichtlich an geeigneter Stelle im Umfeld ersetzt werden missten. Da-
fir liegt bereits eine Absichtserklarung vor. Somit kann von einer zeitlich koordinierten
Verlegung der Nutzungen und dem Rickbau der Gebdude ausgegangen werden. Der
Rickbau des Personalwohngebdudes und des Werkstatigebdudes werden erst fir den
Bauabschnitt 2 erforderlich. Auf die starken Beldstigungen/Belastungen durch diese in
direkter Nachbarschaft geplante GroBbaustelle des ersten Bauabschnitts missen insbe-
sondere die Bewohner des Personalwohngebdudes frihzeitig hingewiesen werden. Mag-
liche zeitliche und réumliche Einschrénkungen des Baubetriebes (§10 Abs.1 Hessische
Bauordnung HBO) missen mit Ricksicht auf das Schutzgut Mensch eingeplant werden.

Auch in der JLU-Variante sind mit der UKGM die Beseitigung des Verwaltungsgebdudes,
der Stellplatze und einer Teilflache des Seltersbergparkes zu vereinbaren.

Bislang wurden von der JLU und dem UKGM keine Aussagen zur sozialvertraglichen
Entmietung im Zuge eines 2. Bauabschnittes gemacht. Daher wird zum jetzigen Zeitpunkt
von einer Freirdumung der Wohn- und Werkstattgebdude ohne Anwendung der beson-
deren Instrumente des BauGB in Bezug auf die sozialvertragliche Entmietung ausgegan-
gen.

Auch méchte die Universitat die Kosten fir eine Neuverlegung der Hausanschlussleitun-
gen und ggf. Eingriffe in die Stitzwand Paul-Meimberg-StraBe einsparen, indem sie das
zweite Gebdude in die Griinflachen hineinrickt.
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7.2.5Frihzeitige Erorterung der Mieterbelange

Da schon mit Verfahrensbeginn der Bebauungsplanerstellung erkennbar war, dass mit
erheblichen nachteiligen Auswirkungen fir die betroffene Mieterschaft des Personal-
wohngebdudes Aulweg 126 in ihren personlichen Lebensumstdnden im wirtschaftlichen
und/oder sozialen Bereich zu rechnen ist, ist die Vorbereitung einer Sozialplanerarbei-
tung bereits im Rahmen der férmlichen frihzeitigen Birgerbeteiligung begonnen worden.

Dafir wurde eine Arbeitsgemeinschaft um Prof. Dr. Dilcher/Mihltal beauftragt, die seit
der Birger-Informationsveranstaltung am 31. Mai bis zum November 2010 mehrere Ge-
sprache mit den Mietern gefihrt hat, um die individuellen Betroffenheiten sowie Losungs-
ansatze zu erfassen (siehe Bericht im Anhang).

Der Sozialplan wird in zwei Teilschritten erstellt. Im ersten Teil werden diesbezigliche
Erhebungen und Beurteilungen zusammengefasst und die sozialen Ziele und Lésungs-
moglichkeiten beschrieben. Er schlieit ab mit einer Zeit —und MaBBnahmenplanung mit
Finanzbedarfsabschatzung. Dieser situationsbezogene (Teil)- Sozialplan bildet neben
der Beriicksichtigung sonstiger Belange die Grundlage fir die weitere Ausarbeitung des
Bebauungsplanentwurfes.

Nach der Entwurfs-Offenlegung des Bebauungsplanes erfolgte die Entscheidung fir die
Erarbeitung des zweiten Teils, indem Einzel-Sozialpldne fir jeden Mieterhaushalt, unter
strikter Einhaltung des Datenschutzes, ausgearbeitet wurden.

Methodisch wird der Sozialplan (Teil 1 und 2) in Anlehnung an die Durchfihrungsvor-
schriften der Lander Berlin und Niedersachsen aufgestellt. Die Kosten der Aufstellung und
Durchfihrung des Sozialplans sind sog. Freimachungskosten gemaf3 DIN 276 Kosten im
Hochbau (Kostengruppe 131, Abfindungen) und damit Kostenbestandteil der baulichen
MaBnahme Medizinisches Forschungszentrum.

Die Sprecher der Mietergemeinschaft teilten in einem Schreiben vom 28.07.2010 mit,
dass

e die ,Uberwiegende Zahl der Mieter”/-innen ,sich mit aller Kraft” und auch mit recht-
lichen Mitteln ,einer Entmietung entgegensetzen” wird,

e die Mietergemeinschaft ,ausschlieBlich die auch von der Universitat praferierte Vari-
ante” unterstitzt,

e auch der UKGM-Betriebsrat klare Signale gegen die ,Vernichtung einer sozialen Ein-
richtung, wie sie das Personalwohnheim darstellt,” gegeben hat und

e ein Sozialplan ,nur im Falle eines 2. Bauabschnittes in ferner Zukunft” angewandt
werden sollte.

Die sozialplanerische und rechtliche Bewertung dieser Positionierung sowie die weitere
Abstimmung mit der Universitat und der UKGM ergaben, dass auf der Grundlage kon-
kreter Entschédigungsangebote die zweite Verhandlungsphase durchgefihrt werden soll-
te. Diese konnte bis zum 21.12.2010 zum Abschluss gebracht werden.

Nach verbindlicher Rickmeldung von 5 der insgesamt 13 Mietparteien lag zwar ein im
Gegensatz zum o.g. Schreiben unterschiedliches und mehr differenziertes Meinungsbild
vor. Die erforderliche gemeinsame Bereitschaft aller Mietparteien zur fristgerechten Ent-
mietung wurde jedenfalls nicht erreicht.
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7.3. Bewertung der Standortvarianten

Fir die abschlielende Bewertung der vorgenannten Standortvarianten fir das medizini-
sche Forschungszentrum sollen folgende Aspekte herangezogen werden:

Stidtebauliche Qualitét:

Bericksichtigung der Abschnitt weisen Realisierung der einzelnen Bebauungsvarian-
ten in Verbindung mit dem befristet verbleibenden Klinik-Gebdudebestand, der bau-
strukturellen Einfigung in die stadtebauliche Gesamtsituation, der denkmalfachlichen
Vertraglichkeit gegeniber dem Kulturdenkmal Haus B mit seiner umgebenden ge-
schitzten Grinanlage sowie der Funktionalitat im Betriebsablauf

Sozialvertréglichkeit:
Objektive Bewertung der Variantenauswirkungen auf die Bewohner/-innen des Perso-
nalwohngebdudes Aulweg 126

Umweltvertréglichkeit:

Ergebnis der Vorprifung des Einzelfalles (Kap. 8) unter Bericksichtigung der varian-
tenabhdngigen Beeintrachtigung des Seltersbergparks, der Neuanlage dauerhafter
Grinflachen im jeweiligen Gebdudeumfeld sowie des vom Baumanagement zur Ent-
wurfsoffenlegung vorgelegten Vergleichsgutachtens

Gesicherte ErschlieBung:
Einhaltung der Vorgaben des Verkehrskonzeptes (Kap. 6.3) und Sicherung der Ver-
kehrsabwicklung auf dem Aulweg sowie im klinikinternen Straf3ennetz

Wirtschaftlichkeit:

Obijektive Bewertung der variantenbezogenen Bauvorbereitungs-, Bau- und Unterhal-
tungskosten; auch unter Bericksichtigung der zeitgerechten Verfigbarkeit des erfor-
derlichen Baufeldes aufgrund der ansonsten fir die Universitat entstehenden Mehrkos-
ten und betrieblichen Nachteile des Streulagenverbleibs der Forschungseinrichtungen.

Stadtebauliche Ausgangsvariante ,,Paul-Meimberg-Strafie”

Die stadtebauliche Qualitdt ist grundsatzlich gegeben, die Einordnung im Vergleich zu
den beiden anderen Varianten ergibt einen mittleren Rang.

Positiv. wird die Beseitigung aller Klinik-
Gebdude als Bebauungsvoraussetzung ge-
wertet. Dadurch ergeben sich nach Reali-
X AN . " sierung der Bebauungsvariante eine klar ab-
E - %! lesbare Raumkante zum Park sowie ein aus-

reichender Abstand zum deutlich niedri-

| geren Gebaude des ECCPS mit ausreichen-

;\‘o. _"\.._.L £ (\‘ .%ﬁ;‘& (_(g X
7D 8 LR \ den Grinflachen zur Umsetzung der Cam-
AP ‘?,".Q'fa_ ¢ pusidee im Seltersbergpark und einer Off-
ﬁ:{fge ; R~ nung hin zum Aulweg.
-\\\‘\. s o . . . . .
SN & ;‘i‘ : Negativ wird die relative Nahe des Neu-
N8 g‘(‘(‘; baus zum denkmalgeschitzten Haus B ge-

Abb. 11:  Stadtebauliche Ausgangsvariante
,Paul-Meimberg-StraBe”

wertet, die allerdings durch das leichte Ab-
knicken des Baukdrpers und einer somit ent-
stehenden Platzsituation abgemildert wird.
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Das Denkmal-Gutachten zum Haus B bewertet diese Variante beziglich der Aspekte
Parkbezug, Bauabstand, Freiraumqualitdten und stadtebauliche Einfigung positiv, wah-
rend Defizite bei den Kriterien Solitarwirkung (Haus B) und Raumabschluss zum Aulweg
heraus gestellt wurden.

Beziglich der sozialen Vertraglichkeit muss die Variante einerseits hinsichtlich des er-
reichten Verhandlungsergebnisses mit der Mietergemeinschaft Aulweg 126 (Dezember
2010) auf der Ebene der Bebauungsplanung und innerhalb des fir den Neubau des
Forschungszentrums vorgesehenen Zeitplanes als nicht durchsetzbar gewertet werden.
Andererseits wird sie weiterhin fir objektiv vertretbar eingestuft, wobei die soziale Ver-
traglichkeit im Rahmen einer Sozialplanung erreicht werden kann .Durch das sehr grofe
Bauvolumen des Medizinischen Forschungszentrums ist ein Rickbau des Wohnhauses
Aulweg 126 aus stadtischer Sicht nach wie vor unumgdnglich und soll auch im Rahmen
der Umsetzung des Bebauungsplanes nochmals geprift werden.

Es kénnen jedoch keine Vorteile fir diese Variante hinsichtlich ihrer sozialen Vertraglich-
keit begrindet werden.

Die Umweltvertréglichkeit ist gema3 dem Ergebnis der UVP-Vorprifung (Kap. 8), auch
unter Bericksichtigung des Vergleichsgutachtens des Baumanagements, am ehesten ge-
geben. Die viergeschossige Variante ,Paul-Meimberg-StraBe” wird weitgehend im Be-
reich des vorhandenen Werkstatt- und des Personalwohngebdudes errichtet und mini-
miert dadurch den Verlust an Baumbestanden und Parkflache. Die Neuversiegelung ist
vergleichsweise gering.

Die gesicherte ErschlieBung der Bebauungsvariante besteht ber die PaulMeimberg-
StraBe/ GaffkystraBe. Negative Auswirkungen auf die Verkehrsabwicklung im Umfeld
sind nicht zu erwarten. Durch die Zufahrt Gber die Paul-Meimberg-StraBe wird das Kon-
zept der Campusidee zugunsten einer grinen Mitte gestarkt. Dieses wird positiv gewer-
tet.

Die Wirtschaftlichkeit der Bebauungsvariante ist nach derzeitigem Erkenntnisstand gege-
ben, jedoch missen zu Detailaspekten wie dem eventuell erforderlichen Rickbau der
Stitzwand Paul-Meimberg-Strafle oder dem Kostenaufwand zur Leitungsverlegung noch
vertiefende Untersuchungen durchgefihrt werden. Die vom Baumanagement vorgelegte
Vergleichsschatzung der Varianten beziglich ihrer diesbeziglichen Kostenauswirkungen
kann dabei u.a. wegen einiger unplausibler Annahmen und einer deutlich geringeren
Endabrechnung aus der vergleichbaren Rickbaumaf3nahme im Neubaugebiet Schlan-
genzahl in dieser Form nicht bestatigt werden.

Bei Realisierung der stadtebaulichen Ausgangsvarianten fir das medizinische For-
schungszentrum ist im Vergleich zur Bauherrenvariante ein héherer UmerschlieBungsauf-
wand zu erwarten. Zudem verbleibt ein zeitliches Risiko, dass das Personalwohngebau-
de beispielsweise aufgrund von Gerichtsverfahren nicht fristgerecht entmietet werden
kann und dadurch der Bauherrschaft erhebliche Mehrkosten fir die weitere Finanzierung
des Streulagenverbleibs entstehen.

Im Variantenvergleich wird daher ein Nachteil erkannt.
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Stadtebauliche Ausgangsvariante ,Winkellosung”

Die stadtebauliche Qualitét dieser Variante wird positiv gesehen.

| Positiv wird die Beseitigung aller Klinik-
/, '/ /| Gebdude als Bebauungsvoraussetzung
J&pe SAYL W/ | gewertet. Dadurch ergeben sich nach
N/ 4 .\ \©~ 1| Redlisierung der Bebauungsvariante klar
ablesbare Raumkanten sowie ein aus-
reichender Abstand zum deutlich niedri-
geren Gebdude des ECCPS mit Grinfla-
chen zur Umsetzung der Campusidee im
Seltersbergpark.

Der Abstand zum Einzeldenkmal Haus B
ist im Vergleich zur 0.g. Variante unverén-
dert, kann aber durch die gednderte
ErschlieBung mit Grinflachen zwischen
den einzelnen Gebduden vertraglicher ge-
staltet werden.

Abb. 12:  Stadtebauliche Ausgangsvariante
+Winkel-Lésung”

Das Denkmal-Gutachten zum Haus B bewertet diese Variante beziglich der Aspekte
Parkbezug, Bauabstand, Freiraumqualitaten und  stadtebauliche Einfigung positiv, wéh-
rend leichte Defizite beim Kriterium Solitarwirkung (Haus B) angemerkt wurden.

Die soziale Vertrdglichkeit wird wie bei der Variante Paul-Meimberg-StraBe bewertet.

Die Umweltvertréglichkeit ist gemaf3 dem Ergebnis der UVP-Vorpifung (Kap. 8), auch un-
ter Bericksichtigung des Vergleichsgutachtens des Baumanagements, grundsatzlich ge-
geben. In der Rangfolge belegt die Winkel-Losung den zweiten Rang.

Die Bebauungsvariante wird weitgehend im Bereich des vorhandenen Werkstatt-, Ver-
waltungs- und Personalwohngebdudes errichtet und minimiert dadurch den Verlust an
Baumbestanden und Parkflache.

Die gesicherte ErschlieBung der Bebauungsvariante besteht ber die PaulMeimberg-
StraBe/ GaffkystraBe. Negative Auswirkungen auf die Verkehrsabwicklung im Umfeld
sind nicht zu erwarten. Durch die Zufahrt Gber die Paul-Meimberg-StraBe wird das Kon-
zept der Campusidee zugunsten einer grinen Mitte gestarkt. Dieses wird positiv gewer-
tet.

Die Wirtschaftlichkeit der Bebauungsvariante ist grundsétzlich gegeben, jedoch missen
zu Detailaspekten wie dem eventuell erforderlichen Rickbau der Stitzwand Paul-
Meimberg-StraBe oder dem Aufwand zur Leitungsverlegung noch vertiefende Untersu-
chungen durchgefihrt werden. Jedoch ermoglicht die Winkel-Losung im Vergleich zur
Variante ,Paul-Meimberg-Stra3e” einen groBeren Abstand zur Stitzwand.
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Bei Realisierung der stadtebaulichen Ausgangsvarianten fir das medizinische For-
schungszentrum ist im Vergleich zur Bauherrenvariante ein etwas héherer Umerschlies-
sungsaufwand zu erwarten. Zudem verbleibt ein zeitliches Risiko, dass das Personal-
wohngebdude beispielsweise aufgrund von Gerichtsverfahren nicht fristgerecht entmietet
werden kann und dadurch der Bauherrschaft erhebliche Mehrkosten fir die weitere Fi-
nanzierung des Streulagenverbleibs entstehen.

Im Variantenvergleich belegt diese Variante daher beziglich des Kostenrisikos den mitt-
leren Rang.

Variante Universitat (Kompaktdsung, optimiert mit Zufahrt Aulweg)

Die stadtebauliche Qualitét wird grundsatzlich als gegeben bewertet, die Einordnung im
Vergleich zu den beiden anderen Varianten lasst jedoch teilweise deutliche Nachteile er-
kennen.

- %\//aoo‘\’)}\ Nach Reolisierung des ersten Bouobs.chni’r-

2 \[v tes bleiben auf (noch) unbestimmte Zeit das
3 Personalwohn- und das Werkstattgebdude
A & -\ erhalten, was zu einer stadtebaulich ungin-
| stigen Situation in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Haus B fihrt.

e

7 _00 P

Auch die Anordnung des Baukérpers in
etwa 20 m-Abstand zum Haus C sowie die

durch den 2. BA entstehende stadtebaulich

P 2 _— hohe Ausnutzung erzeugt eine rdumliche
= |Neubau medizinisches

P\ S e Er?ge, die das Konzep’r s'<.)||’rorer Baukérper

Eccpsb \ & " Noraugsvarante mit angemessener Eingrinung als wesent-
..\ [NoEulasthi], |Universi . i L

] __/- 1012009 liches Stadtebau-Prinzip im Seltersbergpark

Abb. 13: Bauherren-Vorzugsvariante , Kompakt kaum erkennen lésst. Die zentrale Idee

baukérper” mit Abstandsflachen, Zufahrten und 2. eines modernen HOChSChUlCGmPUS ist in
BA, optimiert dieser Variante nur unzureichend geldst.

Das Denkmal-Gutachten zum Haus B bewertet diese Variante beziglich der Aspekte
Parkbezug, Bauabstand und Raumabschluss zum Aulweg positiv, wahrend Defizite bei
den Kriterien Solitarwirkung (Haus B), Freiraumqualitaten/-verbrauch sowie -vernetzung
und stadtebauliches Einfigen (bei einer Umsetzung der Gesamtmaf3nahme 1.+2. BA)
erkannt wurden.

Die soziale Vertréglichkeit kann als bedingt gegeben angesehen werden, da durch das
Verhandlungsergebnis mit der Mietergemeinschaft Aulweg 126 zwar von einer subjekti-
ven Akzeptanz — beziglich des ersten Bauabschnittes — ausgegangen werden kann. Ob-
jektiv missen jedoch auch die erheblichen Belastigungen — bis an die Grenze der Un-
zumutbarkeit — im Baustellenbetrieb fir ca. 2 Jahre beriicksichtigt werden.

Die bisherigen Planungen der JLU gehen erst von einer Beseitigung des Wohnhauses mit
der Errichtung des zweiten Bauabschnittes aus, der jedoch in seiner zeitlichen Realisie-
rung noch nicht absehbar ist. Im Rahmen des Endausbaus kann beispielsweise tber die
Anwendung eines Sozialplanes eine sozialvertragliche Entmietung erreicht werden.
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Die Umweltvertréglichkeit ist gemaf3 dem Ergebnis der UVP-Vorpifung (Kap. 8), auch un-
ter Beriicksichtigung des Vergleichsgutachtens des Baumanagements, am wenigsten ge-
geben. Der Verlust an Einzelbdumen und wertvollen Parkflachen ist bei dieser Variante
am gréften. Gleichzeitig kénnen im Zuge der Bauausfihrung die geringsten Grinfla-
chen hergestellt und in die verbleibenden Parkanlagen eingebunden werden.

Die gesicherte ErschlieBung der Bebauungsvariante besteht iber den Aulweg. Negative
Auswirkungen auf die Verkehrsabwicklung im Umfeld sind nicht zu erwarten.

Die Wirtschaftlichkeit dieser Bebauungsvariante ist nach Meinung des Bauherrn grund-
satzlich gegeben. Zu Detailaspekten wie dem Aufwand zur Leitungsverlegung missen
noch vertiefende Untersuchungen durchgefihrt werden. Jedoch erméglicht der geplante
Langsbaukdrper einen gréBeren Abstand zur vorhanden Stitzwand entlang der Paul-
Meimberg-StraBe. Zudem wird das zeitliches Risiko, dass das Personalwohngebdude
beispielsweise aufgrund von Gerichtsverfahren nicht fristgerecht entmietet werden kann
und dadurch der Bauherrschaft erhebliche Mehrkosten fir die weitere Finanzierung des
Streulagenverbleibs entstehen, vermieden.

Im Variantenvergleich belegt diese Variante daher beziglich des Kostenrisikos den vor-
deren Rang.

Zusammenfassende Bewertung aller Varianten

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die beiden stadtebaulichen Ausgangsvarianten
insgesamt deutliche stadtebauliche und Umwelt bezogene Vorteile gegeniber der Uni-
versitats-Variante aufweisen.

Beziglich der Behandlung der Sozialbelange kann ein leichter Vorteil fir die Universi-
tats-Variante erkannt werden, da hierzu bereits die Zustimmung der Mieterschaft des Per-
sonalwohngebdudes erreicht wurde. Allerdings wird auch darauf verwiesen, dass die
Erkenntnisse aus der bisherigen Sozialplan-Verhandlung begriinden lassen, dass auch fir
die Ausgangsvarianten (mit Entmietung und Beseitigung des Wohngebdudes im ersten
Bauabschnitt) eine konsensuale Lésung méglich ist.

Die gesicherte ErschlieBung ist bei allen drei Varianten gegeben.

Die Varianten Universitat und Winkel-Lésung ricken (bei der Universitatsvariante mit dem
2. Bauabschnitt) von der Stitzwand Paul-Meimberg-StraB3e ab, so dass die Kosten fir ei-
nen eventuell erforderlichen Rickbau der Stitzwand Paul-Meimberg-Strale oder dem
Aufwand zur Leitungsverlegung eingespart werden kdnnen. Beziglich des Risikos von
Mehrkosten wegen der eventuell nicht zeitgerechten Entmietung des Personalgebaudes
weist die Universitats-Variante einen deutlichen Vorteil auf.

Da aufgrund der Ergebnisse der Sozialplanverhandlung sowie weiterer Erkenntnisse im
Zuge der Beteiligungsverfahren festgestellt wird, dass

a) alle Varianten grundsétzlich machbar und objektiv vertraglich sind und

b) aufgrund der verschiedenen Vor- und Nachteile in der Variantenbewertung kei-
ne eindeutige und plausible Variantenentscheidung getroffen werden kann,

schlief3t der Magistrat der Stadt GieBen das Bauleitplanverfahren Gl 04/23 ,Seltersberg
IlI” (Medizinisches Forschungszentrum) mit variantenneutralen Festsetzungen ab.
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8.1.

8.2,

UVP-Vorprifung

Das Projekt liegt mit festgesetzter maximal 14.600 m? zulassiger Grundflache zuziglich
etwa 1.800 m? neu zu befestigenden Flachen fir Stellplatze, Zufahrten Nebenanlagen
v.a. deutlich unter der in § 13a Abs. 1 Fallgruppe 1 BauGB genannten Obergrenze von
20.000 m2, wodurch im beschleunigten Aufstellungsverfahren grundsatzlich keine Um-
weltprifung durchzufihren ist. Allerdings wurden und werden mit dem schon vorhande-
nen Plan ,Seltersberg 11" (VEP Universitatsklinikum), dem ebenfalls zur Aufstellung in die-
sem Jahr vorgesehenen Bebauungsplan ,Seltersberg IV” (Neue Psychiatrie) und den
nachfolgenden Planen zur Umgestaltung des Klinikareals mehrere Bebauungspléne im
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, so dass vorsorg-
lich eine Vorprifung des Einzelfalls durchgefihrt wird.

Inhalt und Gliederung der Vorprifung sind durch Anlage 2 (zu § 13a) des BauGB vor-
gegeben.

Merkmale des Bebauungsplans
Der Bebauungsplan ist in 3 Zonen mit unterschiedlicher Umweltrelevanz gegliedert:

e Im Norden entlang der GaffkystraBe Gberplant er den rechtswirksamen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Gl 04/22 ,Seltersberg 11”, der dort Gberbaubare Grund-
sticksflachen fir zwei Parkhduser vorsieht. Der vorliegende Bebauungsplan vergré-
Bert die Parkhaus-Grundflachen um insgesamt 600 m2,

e im Sidosten soll Baurecht fir ein medizinisches Forschungszentrum geschaffen wer-
den. Hier sind derzeit drei unterschiedliche Varianten in der Diskussion. Hinsichtlich
Andienungs- und sonstiger Nebenflachen bestehen z.T. deutliche Unterschiede zwi-
schen den Varianten (vgl. dazu Tab. 2 auf Seite 32),

e fir die weiteren Flachen wird der Gebdude- und Grinflachenbestand planerisch ge-
sichert.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Landschaftsplan
2004 weist das Plangebiet als Teil des Grinzuges ,Sudviertel/Leihgesterner Weg” aus.
Diese Funktion wird durch die Festsetzung von groBBeren Grinflachen unterstitzt. Bei den
stadtischen Ausgangsvarianten kann ein breiter Grinkorridor nach Siden entstehen, bei
der Bauherrenvariante ist das dagegen nur sehr eingeschrankt méglich.

Magliche Auswirkungen

Pflanzen, Tiere, Lebensgemeinschaften

Die Baukérper greifen in den vorhandenen Baumbestand des Seltersbergparks ein. Fir
die ParkhGuser missen ca. 40 Baume gefallt werden. Fir das MFS fallen in der stadte-
baulichen Ausgangsvariante je nach Untervariante 42 bzw. 58 Baume, in der Universi-
tats-Variante 65 im 1. Bauabschnitt und zusdtzlich 30 Bdume im 2. Bauabschnitt. Die
nachfolgende Tabelle weist den Baumverlust differenzierter aus. Die stadtebauliche Aus-
gangsvariante ,Paul-Meimberg-StraBe” fihrt nicht nur absolut zum geringsten Baumver-
lust, sondern greift auch relativ gesehen am wenigsten in die besseren Vitalitdtsstufen
ein. AuBerdem existieren in dem Gebiet drei alte Bdume mit groBem Stammumfang und
zufriedenstellender Vitalitat (Scharlacheiche, Winterlinde, Kirsche), die bei dieser Varian-
te geschont werden kdnnen. Bei der stadtebaulichen Ausgangsvariante ,Winkellésung”
sind immerhin noch die Kirsche (bei entsprechender Bauabwicklung) und die Linde zu
erhalten.
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Ausgangsvariante

Ausgangsvariante

Universitats-Variante

Universitats-Variante

Paul-Meimberg-Str. Winkellsung 1. BA 1.+42. BA
gesamter Baumverlust | 42 Baume 58 Baume 65 Baume 95 Bdume
- Vitalitétsstufe 1-2 2 3 2 3
- Vitalitétsstufe 2 2 2 7 8
- Vitalitétsstufe 2-3 8 14 19 22
- Vitalitétsstufe 3 22 30 31 43
- Vitalitétsstufe 3-4 8 9 6 12
-Bdume ab 150 cm 5 9 10 13
Stammumfang
- Bdume ab 200 cm 1 3 4 4
Stammumfang

Verlust besonders
wertvoller Bdume
(Nr. aus Baumkatas-
ter Anhang)

Nr. 63 Scharlach-

eiche

Nr. 63 Scharlach-
eiche

Nr. 70 Linde

Nr. 148 Kirsche

Nr. 63 Scharlach-
eiche

Nr. 70 Linde

Nr. 148 Kirsche

Tab. 1: Eingriffe in den Baumbestand durch das MFS. Die Bdume wurden in Anlehnung an die Visual Tree Assessment
(VTA)-Methode in die Stufen 1 (schadfrei) bis 6 (absterbend) eingeteilt. Bis zur Vitalittsstufe 2-3 ist noch von einem guten
Zustand auszugehen, Stufe 3 ist bei dlteren Bdumen noch zufriedenstellend.

Mit den Baumen und der vorgesehenen Versiegelung entfallen Lebensrdume von wildle-
benden Tieren. Aufgrund der vorliegenden Untersuchungen kann aber davon ausgegan-
gen werden, dass keine seltenen oder gefdhrdeten Arten betroffen sind; die meisten
Tierarten kdnnen sich innerhalb des Gebietes umorientieren. Die einzige Ausnahme ist
der Verlust von Mauersegler-Brutplatzen in beiden stddtebaulichen Ausgangsvarianten,
der aber durch entsprechende bauliche MaBBnahmen (als Auflage im Baugenehmigungs-
verfahren) am Neubau ausgeglichen werden kann. Das Nahrungsbiotop des streng ge-
schitzten Grinspechts (Rasenflachen) wird grofitenteils erhalten, und auch die Fleder-
mausarten werden noch ausreichend Nahrungsraum vorfinden.

Boden, Wasser, Luft, Klima

Der Plan folgt dem Grundsatz, dass Innenverdichtung aus Bodenschutz-Sicht sinnvoller ist
als Neubebauung im Stadtrandbereich. Der Boden ist durch die schon seit Gber 100 Jah-
ren wdhrenden baulichen Tatigkeiten im Plangebiet nicht mehr naturnah und im Ein-
griffsbereich durch Wege und Gebdude schon auf Teilflachen iberbaut bzw. versiegelt.
Das Vorhaben fihrt zu einer Neuversiegelung von 600 m? fir die Parkhduser zusatzlich
zum Altbebauungsplan und - je nach Variante — 950 m? bis 6.300 m? fir das MFS (vgl.
Tab. 2). Im Hinblick auf die Vorbelastung ist die Beeintréchtigung des Schutzguts Boden
bei den ersten drei Varianten als nicht erheblich einzustufen; bei der vierten Variante
(Universitats-Variante mit 1. und 2. Bauabschnitt) wird der Einsatz von Dachbegrinung
erforderlich.

Ausgangsvarian-  Ausgangsvarian-  Universitdts- Universitats-
te P.Meimb.Str. te Winkelldsung ~ Variante, 1. BA Variante, 1.+2. BA
Flachenbedarf mit 6.700 m2 7.900 m2 7.700 m2 11.650 m?
Baustelleneinrichtung
und ErschlieBung
- davon endgltige 3.850 m2 5.300 m? 5.850 m? 9.800 m?2
Versiegelung
— davon Neuver- | 950 m? 2.300 m? 3.750 m? 6.300 m?
siegelung
- davon neu ange- 2.850 m? 2.600 m? 1.850 m? 1.850 m?
legte Grinflache

Tab. 2: Vergleich der wichtigsten KenngréBBen der vier (Unter)Varianten
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Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist gering, damit ist auch die Beeintréchtigung der
Grundwasserneubildung durch die zusatzliche Versiegelung gering. Oberflachengewds-
ser sind nicht betroffen.

Die Grinflachen haben durch den Groflbaumbestand eine wichtige Funktion im Bereich
Kleinklima (Verdunstungskihle, Schattenwurf). Durch die planerische Sicherung eines
groBen Teils der vorhandenen Grinflache und durch umfangreiche Neuanlagen wird die
Beeintrachtigung des Kleinklimas durch Baumfallungen und Neuversiegelung als nicht
erheblich gewertet. Klimarelevant ist vor allen Dingen die Intensivbegrinung mit Stauden
und anspruchsvollen Grasern. Extensivbegrinungen mit anspruchslosen Pflanzen oder
kurzem Rasen zeigen hingegen nur geringen Nutzen in klimatischer Hinsicht.

Mensch

Wahrend des Baus ist von stark stérenden Larm- und Staubemissionen sowie von Erschit-
terungen auszugehen. Dies betrifft insbesondere die in der Universitats-Variante direkt
neben der Grof3baustelle verbliebenen Mieter des Personalwohnheims. Bei den stadte-
baulichen Ausgangsvarianten gibt es durch den Baubetrieb keine erheblichen Beein-
trachtigungen, da die sonstige Wohnbevdlkerung ausreichend weit entfernt ist.

Der Seltersbergpark hat fir die ansassige Wohn- und Arbeitsbevolkerung eine wichtige
Funktion als Pausen- bzw. Naherholungsraum und wird auch von einem Teil der weiter
entfernt wohnenden Bevdlkerung des GiefBener Sidviertels aufgesucht, da dieses hin-
sichtlich &ffentlicher Grinflachen unterversorgt ist. Diese Funktion wird durch die Festset-
zung der Grinflachen zumindest zu grof3en Teilen erhalten (Ausgangsvariante ginstiger
als Universitats-Variante).

Das Bauvorhaben beinhaltet keine derzeit erkennbaren anlagen- oder betriebsbedingten
Risiken fir die menschliche Gesundheit. Die baubedingten Risiken (s.0.) missen ggf.
durch zeitliche und raumliche Einschrankungen des Baubetriebs gem. § 10 (1) HBO un-
ter der Erheblichkeitsschwelle gehalten werden (vgl. auch Kap. 7.2.4).

Stadtbild

Derzeit ist weder eine stadtebauliche Struktur noch ein gartnerisches Konzept zu erken-
nen. Die Planung erlaubt nun eine Neugliederung des Gebiets hin zu einer Konzentrati-
on der baulichen Anlagen am Rand mit einer grinen Kernzone in der Mitte, die durch
breite Griinschneisen mit den benachbarten Grinstrukturen verbunden ist. Dieses Kon-
zept ist mit der Ausgangsvariante deutlich besser umzusetzen als mit der Universitats-
Variante, die stark in die grine Kernzone hineinragt und den sidlichen Griinkorridor
stark verengt.

Kulturgiter

Die im Plangebiet liegende Lungenklinik steht unter Denkmalschutz. Inwieweit das Ge-
baude durch die heran rickende Bebauung beeintrachtigt wird, hat ein gesondertes Gut-
achten ermittelt. Demnach liegen die Ausgangsvariante ,Paul-Meimberg-Strafie” und die
Universitats-Variante, mit 2. Bauabschnitt, innerhalb eines als denkmalpflegerisch von
Bebauung frei zu haltenden und gartnerisch anzulegenden Schutzabstandes.

Auswirkungen auf oder im Zusammenhang mit benachbarten Bebauungsplénen

Auch bei den benachbarten Bebauungspldnen Seltersberg Il und IV sind Baumfdllungen
notwendig. Dies ist auch bei zukinftigen Planungen zu erwarten. Der GroBbaumbestand
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8.3.

nimmt im gesamten Gebiet ab. Allerdings sind z.T. umfangreiche Neupflanzungen ge-
plant (z.B. Campus-Higel Biomedizin, mehrere Patientenparks des Uniklinikums).

Negative Auswirkungen auf die weiteren nordlich gelegenen denkmalgeschitzten Ge-
baude hat die Planung nicht. Die Parkhausstandorte sind schon im rechtskraftigen Be-
bauungsplan ,Seltersberg 1I” abgestimmt worden, und das MFS liegt an der sidlichen
Grenze des Plangebiets.

Geschiitzte Gebiete

Schutzgebiete/-objekte sind mit Ausnahme der denkmalgeschitzten Lungenklinik (s.o.)
nicht betroffen.

Ergebnis der Vorprifung

Die UVP-Vorprifung bezieht sich auf die Prifung der umweltrelevanten Auswirkungen der
Planfestsetzungen im gesamten réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gl
04/23 ,Seltersberg lll”. Gemaf3 § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB wurden die zustandigen
Fachbehdrden und Naturschutzverbande im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der
Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan-Vorentwurf auch zur Vorprifung des Ein-
zelfalles beteiligt.

Die Untere Naturschutzbehorde der Stadt Giefen hat dem Ergebnis der Vorprifung zu-
gestimmt und darauf hingewiesen, dass die Varianten ,Universitat” (beide Untervarian-
ten) und ,Winkel-Lésung” nicht dem Gebot des sparsamen Umganges mit Grund und
Boden gemdB § 1a Abs. 2 BauGB entsprechen. Bei Realisierung der Universitdts-
Variante kommt es durch die Erweiterung um einen zweiten Bauabschnitt im Varianten-
vergleich zu einem deutlich gréBeren Flachenverbrauch und Baumverlust.

Die Universitat und das hessische Baumanagement haben in ihren Stellungnahmen zum
Bebauungsplan-Vorentwurf eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (Planungsbiro Koch/
ABlar, Mai 2010) vorgelegt, in der die Varianten ,Paul-Meimberg-Stra3e” und ,Universi-
tat” (nur 1. Bauabschnitt) unter Beriicksichtigung des Gesamteingriffes (u.a. auch Er-
schlieBung und Baustelleineinrichtung) sowie méglicher Ausgleichsmafinahmen vergli-
chen wurden. Das Fachgutachten kommt zum Ergebnis, dass keine wesentlichen Unter-
schiede in der Eingriffs-/Ausgleichsbewertung zwischen beiden o.g. Varianten bestehen.

Da der Bebauungsplan-Entwurf Festsetzungen trifft, die beide Varianten ermdglichen,
fihren die Anregungen und Hinweise von Naturschutzbehdrde und Universitat nicht zu
Anderungen der Planfestsetzungen. Da die Naturschutzbehérde der vorgelegten UVP-
Vorprifung zugestimmt hat, wird auch keine weiter gehende Umweltvertraglichkeitspri-
fung erforderlich.

Der Variantenvergleich zum geplanten medizinischen Forschungszentrum hat in der UVP-
Vorprifung, auch unter Beriicksichtigung des o.g. Fachgutachtens, klare Vorteile fir die
stadtische Ausgangsvariante ,Paul-Meimberg-StraBe” beziglich des Planungszieles einer
Minimierung der Beeintrachtigungen des Seltersbergparks, der Neuversiegelung von Bo-
den und der Neuanlage von dauerhaften Griinflachen ergeben.

Der Bebauungsplan hat zusammenfassend voraussichtlich keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen und kann somit im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dabei wird
gemdaf § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltprifung abge-
sehen.
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9.1.

Planfestsetzungen

Stadtebauliche Konzeption

Die bisherigen Ausfihrungen zu Rahmenbedingungen, Planungszielen und Variantenbe-
wertungen werden in der stadtebaulichen Konzeption des Bebauungsplan-Vorentwurfes
in Form von Planfestsetzungen verbindlich umgesetzt:

e Schaffung eines Forschungs-Campus mit solitdren Baukérpern, der einen innen lie-
genden Park analog der Konzeption des Bebauungsplans ,Seltersberg I entstehen
lasst,

e Entwicklung eines zeitlich gestuften Rickbau-Konzeptes fir alle Gebaude, die der
Entwicklung des Campusbereiches entgegenstehen, und ausreichende Abstande zur
Integration des Baudenkmales Haus B,

e Erhalt bestehender Wegestrukturen und Ergénzung zur Sicherung des Seltersberg-
parks als &ffentlicher Quartiers-Park.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass das in Ansatzen erkennbare Konzept des
+Medizincampus im Park” beibehalten und erweitert wird. Das denkmalgeschitzte Ge-
baude Haus B (ehem. Heilstatte Seltersberg) wird dauerhaft gesichert und mit einer
denkmalgerechten Grinanlage umgeben

Das Medizinische Forschungszentrum ergdanzt die stadtebauliche Struktur an einem ver-
traglichen Standort. Dieser Neubau halt einen angemessenen Abstand zu dem denkmal-
geschitzten Haus B und vervollstandigt den aus Solitarbauten bestehenden Campus.

Durch das Konzept wird es méglich, nicht mehr benétigte Klinikbauten zu beseitigen, al-
le drei Standorte (Klinik, Medizin und Biomedizin), eng miteinander zu vernetzen und
die notwendigen Parkhauser fir das Klinikum zu errichten.

Die Festsetzungen dienen zudem der dauerhaften Erhaltung bzw. planungsrechtlichen
Absicherung der bestehenden Gebdude Haus C/ECCPS und Klinik-Kindertagesstatte mit
jeweiliger Option auf einen langfristigen Ausbau z.B. durch Aufstockung.

Da nach der Ermittlung aller zu bericksichtigenden Belange im Rahmen einer intensiven
Variantenbewertung fir das Medizinische Forschungszentrum keine eindeutig begriind-
bare Variantenauswahl getroffen werden kann, schlief3t der Magistrat der Stadt Gief3en
das Bauleitplanverfahren Gl 04/23 ,Seltersberg IlI” mit Festsetzungen ab, die weitest-
gehend alle vier bisher diskutierten Baukdrpervarianten ermdglichen. Eine Optimierung
der Gebdudeplanung insbesondere hinsichtlich der Aspekte

e Eingriffsminimierung und Neubegrinung/-anpflanzung im Seltersbergpark,

o ErschlieBungssicherung mit eingeschrankter Zufahrt zum Aulweg, vollstandiger Stell-
platzversorgung und Prifung einer Rickbau- und Umgestaltungsperspektive fir das
Rampen- und Brickenbauwerk Paul-Meimberg-Strafie,

e Denkmalvertragliche Gestaltung des Umfeldes zwischen MFS und Haus B

sowie die abschlieflende Klarung einer zeitgerechten Entmietung oder des mittelfristigen
Erhaltes des Personalwohngebdudes Aulweg 126 erfolgt in der Umsetzungsphase des
Bebauungsplanes bzw. Abstimmung und Genehmigung des MFS-Neubauvorhabens.
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9.2. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Uberwiegenden Sondernutzung als Universitats-Geldande werden im
Plangebiet gemaB § 11 BauNVO Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Universitat”
festgesetzt. Diese beinhalten auch Einrichtungen, die dem organisatorisch und eigen-
tumsrechtlich abgetrennten Universitatsklinikum dienen.

Die Sondergebiete dienen der Unterbringung von Gebduden, Anlagen und Einrichtun-
gen, die zum Betrieb eines medizinischen Universitats-Campus gehdren, also Kranken-
haus- und Universitatseinrichtungen, Gebdude fir Forschung und Lehre sowie fir Verwal-
tungs- und Birofldachen fir die Nutzer im Plangebiet. Ferner sollen dem Campus und dem
Klinikum dienende Nebennutzungen, Parkhduser sowie auch Beherbergungsbetriebe
insbesondere fir Besucher von Patienten oder ambulanten Patienten zuldssig sein.

Folgende Nutzungen sind zulassig:

e Krankenhduser einschlieBlich ihrer notwendigen Nebenanlagen,

e Anlagen fir gesundheitliche Zwecke,

e Gebdude und Anlagen fir die medizinische Forschung, Lehre und Fortbildung,
e betriebliche Sozialeinrichtungen (z.B. Kantine, Ruhergume),

e BirorGume, sofern sie den im Sondergebiet allgemein zulassigen Nutzungen, Anlo-
gen und Einrichtungen dienen,

e Beherbergungsbetriebe, sofern sie fir Klinikbesucher oder ambulante Patienten aus-
gerichtet sind,

e Parkhduser fir den Klinik-Zielverkehr (raumlich eingeschrankt in den Sondergebieten
SO 5+6)

e ein Kindergarten fir den Klinikbetrieb, der aber auch einem erweiterten Nutzerkreis
(z.B. fur Universitatsbedienstete) zur Verfigung stehen soll, sowie ergdnzende
Dienstleistungen wie beispielsweise Erziehungsberatung oder therapeutische Einrich-
tungen zur frihkindlichen Gesundheitsférderung  und Lernentwicklung aufnehmen
kann (raumlich eingeschrénkt im SO 4).

Sonstige, von der Auflistung abweichende Nutzungen sind vorbehaltlich der Bestimmun-
gen des § 31 Abs. 2 BauGB unzulassig.

Fir die stadtebaulich vertragliche Quartiersentwicklung ist ein geordnetes Rickbau-
Konzept erforderlich, damit die Baufelder fir die geplanten NeubaumaBnahmen frei ge-
raumt werden kdnnen und stadtebauliche Misssténde vermieden werden.

Daher wird folgendes Rickbau-Konzept in Verbindung mit den NeubaumafBnahmen vor-
gesehen, dass durch entsprechende Kennzeichnung der Gebdude und sonstigen bauli-
chen Anlagen im Bebauungsplan dargestellt und, wenn erforderlich, verbindlich Gber
stadtebauliche Vertrdge mit den jeweiligen Bauherren festgelegt wird:

1. Rickbau des nérdlichen Anbaufligels Haus B (im Plan Nr. 9) als bauliche Voraus-
setzung zur Realisierung des geplanten Klinik-Parkhauses im SO 6; die Rick- und
NeubaumaBnahme (in kleinerer Form) wurden bereits im Rahmen der Bebauungs-
planaufstellung ,Seltersberg 11” vorabgestimmt,
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2. Rickbau von bis zu vier Gebduden und Nebenanlagen im SO 2 (Werkstattgebdude
mit Gaslager/Nr. 1, Personalwohngebaude/Nr. 2, Verwaltungsgebdude/Nr. 3 so-
wie Stellplatzanlage/Nr. 4) je nach gewdahlter Bebauungsvariante zur Realisierung
des medizinischen Forschungszentrums wie folgt:

Stadtebauliche Ausgangsvarianten: Alle vier Gebdaude Nr. 1-4

Universitdts-Variante - Erster Bauabschnitt:

Gebdude Nr. 3 und Stellplatzanlage Nr. 4 (Beseitigung und ggf. Stellplatzersatz
wurden einvernehmlich mit Universitat und UKGM abgestimmt)

Zweiter Bauabschnitt: Geb&ude Nr. 1 und 2 (noch nicht abgestimmt)

und

3. Rickbau des Studentenwohnheimes (Nr. 7) mit Verbindungsgang zum Haus C (Nr.
6) sowie des Hauses A (Nr. 8) als Voraussetzung fir die Errichtung des Klinik-
Parkhauses zwischen dem unter 1. genannten Parkhaus und der Kindertagesstatte.

Die Folgenutzung wird im Bebauungsplan bestimmt, in dem die im Bereich der vorhan-
denen Gebdude liegenden Ubergénge der unterschiedlichen Flachen (SO, Griinfléchen)
kenntlich gemacht werden. Innerhalb einer Flache liegende Rickbau-Gebdude werden
demnach Bestandteil der jeweiligen festgesetzten Flache.

Maf} der baulichen Nutzung

Das MaB3 der baulichen Nutzung wird gemaf3 § 16 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB durch die jeweilige Gréfle der Grundflachen der baulichen Anlagen sowie die
maximal zulassige Gebaudehohe bestimmt.

Grundfléchen-Begrenzung (GR)

Unter Beriicksichtigung der festgesetzten iberbaubaren Grundsticksflachen werden nach
den einzelnen Sondergebieten differenziert und als jeweils engere, somit bindende Plan-
festsetzung maximal zuldssige Grundflachen fir bauliche Anlagen festgelegt. Diese be-
ricksichtigen (beziglich Haus B) den Bestand, die vorabgestimmten Planungsvorhaben
sowie beziglich der KITA angeregte Erweiterungsmdglichkeiten.

Insgesamt ergibt sich im rédumlichen Plangeltungsbereich eine maximal zuldssige Grund-
flache von 16.400 m2.

Mit der Wahl dieser gemaf3 § 16 Abs. 3 BauNVO fir einen qualifizierten Bebauungs-
plan (§ 30 Abs. 1 BauGB) erforderlichen Festsetzungsart zum Maf3 der baulichen Nut-
zung werden die im Rahmen der Bebauungsplanung nicht 16sbare Grundstiickssituation
(nur eine Parzelle und darauf befindliche unterschiedliche Anlagen in unterschiedlicher
Tragerschaft) sowie die aufgrund des stadtebaulichen Campuskonzeptes mit seiner Grin-
flachenstruktur schwierige Festlegung fiktiver Baugrundstiicke beriicksichtigt.

Gebaudehshe

Statt einer zulassigen Zahl der Vollgeschosse werden aufgrund der bewegten Topografie
im Plangebiet sowie unterschiedlicher Anforderungen, z.B. an Geschosshohen, die je-
weiligen Gebdudeoberkanten als maximal zuldssige Gebdudehdhen festgesetzt. Diese
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orientieren sich am Bestand bzw. den stadtebaulich vertraglichen Méglichkeiten zur Auf-
stockung oder fir einen entsprechenden Neubau. Daher kann der Anregung des stadti-
schen Tiefbauamtes zur Festsetzung von Vollgeschoss-Zahlen zur erleichterten Abrech-
nung von ErschlieBungs- oder StraBenbeitragen nicht gefolgt werden.

Fir den geplanten MFS-Neubau wird u.a. aufgrund der denkmalfachlichen Empfehlun-
gen (beziglich Haus B) sowie der Anregung der Universitat im gesamten Sondergebiet
SO 2 eine maximal zulassige Gebaudehdhe von 207,00 m Gber NN festgesetzt. Diese

Bauhohe bleibt deutlich unter der Gebaudehshe von Haus B (rd. 213,00 m 4.NN) zu-
rick und ermdglicht dennoch eine viergeschossige Neubebauung.

Zudem bestehen Erweiterungsmdglichkeiten des MFS-Gebaudes auflerhalb der Baugren-
zen bis zu 3,00 m Tiefe, wenn eine Gebdudehdhe der Erd- oder Untergeschosszone von
maximal 194,00 m §.NN eingehalten wird. Diese Festsetzung entspricht zum Teil dem
vorgelegten Testentwurf fir die Universitatsvariante und erweitert die Gestaltungsmdg-
lichkeiten fir den ersten Bauabschnitt im Fall einer Realisierung einer derartigen Variante
deutlich.

Fir das Haus C/ECCPS wird durch Festsetzung einer maximal zulassigen Gebaudehshe
von 200,00 m §.NN die Méglichkeit einer spdteren Aufstockung um ein Vollgeschoss
erdffnet. Somit wird auch der héhenmafige Ubergang zum MFS-Bau vertraglicher gestal-
tet.

Die zwei Parkhduser werden mit jeweils maximal 204,00 m zulassiger Geb&udehdhe
ebenfalls deutlich niedriger als das im Plangebiet dominierende Haus B ausgelegt. Die
Kindertagesstatte erhdlt neben der Méglichkeit fir horizontale Erweiterungen die Option
auf einen zweigeschossigen Ausbau bis maximal 192,00 m G.NN.

In der Textfestsetzung A 1.2 werden der Bezugspunkt am Gebdude definiert und Aus-
nahmebedingungen fir eine geringfigige Uberschreitung der Gebaudehshen formuliert.

Bauweise

Die in funf Sondergebieten festgesetzte abweichende Bauweise bericksichtigt den Be-
stand und die geplanten Neubauvorhaben mit zumeist Gber 50,00 m langen Gebauden,
wodurch gemafB § 23 Abs. 2 BauNVO keine offene Bauweise mehr vorliegt. Zudem soll
insbesondere im SO 2 (MFS-Baufeld) die Maglichkeit eroffnet werden, analog der Ab-
standsregelung bei offentlichen StraBen gemaB § 6 Abs. 2 HBO auch bei der privaten
Paul-Meimberg-StraBe die Abstandsflachen bis zur StraBenmitte auf der Verkehrsflache
nachzuweisen. Somit werden durch eine entsprechende Gebdudestellung Lésungen mit
verminderten Verlusten im Baumbestand erméglicht.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen festge-
setzt.

Baulinien sind beim denkmalgeschitzten Gebdude Haus B festgesetzt, da dieses ent-
sprechend seiner Kubatur zu erhalten ist.

Baugrenzen sind fir die geplanten Neubauten sowie die zwei bestehenden Gebdude
festgesetzt. Um die verbleibenden Freirdume schonend zu erhalten, wurden die Baufens-
ter recht eng um die bestehenden bzw. geplanten Gebdude festgesetzt. Uber die beste-
henden bzw. derzeit geplanten Gebdudekubaturen hinaus soll keine Bebauung der Son-
dergebietsflache maglich sein.
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9.3.

Uberschreitungen der Baulinien und Baugrenzen durch Vorddcher sind zuldssig, um die
Gestaltung und den Schutz der Eingangsbereiche nicht einzuschranken. Die Baugrenzen
kénnen des Weiteren durch untergeordnete Bauteile bis zu 2,00 m Gberschritten werden,
um im Einzelfall eine gewisse Flexibilitat zu erreichen.

Aufgrund der Einschrénkung der Gberbaubaren Grundsticksflache im SO 2 zur Siche-
rung der grinordnerischen und denkmalpflegerischen Ziele wird fir niedrige und unter-
geordnete Gebdudeteile eine Uberschreitungsméglichkeit der siidwestlichen und siidést-
lichen Baugrenze eingerdumt.

Griinfléchen

Der Seltersbergpark wird in seinen zum Erhalt und zur Entwicklung (nach Rickbau und
Umgestaltung) vorgesehenen Bereichen als private Grinflache festgesetzt.

Innerhalb der Grinflache ist das vorhandene, offentlich nutzbare FuBwegenetz je nach
Bauvorhaben als Fu- und Radwege zu erhalten, ggf. auf entsprechende Breiten zuriick-
zubauen und gut zu ergdnzen. Dabei ergeben sich durch Rickbau der gekennzeichne-
ten Gebdude, insbesondere der Nrn. 6, 8 und 9 attraktive neue Wegeverbindungen.

Entlang der Gaffkystrafle soll durch die UKGM im Rahmen einer generellen Umgestal-
tung sowie der Errichtung der Parkhduser auch eine beidseitige Baumallee mit Grof-
bdumen angelegt werden. Da die Leitungslagen zum Zeitpunkt der Entwurfserarbeitung
noch Uberprift wurden, kann dieses Planungsziel nur Gber geeignete textliche Festset-
zungen umgesetzt werden.

In der Textfestsetzung A IV. werden die Pflanz- und Gestaltungsanforderungen innerhalb
der Grinflachen vorgegeben.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Aufgrund des mit dem Bebauungsplan planungsrechtlich vorbereiteten Verlustes von
Parkflache im Seltersbergpark werden trotz teilweiser Wiederherstellung durch Anlage
von Griinflachen im Zuge der BaumaBBnahmen und Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens (ohne naturschutzfachliche Betrachtung der Eingriffs-/Ausgleichs-Situation) weiter
gehende MaBBnahmen im Sinne der Griinordnung und Landschaftspflege notwendig.

Hierzu werden in der Texifestsetzung A V. Gestaltungsauflagen fir Frei- und Oberflg-
chen, MafBnahmen zur Dach- und Fassadenbegrinung sowie Oberbodensicherung und
auch die Verwendung von Niederschlagswasser fur nicht klinische Nutzungen vorgege-
ben.

Zudem werden in Texffestsetzung A VI. in Verbindung mit den zeichnerischen Festset-
zungen MaBnahmen zur Erhaltung und Anpflanzung von Béumen und Strduchern formu-
liert.

Festsetzungen nach Landesrecht

Dachdeckung und Fassadengestaltung

Um ein harmonisches Gesamtbild zu férdern und die denkmalgeschitzten Gebdude
nicht zu beeintrachtigen, sind glénzende Materialien zur Dacheindeckung und bei der
Fassadengestaltung unzuldssig. Dabei werden die im Baugenehmigungsverfahren nach-
zuweisenden zuldssigen Reflexionsgrade sowie auch die fir Dachaufbauten zuldssigen

41



Nr. GI 04/23 .Seltersberg 111“ (Medizinisches Forschungszentrum)

Farbténe Grau und Hellblau mit maglichst geringem Farbkontrast zu den Himmelsfarben
festgesetzt.

Insbesondere bei Neueindeckung wirden glanzende Materialien den Gesamteindruck
des Klinikviertels stéren. Sowohl die Wirkung als Denkmalanlage als auch das Konzept
der Klinik bzw. des Campus in einer Parklandschaft wiirden durch glénzende, d.h. re-
flektierende und blendende Materialien gestort.

Zur Férderung von alternativen Energien sind hiervon Anlagen zur Energiegewinnung
(z.B. Solaranlagen) ausgenommen.

Werbeanlagen

Um die denkmalgeschitzten Anlagen nicht durch Werbung zu beeintrachtigen und die
gesamte Parkzone in ihrer visuellen Qualitat zu erhalten, sind Einschrénkungen bezig-
lich der Zulassigkeit von Werbeanlagen zu treffen:

e Werbeanlagen sind nur innerhalb der festgesetzten iberbaubaren Grundsticks-
flachen entlang der Gaffkystrafle zulassig,

e Die Gesamiflache der Werbeanlagen an Gebduden darf 5% der Wandflache, an
der sie angebracht sind, nicht Gberschreiten. Bei Schriftziigen aus Einzelbuchstaben
ist die Fléche nach ihren AuBenmafien zu ermitteln,

e Die Flache einer Werbeanlage darf nicht gréBBer als 2,00 m? sein,

e Anlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie Projektionen und
akustische Werbeanlagen sind unzuléssig,

e Werbeanlagen an Gebduden sind nur im Bereich des Erdgeschosses oder unterhalb
der Fensterbristung des ersten Obergeschoss, hochstens bis zu 5,00 m iber der Ge-
landeoberflache und mit einer Héhe von max. 60 cm zulassig,

e An einem Gebdude sind die Werbeanlagen in Gestaltung, Farbe und Grofie auf-
einander abzustimmen.

Grundstiickseinfriedungen

Neue Grundstickseinfriedungen entlang offentlicher StraBen, Wege und zum zentralen
Bereich des Seltersbergparks sind unzuldssig, da der offene Charakter und die allgemei-
ne Zuganglichkeit nicht beeintrachtigt werden sollen.

Eine Ausnahmeregelung wird in Textfestsetzung B IV.2 fir die Einzdunung des Klinik-
Kindergartens vorgesehen. Hier sind Gitterzaune bis 1,50 m Hohe, wahlweise mit He-
cken oder Zaunhinterpflanzungen kombiniert, ohne Sockel und mit Bodenabstand von
mindestens 10cm zur Uberwindung durch Kleintiere zuldssig.

Hecken und Zaunhinterpflanzungen sind ausschlief3lich mit Laubgehdlzen entsprechend
der Artenliste auszufihren.

Der Anregung von Universitat und Baumanagement, den Straf3en begleitenden Zaun an
Aulweg und SchubertstraBe zum Schutz insbesondere vor Hunden fir zulassig zu erhal-
ten, konnte wegen dem Ubergeordneten Ziel einer 6ffentlichen Zugéanglichkeit des Sel-
tersbergparkes nicht gefolgt werden. Die insbesondere gewinschte Einzdunung der ge-
baudebezogenen Grinflachen ist zuldssig. Gegen die Verschmutzung der Grinflachen
mit Hundekot kénnen entlang der offentlich genutzten Wege auch geeignete Bepflan-
zungen und/oder Bodenbelége angelegt werden.
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94.

Wasserrechtliche Satzung

Auf der Grundlage des seit 14.12.2010 novellierten hessischen Wassergesetzes wird
die Verwendungspflicht von auf allen Dachfléchen anfallendem Niederschlagswasser
beispielsweise zur Toilettenspilung als in den Bebauungsplan integrierte wasserrechtli-
che Satzung festgeschrieben. Alternativ ist laut dem Wasserhaushaltsgesetz/WHG in
von den Bodenverhdlinissen her geeigneten Fallen eine Versickerung zuldssig. Die zu-
dem nach WHG zuléssige Einleitung in ein Gewdsser ist im Plangeltungsbereich nicht
maglich.

Verkehrskonzept und ErschlieBung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden keine neuen offentlichen Verkehrsfla-
chen festgesetzt. Die VerkehrserschlieBung der geplanten Universitats- und Klinikbauten
im Plangebiet erfolgt weiterhin Gber die vorhandenen privaten StraBen, die mit Schran-
ken von den umliegenden &ffentlichen StraBen getrennt sind. Hauptzufahrt bleibt die
GaffkystraBBe. Die Befahrung der Wege mit Kraftfahrzeugen im zentralen Griin ist zukinf-
tig nur zu Rettungszwecken und Zwecken der Parkpflege erlaubt.

Festsetzung der Verkehrsfldchen

Die vorhandene Paul-Meimberg-StraBe wird aufgrund ihrer Funktion (ErschlieBung der
angrenzenden Gebdude) als private StraBenverkehrsflache festgesetzt. Der Straflenab-
schnitt mit dem Unterfihrungs- und Briickenbauwerk am Aulweg kann im Rahmen der
weiteren Abstimmung des Neubauvorhabens Medizinisches Forschungszentrum in der
Umsetzungsphase des Bebauungsplanes hinsichtlich einer langfristigen Gestaltungsver-
besserung geprift werden.

Ein Rickbau des gesamten Unterfihrungsbauwerkes inklusive der stadtischen Bricke ist
langfristig nicht vorteilhaft, da eine veranderte Verkehrsfihrung zwischen den beiden Be-
reichen Klinikum (nérdlich Aulweg) und Universitat (insbesondere sidlich Aulweg) erfor-
derlich ware und daher entsprechende Baukosten zur Herstellung alternativer Verkehrsls-
sungen anfallen wirden.

Im Rahmen einer mit dem Klinikum und der Universitat abzustimmenden Zielplanung fir
die StraBBe und das Unterfihrungsbauwerk sowie die gesamte interne Verkehrsabwick-
lung sollen die langfristig anzustrebenden Maf3nahmen festgelegt werden.

Eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg” wird auf der Sudostseite
der Gaffkystrafle festgesetzt, um im Rahmen der Anlage der geplanten vierreihigen
Baumallee sowie aufgrund des durch die Parkhausbauten erwarteten hdheren FuBgan-
geraufkommens einen ansprechenden sowie verkehrsgerechten Endausbau der Gaff-
kystraf3e zu gewdhrleisten.

Die UKGM plant hierbei die Anlage eines Parkstreifens fir Taxen und Behinderte auf der
Sudostseite der Gaffkystrafe, in dem eine Baumreihe integriert wird. Anschlieflend soll
der derzeit knapp zwei Meter breite Gehweg auf eine Gesamtbreite von 4,00 m ausge-
baut werden. Das im Bebauungsplan ,Seltersberg 11”/2008 angestrebte Gestaltungsziel
einer beidseitig zweireihigen Allee mit groBkronigen Baumen entlang der Gaffkystraf3e
wird aufgrund mittlerweile gednderter betrieblicher Entscheidungen und planungsrechtli-
cher Grundlagen (,Seltersberg 1V”) sowie im Rahmen einer Gesamtplanung von Grin-
und Verkehrsflachen u.a. unter Beriicksichtigung der Leitungsinfrastruktur Gberprift. Ggf.
wird nur eine zweireihige Allee mit GroBBbaumen entlang der Gaffkystra3e angelegt.
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Entlang des Aulweges wird bis auf den Bereich der derzeitigen Zufahrt zu einem Garao-
genhof neben dem Verwaltungsbau Aulweg 128 ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten
festgesetzt, um Stérungen der Verkehrsabwicklung auf der hoch belasteten Hauptver-
kehrsstra3e zu vermeiden. Der geplante Neubau des medizinischen Forschungszentrums
kann bei allen drei (vier) vorliegenden Varianten eingeschrankt fir Feuerwehr und be-
stimmte Nutzergruppen Uber die vorhandene Zufahrt erschlossen werden, wobei von
keiner wesentlichen Steigerung des dortigen Verkehrsaufkommens ausgegangen wird.

Um die Wegenutzung fir die Beschaftigten, Studierenden und Anwohner im Selters-
bergpark zu sichern, sind Gehrechte mit ungefdhrem Verlauf festgesetzt, die das vor-
handene Wegenetz mit dem &ffentlichen Verkehrsraum verbinden bzw. im Bereich rick-
zubauender Gebdaude die Zielvorgabe fir einzurichtende neue Wegeverbindungen for-
mulieren.

Ruhender Verkehr - Stellplatze

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden aus Griinden des Boden- und Freiraum-
schutzes lediglich in den Sondergebieten SO 1 und 2 Flachen fir oberirdische Stell-
platzanlagen auBerhalb der festgesetzten iGberbaubaren Grundsticksflachen ausgewie-
sen, die aber aufgrund ihrer GréBe (fir Haus B max. 15, fir das med. Forschungszent-
rum max. 10 Stellplatze) nur fir bestimmte Nutzergruppen (Leitungspersonal, Behinderte,
Nachtdienste und eingeschrankt auch Besucher) vorgesehen werden kénnen.

Fir das gesamte Klinik-Gelande gibt es ein Stellplatzkonzept. Der Nachweis der erfor-
derlichen Stellplatze erfolgt in dem in Planung befindlichen Parkhaus (Ecke Gaffky-/Paul-
Meimberg-Strafe).

Der Stellplatznachweis des MFS-Neubauvorhabens der Universitat sowie des ECCPS-
Anbaus und die Stellplatzversorgung fir die Nachfolgenutzung des Hauses B missen
entweder als Tiefgarage, innerhalb eines Parkhauses im Plangeltungsbereich oder au-
Berhalb des Plangebietes erfolgen. Die von der Universitat und dem Baumanagement
angeregte kostenginstige Unterbringung der notwendigen Stellplatze als ebenerdiger
Parkplatz zwischen dem Medizinischen Forschungszentrum und dem Haus C/ECCPS-
Anbau widerspricht den Planungszielen und —festsetzungen des Bebauungsplanes, der
dort eine Grinflache ausweist, und kdnnte auch nicht in der laut Stellplatzsatzung und
unter Beriicksichtigung des Ersatzbedarfes fir das ECCPS erforderlichen Anzahl von ca.
170 Stellplatzen untergebracht werden.

Versorgungsleitungen

Abwasserkandle und Leitungen zur Versorgung des Gebietes liegen in den angrenzen-
den offentlichen Verkehrsflachen. Die vorhandenen Abwasserkandle im Bereich des Kli-
nikgeléndes befinden sich im Eigentum des Lande Hessen bzw. der UKGM. Die private
ErschlieBung kann auf Antrag von den jeweiligen Versorgungstragern hergestellt werden.

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Gas, Fernwdrme und Telefonleitungen ist si-
chergestellt. Fir die Bereiche Gaffky- und Paul-Meimberg-Strafle plant die Mittelhessen
Netz GmbH mittelfristig die Erneverung von 0,4- und 20-kV-Kabelanlagen.

Im Zuge der NeubaumaBBnahmen missen einige klinikinterne Sammel- und Hausan-
schlussleitungen auf Kosten der jeweiligen Bauherrschaft verlegt werden.

Brandschutz

Das Amt fir Brand- und Bevdlkerungsschutz der Universitatsstadt Gieflen hat in seiner
Stellungnahme zum Bebauungsplan die brandschutzrechtlichen Anforderungen formu-
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9.5.

10.

liert. Nach Hessischer Bauordnung sind erforderliche Feuerwehrzufahrten, —aufstellfla-
chen und Rettungswege ausreichend dimensioniert, richtliniengemaB und ohne Hinder-
nisse nachzuweisen. Die Anregungen zur Belagsgestaltung der Aufstellflachen sowie
Baumfreiheit wurden im Bebauungsplan aufgenommen.

Die Ubrigen Anregungen betreffen die Umsetzungsphase des Bebauungsplanes und ins-
besondere die erforderlichen Baugenehmigungsverfahren. Die Zustandigkeit fir die in-
terne Loschwasserversorgung mit einem Grundschutz von mindestens 1.600 |/min Gber
einen Zeitraum von 2 h obliegt der UKGM bzw. den jeweiligen Bauherren.

Immissionsschutz

Ein fir die Larmbelastung relevantes erhdhtes Verkehrsautkommen aufgrund der Bauvor-
haben ist nicht zu erwarten. Lediglich die klinik- bzw. campusinterne Verkehrsabwicklung
wird gedndert, erfolgt aber im Ubergang zum &ffentlichen Verkehrsnetz in etwa glei-
chem Zielverkehrs-Aufkommen iber die GaffkystraBBe zur SchubertstraB3e.

Der auf dem Dach des angrenzend im Bau befindlichen Klinik-Zentralbaus geplante
Sonder-landeplatz fir Rettungshubschrauber hat in 2008/2009 durch ein luftverkehrs-
rechtliches Genehmigungsverfahren vom RP Kassel Baurecht erhalten. Dabei wurden
auch die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen abschlieBend geprift. Deshalb
muss der Bebauungsplan hierauf nicht mehr gesondert eingehen.

Wahrend der Bauphase fir das medizinische Forschungszentrum werden, bei Realisie-
rung der Universitats-Variante, Larm- und Staubemissionen sowie Erschitterungen im Be-
reich des Personalwohngebdudes Aulweg 126 erwartet, die im Baugenehmigungsver-
fahren und ggf. auch wahrend der Bauzeit zu bewerten sind und eventuelle Auflagen
zum Schutz der Anwohner erforderlich machen werden.

Bei Realisierung der stadtebaulichen Ausgangsvarianten werden keine derartigen Anfor-
derungen erwartet.

Auch beziglich der Gbrigen Bauvorhaben im Plangeltungsbereich (Parkhauser) bzw. ge-
geniber dem vorhandenen Klinik- und Forschungsbetrieb im oder am Plangebiet werden
keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte erwartet.

Die obere Immissionsschutzbehdrde beim Regierungsprasidium Gieflen hat in ihrer Stel-
lungnahme zum Bebauungsplan-Vorentwurf darauf hingewiesen, dass die Larmrichtwerte
der TA Larm (Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm) innerhalb der Sondergebie-
te fur die Kategorie Krankenhduser (45 dB(A) tags/35 dB(A) nachts) sowie gegeniber
den benachbarten Wohngebieten (55/40) einzuhalten sind. Dabei soll die Summe der
emittierenden Anlagen, insbesondere die geplanten Parkhduser, im Rahmen von in den
Baugenehmigungsverfahren erforderlichen Vertraglichkeitsgutachten bericksichtigt wer-
den. Zu diesen schallschutzrechtlichen Anforderungen wird angemerkt, dass nach Ab-
schluss der Umstrukturierung des Klinikums und Realisierung der Bauvorhaben im Plan-
geltungsbereich keine sensiblen klinischen Nutzungen mehr vorhanden sein werden und
die nachst gelegenen Wohngebiete auf die Bereiche FreiligrathstraBe (derzeit lediglich
ein Wohngebdude in ca. 70m-Abstand sowie Schubertstrafle (Abstande zu Forschungs-
gebaude bzw. Kindertagesstatte rd. 100m) beschrankt sind.

Fldchenbilanz und Bodenordnung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine sonstigen Fachplanungen berihrt.
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Die Flachenbilanz zum Vorentwurf weist folgende Grof3en und Anteile auf:

e Plangeltungsbereich: 6,52 ha (100%)
e Sondergebietsflache: 3,32 ha (51%),
e Private Griinflache: 2,76 ha (42%),

e Private Verkehrsflache: 0,44 ha  (7%).

Der raumliche Plangeltungsbereich weist keine offentlichen (ErschlieBungs-) Flachen auf. Somit
bereitet der Bebauungsplan auch keine 6ffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen vor.

Eine Bodenordnung, beispielsweise zur kinftigen Abgrenzung des von der UKGM GmbH
dauerhaft bendtigten Klinikgelandes vom Restbereich fir universitare oder sonstige Nutzungen,
erfolgt voraussichtlich nicht in einem férmlichen Verfahren nach BauGB.

Es wird davon ausgegangen, dass in Abstimmung zwischen der UKGM und dem Land Hes-
sen/der Universitat sowie ggf. auch fir den Fall einer Abparzellierung und VerauBerung des
Hauses B mit Grundsticksumgriff an Dritte gesetzeskonforme Losungen insbesondere unter Be-
ricksichtigung der §§ 19 Abs. 2 BauGB (bebauungsplangemdfie Grundsticksteilung) und 4,5
HBO (bauordnungsrechtliche Anforderungen an die Buch- bzw. Baugrundsticke) gefunden
werden.

11. Stddtebauliche Planungs- und ErschlieBungskosten

Nach derzeitigem Planungsstand entstehen der Stadt keine Investitionskosten fir die Herstel-
lung von ErschlieBungsanlagen und bei der sonstigen Umsetzung des Bebauungsplanes.

Uber die Ubernahme der im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes entstehenden Pla-
nungs- und Gutachten-Kosten wird noch eine Planungsvereinbarung zwischen der Stadt und
der Universitat abgeschlossen.

12. Verfahrensablauf und ergénzende Vertrage

Anwendung des beschleunigten Verfahrens

Bei dem Bebauungsplan Gl 04/23 ,Seltersberg lll* liegen, wie bereits beim angrenzenden,
rechtswirksamen Bebauungsplan ,Seltersberg II“, die Voraussetzungen zur Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens gemaf3 § 13a BauGB fir Bebauungspldne der Innenentwicklung vor.

Zwar liegt die im Bebauungsplan-Vorentwurf vorgesehene zuldssige Grundflache mit maximal
16.400 m? deutlich unter der in § 13a Abs. 1 Fallgruppe 1 genannten Obergrenze von
20.000 m?, wodurch grundsatzlich keine Prifung etwaiger Umweltauswirkungen der Bebau-
ungsplanung erforderlich ware. Jedoch wird durch Beriicksichtigung des groflen Parkanteiles
im Plangebiet sowie der weiteren Anforderungen der o.g. Fallgruppe 1, dass mehrere Bebau-
ungsplane in engem sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang im Bereich ,Sel-
tersberg” aufgestellt werden/wurden, vorsorglich eine Vorprifung des Einzelfalles (Kap. 8)
durchgefihrt.

Wegen der zwischen Stadt und Universitat vereinbarten Einbringung zweier Grund-Varianten
fir das medizinische Forschungszentrum mit einher gehenden verfahrensrechtlichen Unter-
schieden (mit oder ohne Sozialplanung) wird eine im beschleunigten Aufstellungsverfahren
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Ublicherweise nicht notwendige formliche frihzeitige Beteiligung von Offentlichkeit und Trd-
gern offentlicher Belange durchgefihrt.

In der frihzeitigen Beteiligungsphase vom Mai bis Juli 2010 wurden rd. 60 Trager offentlicher
Belange und Naturschutzverbdnde zum Bebauungsplan-Vorentwurf angehért sowie die zu-
standigen Behorden und Stellen gemaf3 § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB bei der Vorprifung des
Einzelfalles beteiligt. Zudem wurden eine Birgerinformationsveranstaltung und eine zweiwd-
chige Auslegung des Vorentwurfes durchgefihrt.

Nach dem Entwurfsbeschluss durch die Stadiverordnetenversammlung am 9.09.2010 wurden
gemafB § 3 Abs. 2 BauGB die Offenlegung des Planentwurfes vom 21.09. bis einschlieBlich

21.10.2010 durchgefihrt und parallel gemaB § 4 Abs. 2 BauGB 37 Trager offentlicher Be-
lange, Nachbargemeinden und Verbande beteiligt.

Nach Auswertung beider Beteiligungsphasen wurden insgesamt sechs Stellungnahmen und
Einwendungen mit abwdgungsrelevanten Anregungen in die Abwégung zum Satzungsbe-
schluss eingestellt. Die Anregungen von Universitat und (inhaltsgleich) Hessischem Baumanao-
gement, dem Studentenwerk, der Unteren Denkmalschutzbehdrde sowie der Mietergemein-
schaft Aulweg 126 und des KITA-Fordervereins bezogen sich auf die Erweiterung der bauli-
chen Ausnutzungsmoglichkeiten, das Rickbaukonzept sowie die denkmalrechtlichen Anforde-
rungen.

Erganzende stadtebauliche Vertrage mit der Universitat oder dem Klinikum werden vor Eintritt
der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

13. Anhang

e Ergebnisse der Baumkartierung

e Abschlussbericht zur Sozialplanverhandlung fiir eine Entmietung des Personalwohnhauses
Aulweg 126

e UKGM-Bauvorhaben Parkhaus 2 Seltersberg
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