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Bebauungsplan Nr. Gl 02/07 "Rinn’sche Grube"
hier: Entwurfsbeschluss zur Offenlegung
- Antrag des Magistrats vom 27.05.2021

Antrag:

,1. Der in der Anlage 1 beigefigte Bebauungsplan Gl 02/07 ,Rinn’sche Grube’ mit geringfigig
erweitertem Geltungsbereich, die planungsrechtlichen sowie die eigenstdndigen, in den
Bebauungsplan integrierten bauordnungsrechtlichen textlichen Festsetzungen (Anlage 2; § 91
Abs. 3 Hessische Bauordnung HBO) werden als Entwurf beschlossen.

Die Begrindung mit Umweltbericht zum Planentwurf (Anlage 3) wird beschlossen.

2. Auf der Grundlage dieses Beschlusses sind die Bekanntmachung sowie die Offenlegung
gemal3 § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch/BauGB und parallele Beteiligung der Trager offentlicher
Belange gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.”

Begriindung:

Anlass der Bebauungsplanung

Die unbebaute Flache der ,Rinn’schen Grube’ ist im Flachennutzungsplan als geplante
Wohnbauflache dargestellt und fir ein zukinftiges Wohngebiet vorgesehen.

Fur dieses im Eigentum der IMAXX Projektentwicklungsgesellschaft mbH befindliche Areal
sowie die daran anschlieBende Liegenschaft Marburger Strafle 193 wird eine
groBtenteils wohnbaulich, aber auch mit gewerblichen Einheiten an der Marburger
StraBBe erganzte Entwicklung angestrebt. Fir die Umsetzung des Bebauungskonzeptes
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und die weitere Gebietsentwicklung sollen mit diesem Bebauungsplanverfahren die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Die Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligungsphase zum Bebauungsplanvorentwurf fihrte zur Ausarbeitung des
vorliegenden Bebauungsplanentwurfes einschlief3lich der Begrindung mit Umweltbericht.
Zugrunde lag hierfir das Uberarbeitete und konkretisierte Bebauungskonzept (Anlage 4).
Auf Grundlage dieses Beschlusses soll nun der weitere Verfahrensschritt der Offenlage
vorbereitet werden.

Lage und réumlicher Geltungsbereich

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,GI 02/07 Rinn’sche Grube’ wird
im Nordosten vom Baugebiet Hunfeld, im Sidosten von den an die Marburger Straf3e
grenzenden Flursticken mit Bestands-Wohnbebauung, im Sidwesten von einer
gewerblich genutzten Parzelle (Autowaschanlage) sowie einem geplanten Hotel-Neubau
und im Nordwesten von einem weitlaufigen Grundstick mit Einfamilienhaus sowie der
Ortsrandlage mit angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Parzellen begrenzt. Der
Geltungsbereich hat eine Gréfie von rund 2,5 Hektar.

Zum Entwurf wurde zusatzlich ein ca. 160 m? grofer Teilbereich der stadtischen
Wegeparzelle 256/1 (Flur 23, Gemarkung Gief3en) in den raumlichen Geltungsbereich
aufgenommen, fir den eine FuBwegeverbindung in Form eines Treppenweges mit
Schieberampen fir Fahrréder in die freie Feldflur Richtung Lahnaue errichtet werden soll.

Ziel und Zweck der Bebauungsplanung

Die zur Einleitung der Bebauungsplanaufstellung 2018 sowie im Planvorentwurf aus
2020 formulierten vorlaufigen Planungsziele kdnnen im Wesentlichen bestatigt und
prazisiert werden:

Mit dem aufzustellenden Bebauungsplan soll insbesondere die qualitative sowie
quantitative Entwicklung eines Neubaugebietes in dieser Ortsrandlage unter Einbezug
und Weiterentwicklung eines durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan abgedeckten
Teilbereichs gesichert werden.

Konkret liegt die Liegenschaft mit der Autohausnutzung (Marburger StraBe 193) im
Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplan ,GI 02/05 Marburger
StraBe/Ludwig-Richter-Straf3e’, der fir diesen Teil ein Mischgebiet ausweist. Dieses
Mischgebiet wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens weiterhin als Mischgebiet
erhalten, allerdings insbesondere hinsichtlich einer neuen ErschlieBung und angepasster
Baugrenzen tberplant und mit weiteren Festsetzungen eines qualifizierten
Bebauungsplanes erganzt.

Fur den Bereich der bisher unbeplanten Freiflache der ,Rinn’schen Grube’ wird ein neues
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Planungsziele fir die Baugebiete:
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Herstellung unterschiedlicher Gebaude als Mehrfamilienhduser verschiedener
GréBenordnung und vielfaltige Wohnungstypologien (Ein- bis Finf-Zimmer-
Wohnungen);

Sicherung eines Anteils fir sozialen Wohnungsbau;

Zulassigkeit von mischgebietsvertraglichen gewerblichen Nutzungen im Bereich
der Einmindung der Marburger Straf3e.

Die Planungsziele fur die ErschlieBung:
die Sicherung der VerkehrserschlieBung iber eine von der Marburger Straf3e
einmindende ErschlieBungsstraf3e;
Weiterfihrung der StraB3e ins Wohngebiet als verkehrsberuhigte Verkehrsflache
und Stichstraf3e mit Wendeplatz,
die Unterbringung des ruhenden Verkehrs groBtenteils in Tiefgaragen,
Anordnung weiterer ebenerdiger Anwohner-Stellplatze entlang der Stichstraf3e,
Unterbringung der Fahrrader in hauseingangsnahen Fahrradabstellplatzanlagen,
Angebot von 20 &ffentlichen Besucherstellplatzen sowie 5 Carsharing-Stellplatzen
FuBwegeverbindung in die angrenzende Feldflur.
Entwasserung im Trennsystem mit Errichtung eines offenen Regenrickhaltebeckens.

Planungsziele fir Grin-, Freiflachen, Wald und Klimaschutz:
Sicherung eines angemessenen Grinanteils im Plangebiet durch Dachbegrinung
sowie straBenbegleitende Baumpflanzungen;
Eingrinung zum Ortsrandbereich und Erhaltung des Grabens zum Wohnquartier
Hunfeld;
Erhaltung von bewaldeten Teilflachen in Richtung Lahnaue;
Errichtung eines Quartiersspielplatzes sowie eines Quartiersplatzes mit
Aussichtsplattform;
Installation einer vertraglich vorgegebenen Mindestanzahl an PV-Anlagen.

Verfahren
Der Bebauungsplan wird aufgrund seiner Lage am Ortsrand und teilweise im
AuB3enbereich sowie der erkannten insbesondere Umwelt bezogenen

Untersuchungsanforderungen im Vollverfahren einschlieBBlich Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Der Aufstellungsbeschluss ist bereits am 03.05.2018 erfolgt. Es folgten erste notwendige
Untersuchungen und umfangreiche Abstimmungen zum weiter konkretisierten
Bebauungskonzept, die Erstellung der ErschlieBungsplanung und die Ausarbeitung eines
Vorentwurfs, fir den die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager
offentlicher Belange (TOB) vom 24.02.2020 bis zum 25.03.2020 durchgefishrt wurden.
Die zum Vorentwurf vorgebrachten Anregungen bestanden hauptsachlich aus
Stellungnahmen der TOB sowie einer Stellungnahme aus der Offentlichkeit.

Aufgrund der Ortsrandlage wurde auf die Stellungnahme des Regierungsprasidiums
Gief3en (RP) hin die Entwicklung des Gebietes aus dem Flachennutzungsplan sowie
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hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme néher begrindet. Weiterhin wurden geforderte
detaillierte Gutachten zur Altlastensituation und zur Larmbelastung erstellt und im Entwurf
bericksichtigt. Die durch die Forstbehérden erfolgte Bewertung der gehdlzbestandenen
Flachen grofitenteils als Wald erforderte eine teilweise Anpassung des
Bebauungskonzeptes in Verbindung mit einem forstrechtlichen Verfahren zur
Waldumwandlung. Eine konkrete und ausreichend dimensionierte Flache fir die
vorgesehene Regenrickhaltung im Rahmen der Entwasserungsplanung wurde unter
Bericksichtigung der RP- und MWB-Stellungnahmen sowie der Anregung des
Ortslandwirtes ausgewiesen.

Auf Anregung der HessenArchdologie wurde ein Bodendenkmalgutachten erstellt.

Die vorliegende Verkehrsuntersuchung wurde aktualisiert und konkretisiert. Der
verkehrsberuhigte Bereich wurde ausgeweitet, die StraBenbreite im Einmindungsbereich
vergrofBert.

Die Anregungen aus der Offentlichkeit wurden gepriift und fachlich abgestimmt,
daraufhin wurde ein FuBweg als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Richtung
Lahnaue festgesetzt.

Die Stellungnahme des Umweltamtes ergab das Erfordernis der Nachkartierung zum
Ameisenblduling, worauf der artenschutzrechtliche Fachbeitrag dahingehend ergénzt
wurde. Der Umweltbericht wurde zum Entwurf des Bebauungsplans konkretisiert, final
ausgearbeitet und in den Planentwurf integriert.

Die Offentlichkeit sowie die Trager &ffentlicher Belange sollen nun erneut zum Planentwurf
beteiligt werden.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:

1. Bebauungsplan-Entwurf Gl 02/07 mit erweitertem Geltungsbereich (zeichnerischer Teil)
2. Textfestsetzungen (Entwurf)

3. Planbegrindung mit Umweltbericht (Entwurf)

4. Bebauungskonzept ,Westhang Living” (Stand Mai 2021)

Neidel (Birgermeister)

Beschluss des Magistrats vom .

Nr. der Niederschrift TOP



() beschlossen

() ergdnzt/gedndert beschlossen
() abgelehnt

() zur Kenntnis genommen

() zurickgestellt/-gezogen

Beglaubigt:
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