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Ausschuss fir Klima-, Umwelt-, und Naturschutz, |17.05.2022 Beratung
Stadtentwicklung, Energie und Verkehr

Ortsbeirat Wieseck Beratung
Stadtverordnetenversammlung Entscheidung
Betreff:

Aufstellung eines Bebauungsplanes Gl 02/07 ,Rinn’sche Grube®; hier: Abwagung und
Satzungsbeschluss
- Antrag des Magistrats vom 19.04.2022

Antrag:

L1 Die seitens der Offentlichkeit sowie der Behérden und Trager offentlicher
Belange im Rahmen der Beteiligungsverfahren gemaf §§ 3 und 4
Baugesetzbuch (BauGB) vorgebrachten Anregungen wurden gemaf §§ 1
Abs. 5, 6 und 7 sowie 1a BauGB geprtift. Das in der Anlage 1 dargestellte
Prufergebnis wird beschlossen.

2. Der Bebauungsplan Gl 02/07 ,Rinn’sche Grube* (Anlage 2) wird mit seinen
zeichnerischen und planungsrechtlichen Festsetzungen (Teil A der textlichen
Festsetzungen, Anlage 3) gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
Die Begriindung (Anlage 4) wird beschlossen.

3. Die eigenstandigen, gemal § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan
integrierten bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 91 Hessische
Bauordnung/HBO (Teil B der textlichen Festsetzungen, Anlage 3) werden als
Satzung beschlossen.

4. Der Magistrat wird beauftragt, den Satzungsbeschluss ortsiblich bekannt zu
machen.”
Begriindung:

Fir die insgesamt ca. 2,5 ha grol3e unbebaute Flache der ehemaligen ,Rinn‘schen
Grube‘ und die daran anschlie3ende bebaute Liegenschaft Marburger Stral3e 193
sollen auf Grundlage eines abgestimmten Bebauungskonzeptes flir eine groRtenteils




.

wohnbauliche, aber auch mit gewerblichen Einheiten an der Marburger Stralte
erganzte, geordnete stadtebauliche Entwicklung und Nutzung die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden.

Geltungsbereich, stéddtebauliche und griinordnerische Ziele

Das Plangebiet wird im Nordosten vom Baugebiet Hunfeld, im Sidosten von der an die
Marburger Stralde grenzenden Bestands-Wohnbebauung, im Sidwesten von einer
gewerblichen Nutzung (Autowaschanlage) und im Nordwesten von der Ortsrandlage mit
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Parzellen und einem
Einfamilienhausgrundstiick begrenzt.

Mit dem aufzustellenden Bebauungsplan soll insbesondere die qualitative sowie
quantitative Entwicklung eines Neubaugebietes in dieser Ortsrandlage gesichert
werden, unter Einbezug und Weiterentwicklung des durch einen rechtskraftigen
einfachen Bebauungsplan abgedeckten Teilbereichs im Stidwesten (Marburger Stral3e
193). Das hier bereits festgesetzte Mischgebiet wird im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens erhalten, allerdings insbesondere hinsichtlich einer neuen
ErschlieBung und angepasster Baugrenzen tberplant und mit weiteren Festsetzungen
eines qualifizierten Bebauungsplanes erganzt. Flir den Bereich der bisher unbeplanten
Freiflache der ,Rinn’schen Grube’ wird ein neues Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die wesentlichen Planungsziele umfassen:

o Herstellung unterschiedlicher Gebaude als Mehrfamilienhduser mit 178
Wohneinheiten in verschiedener Groldenordnung und vielfaltige
Wohnungstypologien (Ein- bis Flinf-Zimmer-Wohnungen),

o Sicherung eines Anteils flir soziales Zielgruppenwohnen,

o Zulassigkeit von mischgebietsvertraglichen gewerblichen Nutzungen,

o die Sicherung der Verkehrserschliel3ung Gber eine von der Marburger Strale
einmindende Stichstralde; Uberwiegend als verkehrsberuhigte Verkehrsflache
mit Wendeplatz,

o die Unterbringung des ruhenden Verkehrs grofdtenteils in Tiefgaragen,

o Anordnung weiterer ebenerdiger Besucher- und Anwohner-Stellplatze sowie 5
Carsharing-Stellplatze entlang der Stichstral3e,

o Unterbringung der Fahrrader in hauseingangsnahen Fahrradabstellplatzanlagen,

o Entwéasserung im Trennsystem mit Errichtung eines offenen
Regenriuckhaltebeckens,

o Sicherung eines angemessenen Griunanteils sowie stral3enbegleitende
Baumpflanzungen,

o Eingriinung zum Ortsrandbereich und Erhaltung des Grabens zum Wohnquartier
Hunfeld,

o Erhaltung von bewaldeten Teilflachen und Kompensation von gerodetem Wald,

o Errichtung eines Quartiers- und Kleinkinderspielplatzes.

Erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes regelt der Abschluss eines

stadtebaulichen Vertrages Vereinbarungen, die Uber den Inhalt des Bebauungsplanes

hinausgehen, insbesondere

¢ die Konkretisierung der Umsetzung des Uber mehrere Jahre abgestimmten
ErschlieBungs-, Bebauungs-, Nutzungs- und Griinkonzeptes sowie deren
Qualitatssicherung;



-3-

¢ Regelungen zur konkreten Ausgestaltung der Sozialquote flr ein
zielgruppenbezogenes Wohnkonzept mit Bindung Gber 20 Jahre;

¢ Vereinbarungen zum Schallschutz fur Auf3enbereiche sowie weitergehende
Untersuchungen fir den nachsorgenden Bodenschutz;

o Verpflichtungen zur naturschutzfachlichen Kompensation, zum Arten- und Klimaschutz
einschliellich Bebauung im KfW40-Standart, Errichtung und Nutzung von
Solaranlagen;

¢ Regelungen zum Verkehrs- und Mobilitdtskonzept mit Herstellung von
Besucherstellplatzen sowie eines Carsharing-Angebotes, eines erweiterten
Ladeangebots fur KFZ und E-Fahrrader und die Bezuschussung einer neu
herzustellenden Bushaltestelle;

e die Herstellung eines Treppenweges mit Schieberampe fir Radfahrer bzw.
Kinderwagen.

e Durchfiihrung einer vom Landesamt fir Denkmalschutz geforderten Teilprospektion.

Uber einen separaten ErschlieRungsvertrag wird die Herstellung und Ubertragung der

ErschlieBung einschlie3lich Entwasserung samt Regenriickhaltung an die Stadt Giel3en

geregelt.

Verfahren

Der Bebauungsplan wurde aufgrund seiner Lage am Ortsrand und teilweise im
Aulenbereich sowie der erkannten insbesondere Umwelt bezogenen
Untersuchungsanforderungen im Vollverfahren einschlief3lich Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Der Aufstellungsbeschluss ist bereits am 03.05.2018 erfolgt. Es folgten umfangreiche
Abstimmungen zum weiter konkretisierten Bebauungskonzept und die Ausarbeitung
eines Vorentwurfs, fir den die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager
offentlicher Belange (TOB) vom 24.02.2020 bis zum 25.03.2020 durchgefiihrt wurden.
Die zum Vorentwurf vorgebrachten Anregungen bestanden hauptsachlich aus
Stellungnahmen der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange sowie einer
Stellungnahme aus der Offentlichkeit.

Die vorgebrachten Anregungen gingen in die Entwurfsbearbeitung ein und wurden
weitestgehend berucksichtigt.

Am 08.07.2021 wurde der Bebauungsplanentwurf und dessen Offenlage von der
GielRener Stadtverordnetenversammlung beschlossen und anschliefsend nach
Bekanntmachung am 16.07.2021 mit seiner Begrindung und dem Umweltbericht sowie
den vorliegenden wesentlichen umweltbezogenen Fachgutachten in der Zeit vom
27.07.2021-17.09.2021 offengelegt. Die Beteiligung der betroffenen Behdrden und
sonstiger betroffener Trager 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplanentwurf wurde vom
19.07.2021 - 10.09.2021 durchgefiihrt.

Aus der Offentlichkeit gingen zwei Stellungnahmen zum Bebauungsplanentwurf ein, die
nicht vollstandig bericksichtigt werden konnten.

Von den 73 beteiligten Amtern, Behérden und Tragern &ffentlicher Belange wurden 31
schriftliche Stellungnahmen abgegeben. Davon teilten 15 Stellen mit, dass sie weder
Einwendungen noch fachliche Stellungnahmen vorzubringen hatten. Weitere 12
brachten Hinweise oder Anregungen vorwiegend redaktioneller Art vor, die klarstellend
eingearbeitet werden konnten, ohne dass es hierbei zu einer inhaltlichen Anderung der



“4-

Planung kam. Teilweise gingen Anregungen ein, die entweder in der weiteren, teils
nachgelagerten Planung oder unter Weiterleitung an Fachamter in konkreten
Fachplanungen berlcksichtigt werden. Nur 4 Stellungnahmen konnten nicht vollstéandig
berticksichtigt werden und missen daher abgewogen werden. 42 angeschriebene
Stellen antworteten nicht. Grundsatzliche Bedenken gegen die Planung wurden nicht
geduldert.

Ergebnis der Beteiligungsverfahren

Im Rahmen der Entwurfsoffenlegung sind aus der Offentlichkeit zwei Stellungnahmen
eingegangen, wovon eine Stellungnahme inhaltlich der Stellungnahme aus der
frihzeitigen Beteiligung entspricht, im Zuge derer insbesondere die Erschliel3ung fur
den Rad- und Fulverkehr, die Anbindung an Bushaltepunkte, die Inhalte und
Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung zum Knotenpunkt Marburger Stralde, die
Ausweitung des verkehrsberuhigten Bereiches, die Herstellung und 6ffentliche
Zuganglichkeit der Spielplatze, die Klimaschutzziele sowie Vorgaben zur Errichtung von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie angesprochen wurden.

Im Ergebnis wurde bereits zum Entwurf eine Wegeverbindung in Form einer
Treppenanlage bauplanungsrechtlich gesichert. Die Moglichkeiten der Anbindung des
Plangebietes an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz durch die Errichtung einer
zusatzlichen Bushaltestelle werden geprift und in dem in Aufstellung befindlichen
Nahverkehrsplan vorbehaltlich der Beschlussfassung durch die
Stadtverordnetenversammlung rdumlich im Bereich der Gebietszufahrt verortet. Den
vorgebrachten Hinweisen zur Verkehrsuntersuchung ist entgegenzuhalten, dass die fur
die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erstellte Untersuchung keine
Ausflihrungsplanung ist und gutachterlich insbesondere die Méglichkeiten zur
leistungsfahigen verkehrstechnischen ErschlieBung des geplanten Neubaugebietes
darstellt. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden jedoch der Querschnitt der
Straldenverkehrsflache ausgehend von der Marburger Stral3e verbreitert und die
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® erweitert.
Die GrofRe und Ausgestaltung des geplanten Quartierspielplatzes ist Gegenstand einer
abgestimmten Freiraumplanung, deren Ergebnisse inklusive Regelungen zur
offentlichen Nutzung im stadtebaulichen Vertrag gesichert werden. Die 6ffentliche
Zuganglichkeit wird zudem im Bebauungsplan tber Flachen, die mit Gehrechten zu
belasten sind, bauplanungsrechtlich gesichert. Der Anregung zur Errichtung eines
zentralen Parkhauses wird nicht entsprochen. Die Verpflichtung der Bauherrschaft zur
Errichtung und Nutzung solarer Strahlungsenergie auf den nutzbaren Dachflachen der
Neubauten ist Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags.

Die zweite Stellungnahme umfasst Hinweise und Anregungen zur Schaffung von
Wohnraum fir einkommensschwache Menschen. Im Zuge der geplanten
Baugebietsentwicklung sind in zwei Gebduden insgesamt 31 Wohnungen fur soziales
Zielgruppenwohnen vorgesehen. Entsprechende Regelungen, unter anderem auch zur
Schaffung eines geforderten Gemeinschaftsraumes, der der Zielgruppe sowie dem
gesamten Quartier zur Verfugung stehen soll, werden in den stadtebaulichen Vertrag
aufgenommen.

Seitens der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind im Rahmen der
Entwurfsoffenlegung verschiedene Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen
eingegangen, die inhaltlich zum Teil den Stellungnahmen aus der friihzeitigen
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Beteiligung entsprechen und entweder im Bebauungsplan berlcksichtigt wurden oder
nicht die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung betreffen.

Den vom Regierungsprasidium Gie3en, Kommunales Abwasser, Gewasserglite,
vorgebrachten Anregungen wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes dahingehend
entsprochen, dass die im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
erforderlichen Flachen fir die geplante Regenriickhaltung festgesetzt wurden.
Hingegen wurde auf eine bauleitplanerische Sicherung der Trassen fir die
weitergehende Ableitung des Niederschlagswassers aulderhalb des gewahlten
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verzichtet, da hierflir kein
stadtebauliches Erfordernis besteht.

Den vom Regierungsprasidium Giel3en zustandigen Abteilung flr u.a. Altlasten,
Bodenschutz, vorgebrachten Anregungen wird dahingehend entsprochen, dass die aus
Sicht des nachsorgenden Bodenschutzes noch erforderlichen Untersuchungen und
Malnahmen im Zuge der ErschlieBung und konkreter BaumaRnahmen im Bereich des
Plangebietes erfolgen und als Vorgaben in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen
wurden.

Den vom Regierungsprasidium Giel3en, Immissionsschutz, vorgebrachten Anregungen
zu redaktionellen Anpassungen wurde entsprochen. Im Ubrigen wurde den Anregungen
nicht vollumfanglich entsprochen. Hinsichtlich der Bertcksichtigung der
schutzbedurftigen Aulienwohnbereiche wurde vielmehr eine sachgerechte
Vorgehensweise gewahlt, die auch der stadtrdumlichen Lage des Plangebietes
Rechnung tragt. Die Stadt Giel3en differenziert und definiert fur die Tageszeit
standortangemessene Schutzanforderungen als Maximalwerte flir AuRenbereiche im
Mischgebiet und im Allgemeinen Wohngebiet. Der Bauherr wird im stadtebaulichen
Vertrag dazu verpflichtet, auf der Grundlage konkreter Larmberechnungen fir die
mafRgeblichen Immissionsorte im Falle nachgewiesener Uberschreitungen durch
geeignete Schutzvorkehrungen die Einhaltung dieser Werte zu sichern.

Vom Ortslandwirt wurde hinsichtlich der Ableitung von Oberflachenwasser in Richtung
Lahn darauf hingewiesen, dass die bestehenden Graben bereits derzeit bei starkem

Regen liberlastet sind und es zu Uberflutungen von Ackern und Wiesen kommt. Die
Hinweise werden im Rahmen der weiteren ErschlieRungsplanung bericksichtigt.
Vom Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie, wurde als
vorbereitende Untersuchung eine geophysikalische Prospektion zunachst fir das
gesamte Plangebiet gefordert. Auf Grundlage des Nachweises, dass weite Bereiche
bereits tiefgreifend verandert worden sind und somit nicht mit Bodendenkmaler zu
rechnen ist, wurde das Erfordernis zur Durchflihrung einer Prospektion auf die
ungestdrten Bereiche eingeschrankt und als Auflage in den stadtebaulichen Vertrag
aufgenommen. Den Anregungen wurde somit im Ergebnis entsprochen.

Das Amt fur I&ndlichen Raum regt an, Ausgleichsflachen und -maf3nahmen nicht auf
landwirtschaftlichen Nutzflachen zu verorten, was sich aber nicht vollstédndig vermeiden
lasst. Von den gesamten Flachen fir Kompensationsmalinahmen werden aber nur rund
ein Drittel komplett aus der Nutzung genommen. Somit wurde im Zuge der vorliegenden
Planung die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen zur
Kompensation in ihrem Umfang moéglichst begrenzt und eine erhebliche
Beeintrachtigung offentlicher Belange der Landwirtschaft und der Agrarstruktur
ausgeschlossen.



Das Amt flir Umwelt und Natur bzw. die Untere Naturschutzbehérde hat Anregungen zu
naturschutzrechtlichen Festsetzungen, zum Schutz von Biotopen, zur Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz, zur Eingriffskompensation und dem Monitoring vorgetragen. Diesen
Anregungen konnte gefolgt werden durch Erganzungen im Umweltbericht, Regelungen
im stadtebaulichen Vertrag und Klarstellungen. Eine geforderte Nachbewertung zweier
Flachen erfolgt saisonbedingt im Friihsommer. Der Anregung zur Grenzzaungestaltung
wird nicht gefolgt, da diese nicht 6ffentlich einsehbar und somit keine Au3enwirkung in
den offentlichen Raum hat. Die freie Gestaltung unter Berlcksichtigung des
Nachbarrechts ist hierbei ausreichend. Dem Vorschlag einer neuen Festsetzung zu
Notwasserwegen wird nicht gefolgt. Die Berlicksichtigung entsprechender
Notwasserwege zur oberirdischen Fuhrung und Ableitung von insbesondere im Zuge
von Starkregenereignissen anfallenden Niederschlagswassermengen erfolgt im
Rahmen der detaillierten Erschlieungsplanung, die entsprechende Daten und
Berechnungsgrundlagen liefern kann. Die erst seit kurzem zugangliche FlieBpfadkarte
lasst keine besondere Gefahrdung im Bereich, der fliir die Bebauung vorbereitet wird,
erkennen.

Anregungen, die nicht oder nicht ausreichend iber Bebauungsplanfestsetzungen
geregelt werden konnten, wurden bei der Vertragsgestaltung des stadtebaulichen
Vertrages bertcksichtigt.

Die eingegangenen Anregungen, die nur teilweise oder nicht berucksichtigt, bzw. denen
nicht oder nur teilweise gefolgt werden konnte und die zugehérigen

Abwagungsempfehlungen sind als Anlage 1 der Vorlage beigeflgt.
Nach dem Satzungsbeschluss wird der Bebauungsplan mit seiner Bekanntmachung zur
Rechtskraft gebracht.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:

Behandlungsvorschlag zur Abwagung der eingegangenen Anregungen
Bebauungsplan (Stand: Satzungsbeschluss, verkleinert)

Textliche Festsetzungen

Begrindung zum Bebauungsplan mit der Anlage Umweltbericht
Bebauungskonzept (Stand 26.05.2021)

Klima-Check
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Weigel-Greilich (Stadtratin)

Beschluss des Magistrats vom
Nr. der Niederschrift TOP




beschlossen

erganzt/geandert beschlossen
abgelehnt

zur Kenntnis genommen
zurlickgestellt/-gezogen
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Beglaubigt:

Unterschrift



