Stadtplanungsamt Lahn - Gief3en, den 19. Februar 1979

Betr: Bebauungsplan L.-Gieflen Nr. G 75:
MihlstraBe/Schanzenstasse

BEGRUNDUNG

1. ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Das Gebiet zwischen Westanlage/Main-Weser-Bahn, Neustadt und Bahnhof-
straBBe soll einer stadtebaulichen Neuordnung zugefihrt werden, wobei haupt-
sachlich bau- und verkehrsstrukturelle Mi3stande beseitigt werden sollen.

Hauptziele der baulichen Neuordnung ist die Schlieung der seit Jahren klaf-
fenden groen Baulicke zwischen Schanzenstraf3e und Mihlstraf3e durch einen
Gebdaudekomplex, der im wesentlichen die 3 citygerechten Nutzungsarten:
Wohnen, Eintelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie Parkebenen (als
Tiefgarage) fir den ruhenden Verkehr koordinieren soll. Die letztgenannte Nut-
zungsart soll vorwiegend als 6ffentliche Einrichtung dem Besucher- und Ein-
kaufsverkehr dienen. Die Wohnflachen nehmen den weitaus héchsten Anteil an
den Nutzflachen Gber der Gebdudeoberflache ein. Dies entspricht auch der
Zielsetzung eines Gutachtens Gber die Entwicklung der GieBener Innenstadt aus
dem Jahre 1976 (sog. Innenstadtgutachtung), wonach im nordwestlichen Kern-
stadtbereich zwischen Schanzenstr. und Kennedyplatz eine Konzentrierung der
Funktion Wohnen als Hauptnutzungsart stattfinden soll. Desweiteren wird eine
Strukturerneuerung und Modernisierung der Blockbebauung im gesamten Plan-
gebiet dort angestrebt, wo sie von der Bausubstanz her erforderlich wird.
Hauptziel der verkehrlichen Neuordnung ist die bedarfsbezogene Konzentrie-
rung der notwendigen &ffentlichen Stellplétze in einem Ringsystem von mehrge-
schossigen Parkbauwerken an wenigen, peripher gelegenen Standorten der In-
nenstadt mit zumutbarer Entfernung zum Geschaftszentrum (méglichst nicht mehr
als 300 m), wobei eine méglichst unmittelbare Anlehnung dieser Bauwerke an
den flieBenden Verkehr des innerstadtischen Anlagenringes angestrebt wird. Ei-
nes dieser Parkbaiwerke soll im Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes
verwirklicht werden. Der Vorteil dieses Parksystems besteht darin, daf3 unter
gleichzeitiger Beschrankung der InnenstadterschlieBung auf wenige Straf3en-
schleifen und —striche (Aufhebung des Durchgangverkehrs durch die Innenstadi)
eine weitgehende Verkehrsberuhigung der Kernstadtbereiche eintritt, die heute
noch eine kleingliedrige Streuung von Parkplatzen aufweist und dadurch vom
Parkplatzsuchverkehr belastet wird.
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Das Parkhaussystem soll in erster Linie der Beseitigung der Parkraumnot zuguns-
ten der Kurzzeitparker dienen, wahrend die Bauerparker hauptscchlich auf wei-
ter auBerhalb liegende Parkflachen (mehr als 300 m Entfernung zur City) aus-
weichen sollen.

Bei der Bemessung der Parkraumvolumen Schanzenstraf3e/MuhlstraBe werden
ca. 500 offentliche Stellplatze fur den Einkaufs- und Besucherverkehr zugrunde
gelegt. Die Zahl der sonstigen Stellplatze richtet sich auf der Grundlage der
Stellplatzrichtlinien des HMdl vom 24.10.72 (St.Anz.46/1972, S. 1926), nach
der It. Bauantrag beabsichtigten Gréfle der Wohn- und sonstigen Nutzfléchen.
Die Gesamtzahl der in der Tiefgarage unterzubringenden Stellplatze soll 600
nicht Uberschreiten.

Der StraBBenzug Neustadt/BahnhofstraBe soll die 0.g. Funktion einer Schleifen-
erschlieBung erhalten.

Eine Verkehrsberuhigung gegeniiber dem heutigen Zustand ist auch in Mihl-
straBBe und Schanzenstrafle vorgesehen (Begrindung siehe Absatz 5.3.1)

Mit den NeuordnungsmaBBnahmen soll insgesamt ein strukturbelebender Effekt
hinsichtlich der Verbesserung der innerstadtischen Lebens- und Umweltqualitét
erzielt werden.

Mit der Zulassigkeit tertigrer Nutzungen im Plangebiet ist keine Ausdehnung des
innerstadtischen Geschaftsgebietes vorgesehen. Es ist hier lediglich an eine ge-
ringfigige Geschaftsflachenerweiterung (ca. 1200gm Geschof3flache als Bin-
deglied zwischen dem vorhandenen City-Einkaufszentrum und dem Parkhaus-
standort Schanzenstrafle/MuhlstraBBe gedacht.

RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan wird aus dem als Fléchennutzungsplan weitergeltenden
Flachennutzungs- und Generalbebauungsplan der ehemaligen Stadt Gieflen
vom 5.7.1960 entwickelt. Dieser weitergeltende Flachennutzungsplan stellt fast
die gesamte Gie3ener Innenstadt als ein mit , Wohnflache” bezeichnetes Gebiet
dar, das sowohl Wohnbauflachen als auch Mischbauflachen- letztere in Gber-
wiegendem MaB- umfaf3t. Als Art der baulichen Nutzung sind im Plangebiet e-
benfalls gemischte Nutzungen (Mi und Mk) sowie ein WA-Gebiet vorgesehen.
Im Ablauf des Entwurfsverfahrens werden mit Satzungsbeschluf3 dieses Bebau-
ungsplanes fir seinen raumlichen Geltungsbereich folgende bestehende orts-
rechtlichen Vorschriften aufgehoben:

1.) Der StraBBenbauplan fir die Umgestaltung der Westanlage von der Goethe-
schule bis zur Neustadt (Teil-Ortsbauplan im Sinne von Art. 4 ABO), genehmigt
vom Mdl am 20.2.1929, festgestellt vom Magistrat am 12.3.1929.
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2.) Innerhalb des Gebietes des Teil-Ortsbauplanes ,INNENSTADT” bestehende
Straf3enbauplane, die Allgemeine Bauordnung (ABO) betreffend:

2.1) ,SchanzenstraBBe”, genehmigt vom Mdl am 19.5.1892, festgestellt
vom Magistrat am 23.5.1892,

2.2) ,MihlstraBBe” zwischen der kleinen Mihlgasse und der Westanlage,
genehmigt vom GroBherzoglichen Kreisamt am 10.6.1904, festge-
stellt vom Magistrat am 24.6.1904,

2.3) ,MihlstraBBe und Kleine Mihlgasse, genehmigt vom Mdl am
26.1.1911, festgestellt vom Magistrat am 22.2.1911.

Im Jahre 1970 wurde bereits nach dem alten Bundesbaugesetz ein Beschluf3 zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den noch nicht durch Planausstellungs-
beschlusse erfafiten Bereich der Gief3ener Innenstadt gefaB3t. Der BeschluBinhalt
erstreckte sich auch auf das vorliegende Plangebiet Lahn-Gieflen Nr. G75:
Muhlstr./Schanzenstr.

Um nach der groBen Zeitspanne die dem heutigen Stand der Entwicklungs-
planung fir die Gieflener Innenstadt entsprechenden allgemeinen Ziele und
Zwecke erneut darlegen zu kdnnen wurde der AufstellungsbeschluB durch die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lahn fir den Teilbereich:
Muhlstr./Schanzenstr. am 13.12.1977 erneuvert und am 23.1.1978 ortsublich

bekanntgemacht.

Am 25.1.1978 fand im Rahmen der Birgerbeteiligung gemaf3 § 2 a, Abs. 1-3,
BBauG n.F. eine Anliegerversammlung statt, in der die ersten alternativen Plan-
vorstellungen des Magistrats mit den Burgern erdrtert wurden. Die dort vorge-
stellten Planunterlagen wurden in der Zeit vom 8. — 22.2.78 zur weiteren Ein-
sichtnahme und Erdrterung im Planungsamt &ffentlich ausgelegt.

STADTEBAULICHE SITUATION, VORHANDENE NUTZUNG

Auf dem von der Stadt erworbenen ca. 1,2 ha grofien Gelande zwischen
Schanzenstra3e und Mihlstra3e existierte friher ein Produktionsbetrieb fir Ba-
derarmaturen und ein Konsum-Grof3handelsmarkt. Der damalige Gewerbege-
bietscharakter ist damit entfallen. Das groBtenteils freigelegte Gelande liegt in-
mitten einer gemischt genutzten Bebauung, deren Wohnanteil hauptséchlich auf
die Mihlstra3e konzentriert ist. Die Bebauung an der Bahnhofstraf3e beseht
vorwiegend aus Einzelhandelsgeschaften mit Wohnungen in den Obergeschos-
sen und einem Kino mit sehr tiefen, schmalen Grundsticken, deren rickwartige
Freiflachenteilweise in das Bauprojekt einbezogen werden sollen.



Die Hauser an der Westanlage und Bahnhofstr. sind zum Teil bauhistorisch,
baukinstlerisch und stadtebaulich interessant (Grundstil und Jugendstil), wenn
auch der Wohnwert der Hauser an der Westanlage durch den starken Fahrver-
kehr auf dem innerstadtischen Ring erheblich beeintrachtigt ist. Zur Erhaltung
dieser Zeugnisse aus der Zeit der Jahrhundertwende hat das Landesamt fir
Denkmalpflege, Hessen die Hauser: Westanlage 46 und Westanlage 48 ge-
maf3 § 10 des Hess. Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom 23.9.1974 in das
Denkmalbuch eingetragen. Des weiteren ist eine Eintragung der Hauser: Bahn-
hofstr. 26 und Schanzenstr. 22 in das Denkmalbuch beabsichtigt.

Der Wohnwert der Hauser an der Schanzenstrafle und der MihlstraBe hat sich
ebenfalls verschlechtert durch den zunehmenden Durchgangsverkehr in die
StraBBen und in der Mihlstraf3e ganz besonders durch die dortige Einfahrt zu
dem provisorischen Parkplatz auf dem o.g. stadtischen Freigelande.

Die Bevolkerung des Plangebietes (ca. 650 EW) umfaBt einen hohen Anteil dlte-
rer und jungerer Einwohner (letztere hauptscchlich mobile Gruppen wie Studen-
ten, Auslénder usw).

Viele Wohnungen sind modernisierungsbedurftig. Eine Gber dem Durchschnitt
der Innenstadt liegende bauliche Dichte mit einer GeschoBflachenzahl von i.M.
1,5 weist der Blockbereich zwischen Mihlstraf3e und der Strafde: Neustadt auf.

Das Gelande zwischen SchanzenstraBe und Mihlstra3e ist Gber den innerstadti-
schen Verkehrsring, auf den die Haupt-EinfallstraBen minden, aus allen Rich-
tungen gut erreichbar.

Es hat als Parkhausstandort eine bevorzugte Lage in Bezug auf die geringe Ent-
fernung zum Kern des Gief3ener Einkaufszentrum. Es ist, in Verbindung mit der
bereits vorhandenen Wohnstruktur, ebensosehr als Standort fir citynahes Woh-
nen geeignet, das zur Verbesserung der Sozialstruktur beitragt.
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BAUGRUND, GRUNDWASSER

Fir das Gelande zwischen Schanzenstrafle und MihlstraBBe liegt eine Bau-
grunduntersuchung vor. Sie besagt, daB3 erst bei 6,00 m unter Gelandeoberkan-
te (an der Schanzenstr. schon bei 5,00 m unter GOK) ausreichend tragfahiger
Baugrund anzutreffen ist, da die obere tonige, schluffige Sand- und Kiesschicht
mit geringer Lagerungsdichte fir Grindungskérper nicht geeignet ist.

Der mittlere gemessene Grundwasserstand (bei entspanntem Grundwasser) liegt
am tiefsten Punkt bei etwa 2,70 m unter Geléndeoberkante.

Da der Grundwasserspiegel z.Zt. allgemein wieder ansteigt und bei Ausschach-
tung wasserundurchlassiger, bindiger Bodenschichten mit einem Anstieg von ca.
2,00 m in der Baugrube gerechnet werden muf3 — der Spiegel des verspannten
Grundwassers kann wegen dieser anndhernd undurchléssigen Schicht ohnehin
schwer fixiert werden - sollte zur Sicherheit bei der beabsichtigten Baumaf-
nahme ein Hochst-Grundwasserstand von 1,00 m unter GOK bericksichtigt
werden.

INHALT ES BABAUUNGSPLANES

5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare und nicht iiberbauba-
re Grundstiicksflchen

Das Bauland innerhalb des Plangebietes wird bis auf einen als Kernge-
biet vorgesehenen Streifen entlang der Bahnhofstraf3e und einen als All-
gemeines Wohngebiet vorgesehenen Bereich nordlich der Mihlstra3e als
Mischgebiet festgesetzt.

Mit dieser dem Charakter der vorhandenen Bebauung entsprechenden
Ausweisung soll gewdhrleistet werden, daf3 bei der beabsichtigten Be-
bauung des Freigeldndes zwischen Schanzenstraf3e und Mihlstraf3e Ein-
zelhandels-, Dienstleistungs- und kleingewerbliche Nutzungen anteilmé-
Big der Wohnnutzung untergeordnet sind. Damit wird auch der raumli-
chen Entwicklung des GieBener Geschaftszentrums nach Westen eine
gewisse Grenze gesetzt.

Von den vorgesehenen 100 — 110 Wohnungen sollen 80 als Sozial-
wohnungen o&ffentlich gefordert werden.

Die im Bebauungsplan enthaltenen Flachen fir offentliche Garagen, die
Uber den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf hinausge-
hen, sind gemaf3 § 12, Abs. 2 BauNVO, n.F., im Mischgebiet zulassig.



Die Uberschreitung der gemaB § 17, Abs. 1, BauNVO, n.F. vom
15.9.77 héchstzulassigen Ausnutzungsziffern fir das MI-V-Gebiet zwi-
schen Mihlstr. und Schanzenstr. durch die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschof3flachenzahl (GFZ) von 1,5
ist, wie folgt, begrindet:

1. Bei Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung war das Plangebiet und
dessen ndhere Umgebung mit Wohn- und Geschaftshausern, im Be-
reich der heutigen Freiflache zwischen Mihl- und Schanzenstr. sogar
mit Gewerbebetrieben Gberwiegend dicht bebaut. Da die bestehende
Wohn- und Geschaftsnutzung auch weiterhin erhalten und die Erhal-
tung z.T. gefordert werden soll, entspricht eine verdichtete Bebauung
Uber der geplanten Tiefgarage im wesentlichen dem vorhandenen in-
nerstadtischen Zentrengefiige. Hinsichtlich der Wohnumfeldqualitat
wird durch die geplante Wohnbebauung mit breit angelegter Innen-
hofbegrinung stadtebaulich sogar eine wesentliche Strukturverbesse-
rung gegeniber den friher dort ansdssigen Betrieben der Fa.
Schaffstaedt und der Konsumgenossen-schaft und deren Auswirkun-
gen auf die Umgebung erreicht. Somit ist die Uberschreitung der
Hochstwerte des § 17, Abs. 1, BauNVO im Sinne des § 17, Abs. 9,
BauNVO. Die in nachfolgenden Absatzen enthaltenen stadtebauli-
chen Grinde rechtfertigen dies.

2. Um einer Verédung und Kommerzialisierung der Innenstadt entge-
genzuwirken, ist di zunehmende Abwanderung der stabilen Innen-
stadtbevolkerung in die Randgebiete durch ein attraktives Angebot an
qualitativen Wohnungen in der Innenstadt aufzufangen. Da z.Zt. kei-
ne sonstigen verfigbaren Grundsticksflachen gréBeren Umfangs fur
die Errichtung von Wohnungen in der engeren Innenstadt zur Verfi-
gung stehen — noch bestehende stérende Gewerbebetriebe kénnen
erst langfristig ausgesiedelt werden — ist ein wirksamer Strukturbele-
bungs- und Sanierungseffekt nur durch Verdichtung der Wohnbebau-
ung mit einem entsprechend attraktiv gestalteten Wohnbereich zu er-
reichen. Eine hohe Dichte der Bebauung im Bereich Schan-
zenstr./Muhlstr. ist des weiteren durch die giinstige Lage der auf kur-
zem Wege erreichbaren Bushaltestellen innerhalb des Plangebietes
zu beiden Seiten der Westanlage gerechtfertigt.



3. Die Uberhéhung der GFZ entspricht dem Sinn des § 21a, Abs.5,
BauNVO, wonach die zulassige GeschoBflache um die Flachen not-
wendiger Garagen, die unter der Geléndeoberflache hergestellt wer-
den, erhoht werden kann.

Im vorliegenden Falle hat die nachzuweisende Fléche der notwen-
digen Garagen fir die Wohn- und Geschaftsnutzung, welche nicht
als Geschosse oberhalb der nutzbaren Grundsticksfreiflache in Er-
scheinung treten, in etwa die gleiche Gréf3e wie der nach der festge-
setzten erhdhten GFZ erzielbare Mehranteil an Geschof3flache. Durch
die Anordnung der notwendigen Stellplatze in der Tiefgarage erhdht
sich entsprechend auch der Anteil der nicht tberbaubaren Grund-
sticksflache, die zumindest 50 % intensiv zu begrinen ist (z.T. zu-
sammenhdngend begehbare kinstliche Freiflache). Somit ist auch die
Uberhdhte Festsetzung der Grundflachenzahl begrindet.

4. Die Uberschreitungen sind im Sinne des § 17, Abs. 10 BauNVO zu-
satzlich dadurch ausgeglichen, daf3

a) der Wohnbevélkerung des Plangebietes in kurzer Entfernung ein
groferer zusammenhdangender Grin- und Erholungsraum in Form
des gestalteten Lahnuferbereichs sowie in gut erreichbarer Néhe
mehrere gut gestaltete Fulgéngerzonen, z.T. mit Spiel- und Frei-
zeiteinrichtungen, zur Verfigung stehen,

b) infolge der ErschlieBung des gesamten Neubaukomplexes Gber
eine Tiefgaragenzufahrt direkt von der Westanlage her, durch
vorschriftsmaBige Entliftung der Tiefgarage Uber einen ent-
sprechend hohen Kamin (s. Abs. 8.0), sowie durch grof3zigige
Gebdudeabstande und Begrinung der Grundsticksflachen si-
chergestellt ist, da3 keine negativen Auswirkungen fir gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse eintreten (Restriktive Verkehrs-
mafBnahmen in Mihlstr. und Schanzenstr. siehe Abs.5.3.1) und

c) sie den Bedurfnissen des Verkehrs nicht widersprechen (siehe an-
liegende Verkehrsuntersuchung).

Die unter den vorgenannten Ziffern 1 und 4 aufgefihrten Be-
grindungen gelten auch firr die Uberschreitung der fest-gesetzten
Hochstwerte des § 17, abs. 1, BauNVO, in den Bereichen der
vorhandenen Bebauung stlich der Westanlage, nordéstlich der
Mdihlstr. (zwischen KI. Mihlstr. und Bahnhofstr.), sidwestlich der
Mdihlstr. (Mhlstr. Nr. 5), nordéstlich der Schanzenstraf3e (zwi-
schen Schanzenstr. Nr. 8 und Bahnhofstr. einschl. eines Teils der
rickwartigen Flachen von Grundsticken an der Bahnhofstr.)

Die dort festgesetzten erhdhten Werte sind teils der tatséchlichen
Dichte der Gberwiegend zu erhaltenden Bausubstanz angepaft,
teils liegen sie noch unter der tatsdchlichen Dichte. Mit letzterem
soll erreicht werden, daf3 die unzureichend bemessene Grund-



5.2

sticksfreiflachen nicht noch mehr zugebaut werden und Abrif3-
flachen nicht mehr bzw. nur im Rahmen der festgesetzten Aus-
nutzungswerte bebaut werden kénnen. Damit soll ein gewisser
Blockentkernungsprozef} eingeleitet werden.

Es ist ferner ein besonderer Wert auf die Zuriickverlegung der
Baugrenze hinter die urspringliche Bauflucht der Sidseite der
MihlstrafBe gelegt, um wegen der bis zu 5 Vollgeschossen zulas-
sigen Bebauung dieser Sudseite ein besseres Stra3enraum-profil
zugunsten der Besonnung der nérdlichen StraBBenseite und der
Gestaltungs- und Begrindungsméglichkeiten zu erhalten.

Flachen fir Stellplatze und Garagen

Wegen des Erfordernisses einer immissionsbedingten optimalen
Trennung des Garagenteils von der Wohn- und tertigren Nut-
zung, auch hinsichtlich der Erschliefungsbereiche, ist die Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage geplant.

Aus den unter Ziffer 4.0 genannten Grinden und der zur Ver-
figung stehenden Uberbaubaren Flache empfiehlt sich eine 3-
geschossige Anlage als die wirtschaftliche Lésung. Um die ober-
irdische Bebauung in ihrer Nutzung nicht zu beeintrachti-gen,
wurde die Hohe der Garagenoberkante Gber Gelande auf ein
Mindestmal3 begrenzt.

Die Grund- und Geschof}flachen der entsprechenden Tief-
garagen-Stellplatze sind nicht auf die festgesetzten hdchst-
zulassigen Ausnutzungswerte (Grundflachen- u. Geschof3flachen-
zahlen) anzurechnen, da sie gemaf § 2, Abs. 4, Satz 2, Nr. 2,
Hess.Bauordnung (HBO) n.F. vom 16.12.1977 nicht als Voll-
geschosse anzurechnen sind.



5.3

VerkehrserschlieBung

5.3.1 FlieRender- und ruhender Verkehr

5.3.2

Das Projektgrundstick zwischen SchanzenstraBe und MihlstraBe wird
unter entsprechendem Ausbau der Westanlage iber eine verkehrsge-
rechte, ampelgesteuerte Einmindung an den innerstadtischen Anlagen-
ring angebunden. Hierbei ist der Abrif3 des Hauses Westanlage 44
nicht zu vermeiden.

Der Ausbau der Westanlage und die notwendigen Verkehrsregelungen
sind in der beigefigten Verkehrsuntersuchung (Anlage 2) néher erlautert
und begrindet.

Diese Erschlieflung ermdglicht eine wirksame Umfunktionierung der
MihlstraBBe und Schanzenstraf3e zu verkehrsberuhigten Anliegerstrafien.
a) durch SchlieBung der Einmindung der MihlstraBe in die West-
anlage und
b) durch restriktive Verkehrsafinahmen in der Schanzenstrafle. Da-
zu zdhlen: Reduzierung der Verkehrsstréome an der Ein-mindung
SchanzenstraBe/Westanlage auf bloBBes Rechtsein- und ausbie-
gen und Beschrénkung des LKW-Verkehrs in der Schanzenstr.
auf bestimmte Lieferzeiten (letzteres ist ein Vor-schlag, der im Be-
bauungsplanverfahren nicht geregelt werden kann.

Um Verkehrsbehinderungen bei der Belieferung der Geschafte an der
Bahnhofstrafle zu vermeiden, ist eine rickwartige Andienungsstrich-
straBe mit Einmindung in die Schanzenstra3e vorgesehen.

FuBlaufiger Verkehr

Geplant ist eine Haupt-Ful3gangerverbindung zwischen Bahnhofstraf3e
(im Bereich der vorhandenen FuBBgdangerpassagen zwischen Kaufthaus
Horten und dem benachbarten Einkaufszentrum) und der Westanlage
(Bushaltestellen) unter Einbeziehung derselben in die auf dem Projekt-
grundstick Schanzenstrafle/MihlstraBe zu schaffenden Grinflachen
(s.Ziff.5.4.). Dieser FuBBgangerbereich soll teilweise als offentlicher
FuBgangerbereich den geplanten Einzelhandels- und Dienstleistungs-
ebenen des Bauprojekts zugeordnet werden. Soweit die Wegverbind-
ung nicht als offentliche Verkehrsflache ausgewiesen ist, wird sie erb-
baurechtsvertraglich gesichert.
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6.0

7.0

10

Grinflachen

Auf dem Gelande zwischen SchanzenstraBe und Mihlstrae sind ausreichen-
de, der Offentlichkeit zugdngliche Grinfléchen vorgesehen, die mit den not-
wendigen Freirdumen zwischen den Baukdrpern zu verbinden sind. Der Anteil
der Begrinung und die Bepflanzung der Garagenflachen, die den groBten Teil
der Grinflachen einnehmen soll, ist zwingend vorgeschrieben.

Besonderer Wert ist im Bebauungsplan auf die Freiraumgestaltung und Baum-
bepflanzung der MihlstraBBe gelegt.

Auf einem Teil der heutigen Schulhoffléche der in Kirze auszulagernden Al-
bert-Schweitzer-Schule nérdlich der Mihlstraf3e ist ein dffentlicher Kinder-
spielplatz vorgesehen. Auf der zu begrinenden, nicht Gberbaubaren Grund-
sticksflache des Neubauprojekts Schanzenstr./Mihlstr. wird ein privater Kin-
derspielplatz fir die dort geplanten Wohnungen im Rahmen der Bau-
genehmigung gefordert,

VER- UND ENTSORGUNG

Das Neubauprojekt Schanzenstrafle/Mihlstraf3e erfordert eine Transforma-
torenanlage fir die Stromversorgung sowie eine Aufstockung der vorhandenen
Woasser- und Gasleitungen.

AuBBerdem sind die vorhandenen Abwasserkandle in Schanzenstraf3e und
Mihlstraf3e auszubauen.

BODENORDNENDE MABNAHMEN

Ein Umlegungsverfahren gemaf3 § 45 BBauG n.F. ist, soweit hier nicht eine
Grenzregelung auf privatrechtlicher Basis genigen sollte, nur im Bereich der
an der Bahnhofstraf3e zwischen den Einmindungen der Schanzenstrafle und
Mhlstraf3e gelegenen Privatgrundstiicke (2. Bauabschnitt) notwendig, da die-
se Grundsticke im rickwartigen Teil z.T. im Rahmen des Neubauprojekts neu
geordnet werden. Das Ubrige Projektgelande zwischen Schanzenstr. und
Mahlstr. (1. Bauabschnitt), auf dem 3 Wohngebdude mit Mietwohnungen er-
halten bleiben sollen, ist im stadt. Eigentum und wird im Erbbaurecht an Bau-
investoren vergeben.

Bei Beseitigung eines Teils des Baubestandes auf dem Projektgelénde im Zuge
der Neuordnungsmaf3nahmen (hier: Haus Westanlage 44 und einige gewerb-
lich genutzte Geldande) sind die entsprechenden Miet- oder Pachtverhdlinisse
zu |8sen.
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9.0

9.1
9.1.1

11

AUSWIRKLICHUNG DER PLANUNG / GRUNDSATZE FUR SOZIALE MAB-
NAHMEN

Es ist nicht zu erwarten, daf3 sich der Bebauungsplan bei seiner Verwirklich-
ung nachteilig auf die persénlichen Lebensumsténde der im Plangebiet woh-
nenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird. Beziglich der Konfliktbe-
reiche Wohnen und Verkehr ist vielmehr eine Verbesserung der Wohn- und
Umweltqualitat dadurch zu erwarten, daf’ die derzeit von stéren-dem Durch-
gangsverkehr und den provisorischen Parkplatzen auf dem stadtischen Freige-
lande beeintrachtigten Verkehrswege (Schanzenstra3e und insbesondere
Mihlstraf3e) durch Abbindung von der Westanlage bzw. Verkehrsreduzierung
ruhige Anliegerstraf3en ohne eine Beziehung zur 6ffentlichen Tiefgarage wer-
den sollen. AuBBerdem soll die Anlage ffentlicher Grinflachen den Wohnwert
erhdhen.

Hinsichtlich der Abteilung von Schadstoffemissionen aus dem Parkhaus und
dessen Einfahrtsbereich (Be- u. Entliftungsanlage) ist eine mdglichst umwelt-
freundliche Lésung in Form eines mind. 3 m Uber dem First des hochsten Ge-
baudes zu fihrenden Entliftungskamins vorgesehen. Nahere Angaben hier-
Uber sowie Uber die Larm- und Schadstoffimmissionen innerhalb des Plangebie-
tes gehen aus dem beigefigten technischen Bericht zu Schadstoff- und Larm-
messung im Bereich Westanlage/Muhlstr. hervor. (Anlage 1)

Die notwendige Umsetzung der Mieter des Wohnhauses: Westanlage 44 er-
folgt weitgehend nach sozialen Gesichtspunkten.

Von insg. 3 Mietparteien wurden 2 Parteien in mindestens gleichwertige
Wohnungen umgesetzt, die teils der Stadt, teils einer gemeinnitzigen Woh-
nungsbaugesellschaft gehdren, sodaB3 die Mietanspriiche bericksichtigt wer-
den konnten. Mit der dritten Mietpartei, der ebenfalls eine gleichwertige
Wohnung in einem stadtischen Haus angeboten wurde, wird z. Zt. verhandelt.

UBERSCHLAGLICH ERMITTELTE KOSTEN / FINANZIERUNG

Von der Stadt Lahn aufzubringende losten fir die stadtebauliche MaBBnahmen:
ErschlieBungskosten
- Grunderwerb entfallt
- Ausbau Westanlage *) ca. 0,95 Mio
— Neuausbau der Straf3en: Mihlstr.,
Schanzenstr., Tiefenweg, Kleine
Mdihlgasse u. Albert-Schweitzer-Str. ca. 0,72 Mio
- Herrichtung eines Kinderspielplatzes
an der Albert-Schweitzer-Schule
(Erstausstattung) ca. 0,04 Mio

ca. 1,17 Mio
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9.1.2  Ver- und Entsorgungskosten

- Kanalsanierung ca. 0,50 Mio

- Versorgungsaufstockung
(Strom, Wasser, Gas) ca. 0,20 Mio
ca. 0,70 Mio

9.1.3 Baukosten
Stadtischer Investitionsanteil

a) an der Tiefgarage ca. 10,60 Mio
b) an den AuBenanlagen ca. 1,15 Mio
Summe ca. 11,75 Mio

Die von der Stadt aufzubringenden Mittel zu Ziffer 9.1.3 werden sowohl Gber den
Kreditmarkt als auch Gber Abldsebeitrage finanziert.
*) einschl. Kreuzung Oswaldsgarten und Abzweig Gabelsbergerstr.
(geéndert am 1.6.1979 HV.)
Magistrat der Stadt Lahn
-Planungsamt-



