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Beratungsfolge Termin Zustandigkeit
Magistrat Entscheidung
Ausschuss fir Planen, Bauen, Umwelt und Verkehr Beratung
Stadiverordnetenversammlung Entscheidung
Betreff:

1. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplanes 01/43 ,Am Giterbahnhofl,,;
hier: Abwagung und Satzungsbeschluss
- Anirag des Magistrats vom 06.01.2022 -

Antrag:

,1. Die seitens der Behdrden und Trager offentlicher Belange im Rahmen der
Beteiligungsverfahren gemaf § 13 Abs. 2 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) vorgebrachten
Anregungen wurden gemdaf3 §§ 1 Abs. 5, 6 und 7 sowie 1a BauGB gepriift. Das in der
Anlage 1 dargestellte Prifergebnis wird beschlossen.

2. Die 1. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplans GI01/43 ,Am Giiterbahnhof
I (Anlage 2) wird mit den 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
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 81 Hessische Bauordnung/HBO (Teil B der
textlichen Festsetzungen, Anlage 3) werden als Satzung beschlossen.

4. Der Magistrat wird beaufiragt, den Satzungsbeschluss ortsiblich bekannt zu machen.”




Begriindung:

Seit fast 10 Jahren ist die Stadt Gief3en bemiht, im siidlichen Teil des Giterbahnhofareals die
Einrichtung eines Fernbusbahnhofes und die Verlangerung der bestehenden
BahnhofsfuBgangerunterfihrung zur LahnstraBBe hin mit der Deutschen Bahn und dem
Vorhabentrager mittelhessische wohnen plus GmbH (mw) voranzubringen. Fir diesen letzten und
wichtigen Entwicklungsabschnitt wurde mit dem seit 2017 rechtskraftigen Bebauungsplan
G101/43 ,,Am Giterbahnhof II” Planungs- bzw. Baurecht geschaffen, allerdings mit der
Annahme, dass stdlich des Jobcenters einmal ein Hotel- oder Birogebdude entstehen wirrde. Nun
aber soll hier ein Neubau fir die Hessische Lehrkrafteakademie entstehen und bereits zum
Jahresbeginn 2024 bezugsfertig hergestellt sein.

Um den vom Land Hessen fir den Bau der Lehrkréfteakademie gesetzien Forderungenan das
Raumprogramm entsprechen zu kdnnen, muss das bisher festgesetzte Baufenster erweitert und der
geplante Ausgang der Verlangerung der Personenunterfihrung in das Akademiegebaude
infegriert werden. Dafir muss der rechtskraftige Bebauungsplan zwar nur unwesentlich, aber
moglichst schnell angepasstwerden.

Ziele, Geltungsbereich und Verfahrensart der Bebauungsplanung

Ziel des Anderungsverfahrens ist es, im siidlichen Teil des festgesetzten Gewerbegebietes einen
Bau zu erméglichen, der den Anforderungen des Landes an einen Neubau fir die Hessische
Lehrkrafteakademie entspricht. Der Umzug dieser wichtigen landeseigenen Behdrde von Frankfurt
an diesen Standort nach Gief3en bietet die Chance, im Zusammenhang mit der bereits erfolgten
Unterbringung des Landesbetriebs Bau und Immobilien sowie der geplanten Einrichtung einer
Erinnerungsstatte und der Jugendherberge in der ehemaligen Erstaufnahmeeinrichtung am
Meisenbornweg ein neues Sffentliches Dienstleistungszentrum entstehen zu lassen, das den
geplanten Bahnhofsausgang zur LahnstraBBe nachhaltig aftraktiv einfassen wiirde.

Zudem kann mit der Integration des Ausgangs der geplanten Verlangerung der
Personenunterfihrung in den Bau der Lehrkrafteakademie die Realisierung der verléngerten
Unterfhrung zur Lahnstraf3e vorangebrachtwerden. Dies wiederum dient auch der Vorbereitung
des geplanten Fernbusbahnhofs und der Optimierung der rilichen Busverkehre.

Das im Siden des ehemaligen Giterbahnhofs zwischen Bahnhofsviertel und Lahnaue gelegene
Plangebiet wird im Nordenbegrenzt durch das neu erbaute Jobcenter. Im Osten grenzt das
Plangebiet an die Gleisanlagen der Bahn. Im Siden endet es an den fir die Holzverladung
genutzten Bahnanlagen und wird nach Stidwesten durch die Straf3e Margaretenhitte und die
Lahnstraf3e begrenzt. Im Westen endet das Plangebiet an dem Parkplatzflachen der Bahn (siehe
Anlage 2).

Um insbesondere den komplexen Anforderungen und notwendigen Abstimmungen zum Bau der
Lehrkrafteakademie im Zusammenhang mit der geplanten Verlangerung der Personenunterfihrung
als auch der zukinfligen Anlage des Fernbusbahnhofs entsprechen zu kénnen, wird die
Bebauungsplandnderung vorhabenbezogen durchgefihrt. Dies ermdglicht Pflichten und Rechte
des Vorhabentrégers und der Stadtim Durchfihrungsvertrag exakt zu regeln und das Vorhaben
im Detail abzustimmen und festzulegen. Der Vorhabentrager stellt mit dem Bau der
Lehrkrafteakademie auch schon den Ausgang der Verlangerung der Personenunterfihrung
innerhalb des Gebdudes —zundchst im Rohbau- her. Da die Verlangerung der Unterfihrung
weitgehend auf Bahngelénde und auch unter Bahngleisen gebaut werden muss, sind langjchrige
Planungs- und Verfahrensprozesse unter Einbeziehung der Bahn und des Eisenbahnbundesamtes
fir deren Bau notwendig. Um die Realisierung der Verlangerung zu beschleunigen, hat die Bahn
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angeboten, eigenstandig die Planung und Ausfihrung der Baumaf3nahme im Auftrag der Stadt
auszufihren. Aufgabenteilung, Zustandigkeiten, Zeit- und Ablaufpléne sowie
Férderungsmoglichkeiten und Kostentréger werden in Rahmen einer Planungsvereinbarung
zwischen Stadt und Bahn noch ausverhandelt werden. In der Anlage 6 wird der aktuelle
Schrifiverkehr zwischen der Deutschen Bahn und dem Magistrat zur Realisierung der
Verlangerung beigefigt. Hiermit wird der Erganzungsbeschluss der Stadiverordnetenversammlung
zur Einleitung dieser Bebauungsplandnderung bericksichtigt.

Das Bebauungsplandnderungsverfahren wurde mit dem Beschluss der
Stadiverordnetenversammlung am 08.07.2021 eingeleitet. Da durch die Planénderung die
Grundzige des rechtskraftigen Bebauungsplanes nicht berihrt werden, konnte die
Bebauungsplandnderung im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefihrt werden,
ohne frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs.1 BauGB. In dieser
Verfahrensart entfallt auch die Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie
die Erstellung eines Umweltberichtes mit einer zusammenfassenden Erklarung. Im Rahmen der
Bebauungsplandnderung wurden die umweltbezogenen abwéagungserheblichen Belange dennoch
sachgerecht dargestellt. Aufgrund der sehr engen zeitlichen Vorgabendes Landes Hessen wurde
zur Verfahrensbeschleunigung auch auf den, gesetzlich nicht notwendigen,
Offenlegungsbeschluss verzichtet.

Der Entwurf der Bebauungsplananderung wurde mit seiner Begriindung und dem Entwurf des
Vorhaben-und ErschlieBungsplanes in der Zeit vom 13.10. 2021 bis einschlieBlich 12.11.2021
offengelegt. Parallel wurde die Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstiger betroffener
Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplanentwurf durchgefihrt.

Ergebnis der Beteiligungsverfahren

Aus der Offentlichkeit ging keine Anregung oder Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf ein.

Von den 39 beteiligten Behérden, Amtern und Trégern &ffentlicher Belange wurden 20
Stellungnahmen abgegeben. Davon enthielten 7 Stellungnahmen keine abwdagungspflichtigen
Anregungen oder Hinweise. Weitere 10 enthielten Hinweise oder Anregungen vorwiegend
redaktioneller oder technischer Art, die der Klarstellung der Planungsinhalte dienen oder Hinweise
zur baulichen Ausfihrung des Vorhabens enthalten. Die konnten bericksichtigt werden, ohne
dass es hierbei zu einer wesentlichen inhaltlichen Anderung der Planung kam. Nur 3
Stellungnahmen konnten nicht in Génze bericksichtigt werden und missen daher abgewogen
werden. 19 der angeschriebenen Stellen antworteten nicht.

Gegeniiber der dem Einleitungsbeschluss des Anderungsverfahrens und der Offenlage des
Entwurfs zugrunde gelegten Vorhabenplanung konnte das Bauvolumen der Lehrkrafteakademie
etwas reduziert und auf die urspriinglich geplanten Auskragungen zum zukinftigen
Fernbusbahnhof verzichtet werden. Die urspringlich rickwartig zu den Bahngleisen hin geplante
unterirdische Auskragung der Tiefgarage wurde auf die Vorderseite des Gebaudes verlagert.
Diese marginalen Optimierungen der Planung erfordernkeine erneuten Beteiligungsschritte, da
durch diese Anderung keine Rechte Dritter nachteilig betroffen werden.

Grundsatzliche Bedenken wurden nicht gedufert. Die vorgebrachten Anregungen, wie
beispielsweise zum Schutz vor Starkregen, gingen in die Entwurfsbearbeitung, bzw.
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Vorhabenplanung und den Durchfihrungsvertrag ein und wurden so weit wie méglich
bericksichtigt.

Die Hinweise zu Abstimmungsnotwendigkeiten mit der Deutschen Bahn werden in einer spéteren
Vereinbarung zum Bau der Verléngerung der Personenunterfihrung bericksichtigt bzw. geregelt.

Noch nicht verarbeitet werden konnten die Anregungen und Hinweise, die sich nicht auf den
Geltungsbereich oder die Regelungsinhalte dieses Bebauungsplanverfahrens, sondern auf die
spatere Fernbusbahnhofplanung bezogen und deswegen nur an die kinftigen Fachplanungs-
Biros weitergegeben werden kénnen.

Der Empfehlung der Stadiwerke Gief3en, Abteilung Nahverkehr, die Festsetzungen und die
Begrindung dahingehend zu dndern, dass auf dem Fernbusbahnhof auch Halteanlagen und
Einrichtungen fir den Linienverkehr generell und nicht nur ausnahmsweise zuldassig sind, wurde
entsprochen, um den OPNV im Sinne der notwendigen Anpassung an den Klimawandel als
Alternative zum motorisierten Individualverkehr zu optimieren. Diese marginale Anderung der
textlichen Festsetzungen erfordertkeine eine erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB, weil
keine Rechte Dritter nachteilig betroffen werden.

Die Hinweise der Telekom betreffen infrastrukiurtechnische Anspriche, die Uberwiegend bereits
grundbuchrechtlich gesichert sind und privatrechtlich mit dem Vorhabentrager als betroffenem
Grundstickseigentimer zu regeln sind. Die zum Erhalt angefihrte Leitung wird in Teilen von der
BaumaBnahme betroffen sein Die angefihrte Leitung verlauft am Ende innerhalb des festgesetzten
Baufensters und unterhalb der geplanten Lehrkrafteakademie, so dass die Leitung mit dem neuen
Hausanschluss angepasstbzw. im betroffenem Bereich verlegt werden muss und nicht in ihrer
aktuellen Lage in Ganze erhalten werden kann.

Die Anregungen des Amfes fir Umwelt und Natur auf redaktionelle Anderungen zu konkreteren
Formulierungen, Richtigstellungen oder zum besseren Verstandnis, konnte entsprochen werden. Auch
der Hinweis, dass im sudlichsten Grundstickszipfel kleinflachig noch nicht kartiertwurde und dieser
seit Errichtung des Jobcenters aufgeschitiete Bereich fir und bis zur Begutachtung sowie
gegebenenfalls bis zu dem Abfangen der Zauneidechse abgesperrt werden misste, wird im
Durchfihrungsvertrag entsprechend aufgenommen und verbindlich gesichert werden kdnnen.

Nicht gefolgt werden konnte dem Vorschlag, eine textliche Festsetzung aufzunehmen, nach welcher
an Glasfassadenelementen Maf3nahmen zur Vermeidung von Vogelschlag vorzunehmen sind. Das
Land Hessen setzt dem Vorhabentrager konkrete Anforderungen an das Raumprogramm und die
Grundrisse, denen die Fenster in Anzahl, Anordnung und Dimensionierung folgen. Die Belichtung
der RGume muss der Arbeitsstattenverordnung und denRegeln fir Arbeitsstatten entsprechen und
bedingt wiederum die Grée der Fenster. Daher wurde diesem Vorschlag, die textlichen
Festsetzungen zu @ndern, nicht gefolgt. Vielmehr sollen mégliche MaBnahmen zur Vermeidung von
Vogelschlag im Vorfeld der Baugenehmigungsplanung des Vorhabens von der Stadt mit dem
Vorhabentréger abgestimmt werden und ein entsprechender Hinweis dazu wurde in die Begrindung
aufgenommen.

Nicht gefolgtwurde der Anregung, die textlichen Festsetzungen um den Hinweis zu ergénzen, dass
ein Ausbau der Dachbegriinung von Solaranlagen nicht ausgeschlossen wird, weil der Hinweis
keine bindende, d.h. festsetzende Wirkung entfalten wirde. Stattdessen wurde im
Durchfihrungsvertrag die Unterpflanzung der Solaranlagen verbindlich aufgenommen und die
Begrindung zum Bebauungsplan entsprechend erganzt.

Auch nicht gefolgtwerden konnte der Anregung festzusetzen, dass 30% der zuganglichen
Dachterrasse intensiv begrintwerden sollen. Das Land Hessen gibtvor, dass die begehbare
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Dachterrasse in Ganze als Freiluft-Versammlungsfléche zur Verfigung stehen soll. Gerade in Zeiten
der Corona-Pandemie hat sich gezeigt, wie wichtig solche Freiluftangebote fir Besprechungen und
Seminare als auch Pausenzeiten sind. Deswegen ist leider keine Begrinung der Terrasse moglich.
Die aus der Klimaanalyse empfohlenen MaBnahmen zur Verbesserung der

bioklimatischen Situation und Durchliftung werden zugunsten der Ansiedlung der
Lehrkrafteakademie reduziert. Durch die Planung werden jedoch keine Verschlechterungen
gegeniber derehemals vorhandenen Bebauung der Giterschuppen erwartet, da jene auch als
Riegel gewirkt hat; der ehemalige Liftungskorridor fir temperaturausgleichende Kaltluftstrdmung im
Stden des Vorhabens bleibt weiterhin bestehen.

Der Hinweis des Amtes fir Umwelt und Natur, dass in Hinblick auf die Anpassung an den
Klimawandel und unter dem , AspektKlimaneutrales GiefBen 2035” das Gebdude der
Lehrkrafteakademie energieeffizient und mdglichst als Passivhausbau errichtet werden soll, wird zur
Kenntnis genommen. Das Land Hessen setzt dem Vorhabentrager konkrete Anforderungen andas
Raumprogramm und das Gebdude. Zudem verfolgt das Land Hessen, auch im Rahmen derartiger
Public-Private-Parnership-Modelle, bei denen ein Investor fir das Land bautund das Land den
Neubau anmietet, eigene Ziele des klimafreundlichen Bauens. Der Hinweis wird im Vorfeld der
Baugenehmigungsplanung des Vorhabens von der Stadt mit dem Vorhabentrager abgestimmt und
wurde in die Begrindung aufgenommen.

Die Stellungnahme der Deutsche Bahn AG - DB Immobilien enthalt neben Hinweisen, die an die
zustandigen und betroffenen Stellen weitergeleitet werden oder in der Planbegrindung und den
Hinweisen innerhalb der textlichen Festsetzungen ergdnzt werden, einige Forderungen, denen
nicht gefolgt werden kann. Diese beziehen sich vorrangig auf das Einrdumen von Fahrrechten,
die bereits privatrechtlich durch die eingetragenen Dienstbarkeiten geregelt sind. Es wird v.a. die
Anlage einer Wendeanlage fir Lastkraftfahrzeuge im Zufahrisbereich der Holzverladung
eingefordert. Diese ist weder im Bestand vorhanden noch erforderlich, da durch die zwei
Ausfahrten der Holzverladung zur Margaretenhitte ein Durchfahren der Holzverladung méglich
und Ublich ist. Die Neuanlage eines Wendehammers fir LKWs héatte noch deutlich groBBere
Dimensionen als im zu dndernden Bebauungsplan vorgesehen und ist auBerhalb der Bahnfléchen
im Bereich der Bebauungsplanénderung aufgrund der rdumlichen Begrenztheit und der diversen
hier geplanten Vorhaben von hoher &ffentlicher Bedeutung, nicht méglich.

Die eingegangenen Anregungen, die nicht in Ganze bericksichtigt bzw. denen nicht in Ganze
gefolgtwerden konnte und die zugehdrigen Abwagungsempfehlungen sind als Anlage 1 der
Vorlage beigefigt.

Nach erfolgtem Abschluss des Durchfihrungsvertrags, kann mit dem Beschluss der Abwagung,
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und der Satzung diese vorhabenbezogene
Bebauungsplandnderung mit ihrer Bekanntmachung zur Rechtskraft gebracht und der
nachfolgenden Baugenehmigung fir die Lehrkrafteakademie zugrunde gelegt werden.

Um Beschlussfassung wird gebeten.



Anlagen:

1. Behandlungsvorschlag zur Abwégung der eingegangen Anregungen
2. Bebauungsplan (Stand: Satzungsbeschluss, verkleinert)

3. Textliche Festsetzungen

4. Begrindung zum Bebauungsplan

5. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

6.

Schrifiverkehr zwischen DB und Magistrat zur Verlangerung der Personenunterfihrung
(wird als Tischvorlage nachgereicht).

Weigel-Greilich (Stadtratin)

Beschluss des Magistrats vom __ .

Nr. der Niederschrift TOP

() beschlossen

() erganzt/gedndertbeschlossen
() abgelehnt

() zur Kenntnis genommen

() =zurickgestellt/-gezogen

Beglaubigt:
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