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Vorhabenbezogener Bebauungsplanes Gl 01/37 "Am Giterbahnhof 1"
hier: Abwégung und Satzungsbeschluss
- Antrag des Magistrats vom 11.06.2014 -

Antrag:

,1.  Die seitens der Offentlichkeit sowie der Behrden und Tréger 6ffentlicher Belange im
Rahmen der Beteiligungsverfahren gemaf3 §8 3 und 4 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. §8§
13a Abs. 2 und 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB vorgebrachten Anregungen wurden gemaf3 §§ 1
Abs. 5, 6 und 7 sowie 1a BauGB geprift. Das in der Anlage 1 dargestellte Prifergebnis
wird beschlossen.

2. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Gl 01/37 "Am Giterbahnhof I" (Anlage 2) wird
mit seinen zeichnerischen und planungsrechtlichen Festsetzungen (Teil A der textlichen
Festsetzungen, Anlage 3) gemaf3 § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Die
Begrindung (Anlage 4) wird beschlossen.

3. Die eigenstandigen, gemaf3 § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan integrierten
bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 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.

5. Der Wechsel des Vorhabentragers wird beschlossen. Die ,mittelhessische wohnen plus
GmbH", Gief3en tritt als Vorhabentrager in das Verfahren ein.”




Begriindung:

Mit diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen private Investitionsabsichten aufgegriffen
werden, um in direkter Nachbarschaft sowohl zum Bahnhof als auch der Lahnaue und in
fuBlaufiger Nahe zur Innenstadt die Stadt an die Lahn heranzufihren und die gegenwdrtige
Siedlungslicke zwischen dem Stadtwerke-Areal und dem Parkhaus zu schlieBen. Durch die
Abwagung und Satzungsbeschluss kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan zur Rechtskraft
gebracht und einer nachfolgenden Baugenehmigung zugrunde gelegt werden.

Ziele, Geltungsbereich und Verfahrensart der Bebauungsplanung

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine stadtebauliche
Aufwertung der bislang minderwertig oder gewerblich genutzten Flachen durch eine
Wohnbebauung mit neu geschaffenen Wegebeziehungen und angemessenen Grinflachen
geschaffen. Zudem initiilert das Vorhaben die weitere Entwicklung des aufgegebenen
Giterbahnhofareals.

Das Plangebiet liegt am Rande der GieBener Innenstadt im Ubergang zur Lahnaue. Es hat eine
GrofBe von rund einem Hektar. Im Norden wird es begrenzt durch die Wieseck, im Westen durch
die LahnstraBBe und im Osten durch die Gleisanlagen der Bahn.

Das Bebauungsplanverfahren wurde mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung am
20.02.2014 eingeleitet. Aufgrund der kleinen Gebietsgrofle wurde der Bebauungsplan gemaf3
§ 13a Abs. 1 BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB beschleunigt aufgestellt.
Entgegen den Erlduterungen zum Einleitungsbeschluss wurde das Bebauungsplanverfahren im
beschleunigten Verfahren gemaB3 § 13a Abs.1 Fallgruppe 1 und nicht nach § 13a Abs.1
Fallgruppe 2 BauGB durchgefihrt, da die anzurechnenden Grundflachen aller absehbaren
Bebauungspléane im Giterbahnhofareal voraussichtlich unter 20.000 m? liegen werden. Daher
konnte auf eine Vorprifung des Einzelfalles verzichtet werden.

Die frishzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB iber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Bebauungsplanung
fand vom 05.03.2014 bis zum 21.03.2014 statt, die betroffenen Trager ffentlicher Belange und
Behdrden wurden mit Schreiben vom 10.03.2014 iber die Unterrichtung informiert.

Wihrend der Unterrichtung der Offentlichkeit gingen keinerlei Stellungnahmen aus der
Birgerschaft ein. Von 24 Tragern offentlicher Belange (teilweise fir mehrere Stellen) oder Amtern
wurden schriftliche Stellungnahmen abgegeben. Davon teilten 12 Stellen mit, dass sie keine
Einwendungen oder fachliche Stellungnahmen vorzubringen hétten. Die vorgebrachten
Anregungen der Trager offentlicher Belange gingen in die Entwurfsbearbeitung ein,
grundsatzliche Bedenken wurden nicht geduBert. Lediglich die Stellungnahme der Deutschen
Bahn zeigte auf, dass noch Grundsticksfragen zu regeln sein.

Damit konnte die Entwurfsplanung grundsétzlich dem vorléufigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan der Investoren entsprechen, der dem Einleitungsbeschluss beigefigt war und
nur in Details, beispielsweise aufgrund der Forderungen des Brandschutzes hinsichtlich der
geplanten StraBenbreiten, gedndert werden musste.

Zur weiteren Verfahrensbeschleunigung war der Magistrat erméachtigt worden, die Offenlegung
und die Behérdenbeteiligung ohne einen gesonderten Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung  durchzufihren. Der Bebauungsplanentwurf wurde mit seiner
Begrindung, dem zugehdrigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan und den vorliegenden
wesentlichen umweltbezogenen Fachgutachten in der Zeit vom 06.05.2014 bis 05.06.2014
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offengelegt. Parallel wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange zum Bebauungsplanentwurf durchgefihrt. Es ging aus der Offentlichkeit nur die
Stellungnahme des Allgemeinen Deutschen Fahrradclubs (ADFC) ein. Von den 59 beteiligten
Tragern offentlicher Belange wurden 21 schriffliche Stellingnahmen abgegeben, teilweise fir
mehrere Stellen. Davon teilten 11 Stellen mit, dass sie weder Einwendungen noch fachliche
Stellungnahmen  vorzubringen hatten. Weitere 5 brachten Hinweise oder Anregungen
redaktioneller Art vor, die eingearbeitet werden konnten, ohne dass es hierbei zu einer
inhaltlichen Anderung kam, z. B. zum Regelungsbedarf im zugehérigen Durchfihrungsvertrag,
der vor Satzungsbeschluss zwischen Vorhabentrager und der Stadt abzuschlieffen ist. Nur 4
Stellungnahmen konnten nicht in Génze bericksichtigt werden.

In einem Durchfihrungsverirag zum  vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der vor
Satzungsbeschluss zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager abzuschlieflen ist, werden die
Modalitaten zur Umsetzung der Planung, wie die Herstellung der Erschlieungsanlagen und
Anforderungen der Fachamter, geregelt. Zudem verpflichtet sich der Vorhabentrager in einem
weiteren stadtebaulichen Vertrag zur Beteiligung an den Kosten fir die Herstellung des auf3erhalb
des Plangebietes liegenden neu geplanten Wieseckuferweges. Ebenso ist der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (Anlage 5) Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Da stadtische Flachen von der Investorenplanung berihrt werden, wird die Durchfihrung eines
einvernehmlichen Bodenordnungsverfahrens nach § 45 BauGB |(,freiwillige Umlegung”) zwischen
Vorhabentrager und der Stadt im Anschluss an dieses Bebauungsplanverfahren erfolgen.

Die ,mittelhessische wohnen plus GmbH”, Gieflen fritt in diesem Verfahren an Stelle der
,Grundsticksentwicklungsgesellschaft Giterbahnhof Gieflen (GGG)”, die urspringlich 2012 die
nicht mehr fir den Bahnbetrieb notwendigen und entwidmeten Flachen des Giterbahnhofareals
erworben hatte.

Ergebnis der Beteiligungsverfahren

Von den in der Abwdgung zu behandelnden insgesamt finf Stellungnahmen mit
abwdagungspflichtigen Anregungen beziehen sich die des ADFC und der StraBBenverkehrsbehdrde
auf Vorschlage fir eine beziglich des Radverkehrs verbesserte Planung. So werden mehr und
barrierefreie Verbindungen zwischen dem Neubauprojekt und dem geplanten Wieseckuferweg,
die Uberdachung aller Fahrradabstellplétze, eine bessere Zugédnglichkeit zu diesen von den
Hauseingdngen aus und vom ADFC auch der Abriss der Hammbricke gefordert. Den
Forderungen konnte nicht in Gdnze entsprochen werden. Barrierefreie Anbindungen des
Bauvorhabens an den wesentlich tiefer liegenden geplanten neuen Wieseckuferweg sind
aufgrund des bestehenden Hohenversprunges hier nur in Form einer Treppenanlage maglich, die
aber aufgrund der Anregung Schiebevorrichtungen oder Rampen zum Mitfihren des Fahrrads
oder Kinderwagens erhalten soll. Dieses gilt auch fir die Treppen zu den Fahrradabstellplatzen.
Zudem wurde ca. ein Viertel der Fahrradabstellplatze in die Néhe der Hauseingdnge verlegt. Die
Uberdachung aller Fahrradabstellplétze widerspréche dem Ziel einer méglichst weitgehend
durchgrinten Freianlagengestaltung. Zusétzliche Anschlisse an den Uferweg sind auBBerhalb des
Plangebietes in den weiteren, tiefer liegenden Bauabschnitten vorgesehen. Ein Abriss des
Hammbrickenstummels ist leider nicht mdglich, da dieses Bauwerk unter Denkmalschutz steht und
die Deutsche Bahn als Eigentimerin dort weiterhin Parkplatze vorhalten will. Weitere Anregungen
betrafen die auflerhalb des Plangebietes liegenden Planungen des Gartenamtes fir einen neuen
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Wieseckuferweg, die so weit als technisch und unter der Bericksichtigung der Belange des Natur-
und Gewdsserschutzes mdglich, bericksichtigt werden sollen

Die Hinweise der Deutschen Bahn und der Telekom betreffen infrastrukturtechnische Anspriiche an
die  Vorhabentrager,  die  privatrechilich, ~ im  Durchfihrungsvertrag  oder  im
Baugenehmigungsverfahren zu regeln sind.

Das Regierungsprasidium GieBen wies auf einen weiteren, jedoch marginalen Prifungsbedarf
hinsichtlich Altlasten und Schalltechnischen Untersuchungen sowie den Regelungsbedarf fir die
innerhalb von zwei Jahren auszufihrende Ersatzaufforstung fir den bereits zu Jahresbeginn
gefdllten Baumbestand hin. Diesbeziglich sind Flachen im Bereich Wieseck wie auch im Bereich
des Forstamtes Kirchhain verfigbar, deren Eignung fir eine Aufforstung in der Umsetzung des
Bebauungsplanes geprift werden muss.

Die eingegangenen Anregungen und die Abwagungsempfehlungen sind als Anlage 1 der
Vorlage  beigefigt. Nach  Unterzeichnung des  Durchfihrungsvertrages  (vor  dem
Satzungsbeschluss) wird dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan mit seiner Bekanntmachung
zur Rechtskraft gebracht.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:

Behandlungsvorschlag zur Abwégung der eingegangen Anregungen
Bebauungsplan (Stand: Satzungsbeschluss)

Textliche Festsetzungen

Begrindung zum Bebauungsplan

Vorhaben- und Erschliefungsplan

oOrLDdO~

Weigel-Greilich (Birgermeisterin)

Beschluss des Magistrats
vom

TOP

) beschlossen

) ergénzt/gedndert beschlossen
) abgelehnt

) zur Kenntnis genommen

) zuriickgestellt/-gezogen
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