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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Stadt Gief3en ist seit Jahren intensiv bemiht, den Bahnhof und das Bahnhofsumfeld als Entree
der Stadt aufzuwerten. Nach dem Erwerb der notwendigen Flachen zur Attraktivierung des Bahn-
hofsvorplatzes durch die Stadt konnte der Umbau des gesamten Verkehrsknotenpunktes bis zur
Eroffnung der Landesgartenschau in 2014 abgeschlossen werden.

2012 wurde von der Gief3ener Stadtverordnetenversammlung ein Stadtumbaugebiet "Bahnhofs-
vorplatz” beschlossen mit dem Ziel, das gesamte raumliche Gefige ,Bahnhofsumfeld” aufzuwer-
ten und den Bestand im Hinblick auf technische, soziale und kulturelle Aspekte zu starken.

Fur den Bereich des Bahnhofvorplatzes und der Bahnhofstraf3e wurden und werden mit den abge-
schlossenen Bebauungsplanverfahren 1. Anderung Gl 01/04 ,Bahnhofsvorplatz”, GI01/29+30
,An der Alten Post” 1+2 und den laufenden Bebauungsplanverfahren Nr. GI 01/28 ,Obere
BahnhofstraBe” sowie der 3. Anderung Gl 01/04 ,Neue Post” die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen, um hier nachhaltig eine positive stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleis-
ten.

Die unmittelbar auf der Sidostseite an den Bahnhofsvorplatz anschlieBende Bauzeile wurde bis-
her als einziger Teil des Bahnhofumfeldes noch nicht planungsrechtlich abgesichert. Ziel dieses
Bebauungsplanes ist es daher, nun auch fir dieses unmittelbar an den Bahnhofsvorplatz angren-
zende Gebiet die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung zu schaffen und die in der direkten Umgebung angestof3ene Aufwertung des Bahnhofs-
umfeldes zu erméglichen bzw. sicherzustellen.

2 LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Gebdude Bahnhofstrafle 93,95,97,99

und An der Alten Post 1,3,5,7. Er wird begrenzt durch die Bahnhofstraf3e im Nordwesten, die

Straf3e An der Alten Post im Nord- und Sidosten sowie Gleisanlagen und die Fullgangerbricke
zum Alten Wetzlarer Weg im Sidwesten. Das Plangebiet schlieBt die Flursticke in der Gemar-

kung Gief3en, Flur 6, Nr. 88/5, 89/7, 89/8 und 90/1 ein und hat eine Grafle von 0,24 ha.
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Luftbild 2014 mit Abgrenzung des Plangebietes

3 ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit dem ,Strategischen und raumlichen Entwicklungskonzept fir die Universitatsstadt Gief3en
(Masterplan)” besitzt die Stadt ein gesamtstadtisches Integriertes Handlungskonzept, das am
19.12.2005 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurde. Der Bereich des Bahn-
hofumfeldes wird in dem Gesamtstadtischen Rahmenkonzept als Flache fir bauliche Intervention
mit stadtebaulicher Neuordnung gekennzeichnet. Beschrieben wird, dass der Bereich Funktions-
und Substanzschwachen aufweist, die Ordnungs- und ErschlieBungsmaf3nahmen erforderlich ma-
chen. Zudem wird eine raumfunktionale Aufwertung fir den Bahnhofsvorplatz als wichtiges Entree
und Visitenkarte der Stadt sowie eine Hervorhebung der Funktionalitat und Gestaltung empfohlen.
Dies trifft auch auf die weiterfihrenden Verbindungen bzw. Verknipfungen vom Bahnhof zur In-
nenstadt zu, deren Gestaltung, Aufenthaltsqualitat und Nutzungsstruktur fir ein funktionierendes
rdumliches Gefige in der Innenstadt besonders wichtig sind.

Ziel dieses Bebauungsplanverfahrens ist es, dem Masterplan entsprechend die eingeleitete Auf-
wertung des Bahnhofumfeldes auch im Plangeltungsbereich planungsrechtlich nachzuvollziehen.
Das Stadtbild, welches durch die denkmalgeschitzte Gesamtanlage Bahnhof gepragt wird, und
das vorhandene Stadtgefiige, welches durch seine zentralfunktionelle Lage bestimmt ist, sollen ge-
starkt und weiterentwickelt werden.

Bereits positive Initiale fir die Entwicklung des Bahnhofsquartiers sind, neben dem Umbau des
Bahnhofsvorplatzes, der erfolgte Parkhausneubau hinter der ,Alten Post” sowie die neu geschaf-
fene Wohnbebauung risckwartig zum Bebauungsplangebiet.
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Diese Entwicklung soll mit diesem Bebauungsplan ,,Am Bahnhofsvorplatz” auch fir die im Plangel-
tungsbereich vorhandene Bauzeile gesichert werden. Mit der Festsetzung eines modifizierten
Mischgebietes soll die gemischte Nutzungsstruktur erhalten bleiben, wobei auf die Erhaltung eines
mit der vorhandenen Wohnnutzung vertraglichen Umfeldes ein besonderes Augenmerk zu richten
ist.

In dem Gebiet um den Bahnhof gibt es zunehmende Winsche nach Errichtung von Vergnigungs-
statten, insbesondere Spielhallen und Wettbiros. Zudem wird die Aufteilung bestehender Gast-
statten in kleinere Einheiten beantragt, um dann in den neu entstandenen kleinen Einheiten inner-
halb eines Hauses jeweils 3 Geldspielgerdte unterbringen zu kénnen, ohne dass eine Spielhalle
genehmigt werden misste. Wie bereits in den aktuellen benachbarten Bebauungsplénen vollzo-
gen, soll die weitere Ansiedlung von Vergnigungsstatten ausgeschlossen werden, um den damit
verbundenen, bereits schon jetzt sichtbaren strukturellen Abwertungsprozess in dem Plangebiet zu
begegnen und die angestrebte Aufwertung des Bahnhofsumfelds zu unterstitzen.

Die Wohnnutzung beeintréchtigende Nutzungen wie Vergnigungsstatten, Einzelhandelsbetriebe
mit einem erotischen Warensortiment sowie alle Arten auf die Darbietungen oder Handlungen mit
sexuellem Inhalt ausgerichteten Einrichtungen sollen zur Vermeidung eines ,trading-down-Effektes”
ausgeschlossen werden.

Die bisher festgesetzten Maf3e der baulichen Nutzung sollen dem denkmalgeschitzten Bestand
angepasst werden, denn im Bereich der Denkmale Bahnhofstrafle 97-99 werden die zulassigen
Obergrenzen des Mafles der baulichen Nutzung (gem. § 17 Baunutzungsverordnung) bereits im
Bestand Uberschritten. Zur nachhaltigen Sicherung des Erhalts der Baudenkmale werden hier auch

kiinftig Uberschreitungen, zumindest der Geschossflachenzahl, notwendig sein.

4 VERFAHREN

Die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt Giefen beschloss in ihrer Sitzung am
07.10.2010 die Einleitung dieses Bebauungsplanverfahrens.

Aufgrund der geringen Gréf3e des Plangebietes von 0,24 ha sowie der Erkenntnisse der land-
schaftsplanerischen Voruntersuchungen wird das Bebauungsplanverfahren gemaf3 § 13a BauGB

im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt.

Der Aufstellungsbeschluss, die Verfahrensart sowie Ort und Zeitpunkt der Unterrichtung der OF-
fentlichkeit wurden am 16. Juni 2012 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. §13a Abs. 3 Satz 1
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit iber die Einleitung des beschleunigten Bebauungsplanverfah-
rens und dessen allgemeinen Ziele und wesentlichen Auswirkungen fand vom 18. Juni 2012 bis
einschlieBlich 2. Juli 2012 statt. Es gingen keinerlei Stellungnahmen aus der Offentlichkeit zu
dem Verfahren ein.

P:\PROJEKTE\BEBAUUNGSPLANE\GI- Am Bahnhofsvorplatz\3. Entwurf\2017-02-16 krEntwurf Begriindung Giiterbf. 1l.docx



Stadt GieRen, Bebauungsplan Nr. Gl 01/27 ,Am Bahnhofsvorplatz* 7

Obwohl gemaf Einleitungsbeschluss auf den gesetzlich nicht notwendigen Offenlegungsbeschluss
verzichtet werden sollte, weil zum Aufstellungsbeschluss mit der Formulierung der vorlaufigen Pla-
nungsziele bereits hinreichend konkrete Vorgaben fir die Ausarbeitung des Bebauungsplan-Ent-
wurfes vorlagen, wird aufgrund der seitdem vergangenen langen Zeitspanne der Entwurf des Be-
bauungsplanes der Stadtverordnetenversammlung zum Beschluss vorgelegt.

Eine Verdnderungssperre wurde nicht beschlossen.

5 BISHERIGE ENTWICKLUNG UND DERZEITIGE SITUATION IM PLANBEREICH
5.1 PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN
5.1.1 REGIONALPLAN MITTELHESSEN 2001

Der Regionalplan Mittelhessen (2001) weist im gesamten Plangebiet ,Siedlungsbereich - Be-
stand” aus. Auch im Entwurf des Regionalplanes Mittelhessen (Stand: 02.02.2006, Offenlegung
gem. § 10 (3) HLPG) ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand” (Zielaussage) und
zugleich als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen” (Grundsatz) dargestellt. Die Pla-
nung ist den Zielen der Raumordnung angepasst.

5.1.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gieflen wird das Plangebiet als gemischte Bauflé-
che dargestellt. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit gemaf3 § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fl&-
chennutzungsplan.

5.1.3 VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Mit diesem Bebauungsplan wird der derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. Gl 1/04
,Bahnhofsvorplatz”, rechtskraftig seit dem 21. September 1989, nach Erlangung der Rechtskraft
in Teilen aufgehoben und damit gedndert.

Der seit 1989 rechtsgiltige Bebauungsplan Gl 01/04 Bahnhofsvorplatz” setzt im Plangeltungsbe-
reich ein Mischgebiet fest. Nach der dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Baunutzungsver-
ordnung von 1977 sind hier nichtkerngebietstypische Vergnigungsstatten als ,sonstige nicht we-
sentlich stérende Gewerbebetriebe” allgemein zulassig.

Zudem Uberlagert das Plangebiet teilweise das Gebiet der 2. Bebauungsplananderung Nr.

G 01/04 Bezeichnung ,Bahnhofsvorplatz”, Bereich ,Alte Post”; fir die ausschlieBlich die Aufstel-
lung am 17.07.2003 beschlossen wurde. Das Verfahren wurde zwischenzeitlich nicht weiterge-
fohrt und in weiten Teilen durch neue Bebauungsplanverfahren Gberlagert.

Der noch rechtswirksame Bebauungsplan Nr. Gl 1/04 ,Bahnhofsvorplatz” setzte fir das unmit-
telbar im Stidosten an das Plangebiet anschlieBende ehemalige Kohlenhofgeldnde, zwischen der
Gebdaudezeile am Bahnhofsvorplatz und den Bahngleisen der Strecke GieBen-Gelnhausen, eine
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Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung/Betriebshof Busabstellflache fest. Mit den rechts-
wirksamen Bebauungsplanen GI 01/29 , An der Alten Post 1“ und GI 01/30 ,An der Alten Post
2" wurde die unmittelbare Nachbarschaft zum Plangebiet planungsrechtlich neu bestimmt. Fir
den nordlichen Teilbereich an der Straf3e ,An der Alten Post” wurde ein Parkhaus, fir den sidli-
chen Teilbereich ein Mischgebiet festgesetzt.

PR O LT ST SN )

Auch der nordwestlich an das Plangebiet anschlieBende Bereich des Bahnhofsvorplatzes und
BahnhofstraBe wurde durch die rechtskraftige 1.Anderung des Bebauungsplanes Gl 01/04
,Bahnhofsvorplatz” planungsrechtlich neu geregelt und die vorhandene bauliche Nutzung als
Mischgebiet festgesetzt.

5.1.4 STADTUMBAU

Aufgrund seiner innerstadtischen und sehr zentralen Lage kommt dem Bahnhofsplatz eine wich-
tige Rolle in der Stadtentwicklung zu. Daher wurde auch fir diesen Bereich von der Stadtverord-
netenversammlung am 06.09.2012 ein Stadtumbaugebiet "Bahnhofsvorplatz" nach § 171 b
BauGB durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Das dazugehérige "TeilrGumliche
Entwicklungskonzept Bahnhofsumfeld" wurde erstellt und Anfang 2013 von der Stadtverordneten-
versammlung beschlossen, in dem die stadtebaulichen Missstande und Maf3nahmen fir den Be-
reich aufgezeigt wurden. Hauptziel ist eine stadtebauliche Neuordnung, die durch Bau- und Ord-
nungsmaBnahmen erreicht werden soll. Die Schaffung einer Verbindungsachse zwischen der
Innenstadt und dem Bahnhof sowie eine verbesserte Anbindung des Bahnhofes nach Westen und
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eine verkehrliche Entlastung des Bahnhofsvorplatzes sind hierbei wesentliche Zielsetzungen. Bei
der Umsetzung der MaBnahmen stehen Funktionalitat und Gestaltung sowie eine Verbesserung
der Aufenthaltsqualitat im Vordergrund.

Am 15.10.2014 wurde unter anderem Stadtumbau in Hessen Anlage 1
Universitatsstadt GieRen

) Stadtumbausatzung "Bahnhofsumfeld”

verordnetenversammlung eine Satzung nach § 171d Baugesetzbuch

auch fir das Plangebiet von der Stadt-

F

zur Sicherung von Durchfihrungsmaf- _ S~ L <
nahmen des Stadtumbaus nach § 171 d I::I-Sallzungsgeblet / 4 : .

BauGB beschlossen. ; ‘

Der Stadtumbau soll im Einvernehmen

o= T T i

mit den Eigentimern durchgefihrt wer- o S
den. Fir den Fall, dass sich einzelne . A
Grundeigentimer im Stadtumbaugebiet | '
nicht an das stadtebauliche Entwick- AN : r N LT
lungskonzept halten, kann aber Gber Fle © " N\ £ .
diese Satzung dafir gesorgt werden, 0¥ o N
dass kontraproduktive MaBnahmen un- & s ‘
tersagt werden konnen. A »

Durch die Satzung besteht eine Geneh- ‘ S

migungspflicht fir alle Vorhaben und . / & 8

Vorgénge im Sinne des § 14 (1) BauGB. v
Vergleichbar einer Verdnderungssperre sind Vorhaben, die die Errichtung, Anderung und Nut-
zungsénderung von baulichen Anlagen zum Inhalt haben, sowie die Beseitigung baulicher Anlo-
gen oder erhebliche wertsteigernde Veranderungen von Grundsticken und baulichen Anlagen ge-
nehmigungsbedirftig.

5.1.5 VERGNUGUNGSSTATTENKONZEPT

Nach dem am 15.12.2011 von der Stadiverordnetenversammlung beschlossenem Vergnigungs-
stattenkonzept fir die Stadt Gieflen (GMA Oktober 2011) befindet sich das Vorhaben innerhalb
eines Ausschlussgebietes fir Vergnigungsstatten. Auch wenn dieses Konzept keine unmittelbar
bindende Wirkung bei der Beurteilung von Einzelvorhaben entfaltet, so ist es gemaB3 § 1 Abs. 6
Nr. 11 Baugesetzbuch bei der Aufstellung von Bauleitplénen zu bericksichtigen und zeigt auf,
dass von Vergniigungsstatten im Bereich des Bahnhofsvorplatzes Beldstigungen und Stérungen
ausgehen kénnten, die i.S. des § 15 BauNVO der Zweckbestimmung der Eigenart des gemisch-
ten Baugebietes widersprechen.

5.1.6 EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT

Auch das ebenfalls am 15.12.2011 beschlossene Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt GieBen (GMA Oktober 2011) ist gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch bei
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der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen, u.a. hinsichtlich der Einzelhandelsentwick-
lungsziele, der Gief3ener Sortimentsliste und der Zentren- und Standortstruktur. Auch dient es zur
Beurteilung von Bauantrégen und Standortanfragen des Einzelhandels.

Nach diesem Konzept befindet sich das Plangebiet innerhalb der ,Erweiterten Innenstadt”, die
zwar nicht mehr dem zentralen Versorgungsbereich der “Einkaufsinnenstadt” zuzuordnen ist,
aber diese durch Ergdnzungslagen und Komplementarnutzungen abrundet.

Laut dem Gutachten ist als wesentliches Ziel fir den erweiterten Innenstadtbereich

,die Ansiedlung von Angeboten zu formulieren, welche die Handelsangebote in der Einkaufsin-
nenstadt sinnvoll ergénzen bzw. Nischen besetzen. Im Einzelnen ergeben sich folgende Ansatz-
punkte:

e Keine Ansiedlung von grof3fléchigem Einzelhandel, lediglich kleinteilige Angebote als Ergén-
zung zu den Angeboten der Einkaufsinnenstadt (keine Konkurrenz)

e Abbau von leerstdnden durch gezielte stédtebauliche Initiativen und Standortmarketing (z.B.
Alte Post, siidliche BahnhofstraBBe)

o Erhalt und Sicherung der Innenstadtergénzungsfunktion (v.a. Gastronomie, Dienstleistung). ”
(Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gieflen, GMA Okiober 2011,S. 95)

5.1.7 DENKMALSCHUTZ UND DENKMALPFLEGE

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teil eines zentralen innerstadtischen Gebietes von
stadtpragender Bedeutung, welches innerhalb der Gesamtanlage XVII ,Bahnhofsviertel” als Be-
standteil der GieBener Stadterweiterung unter Denkmalschutz steht und mehrere Einzelkulturdenk-
male umfasst.

Bauvorhaben in der Umgebung eines Kulturdenkmals sowie im Umfeld einer denkmalgeschitzten
Gesamtanlage bedirfen der Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehorde (§ 16
HDSchG).

Die bei Erdarbeiten zutage tretenden Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen und Boden-
verfarbungen sowie Scherben, Steingerdte und Skelettreste sind gemaf3 § 21 HDSchG dem Denk-
malpfleger oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden.
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BahnhofstraBe 97/00

Geb3audeensemble bestehend aus zwei schlichten, dreigeschossigen Hausern
und einem eingeschossigen Verbindungsteil. Beide Hauser zeigen einfachste,
spdtklassizistische Formen. Das linke, 1862 erbaut, ist horizontal durch
umlaufende Gesimse gegliedert. Seine symmetrische Fassade wird durch die
gleichmaBig gereihten Fenster (architraviert) und durch den Zwerchgiebel
bestimmt. Das rechte, 1867 als Wohnhaus des Materialverwalters Jakob
Schellhaas erbaut, hat einen flachen Mittelrisalit mit Giebelabschluss. Beide
Hduser wurden als Hotel Lenz durch einen reprasentativen Zwischenbau
miteinander verbunden, dessen aufwendige, renaissancehafte
Fassadengliederung (Rundbogenfenster zwischen korinthisierenden Pilastern,
Zahnschnittfries unterhalb des Traufgesimses) in gewissem Gegensatz zur
Schlichtheit der Hauptbauten steht. Der Gebdudekomplex, der hart an die von
Strauchern bestandene Rampe der Treppenanlage grenzt, war friher mit einem
malerischen Vorgarten (heute Parkplatz mit Wirstchenbude) versehen, der als
Biergarten genutzt wurde. Bei einer Neuordnung des Bahnhofsvorplatzes sollte
dieser Bereich wieder dhnlichen Zwecken zugefiihrt werden. Beide Hauser
haben fiir die GieBener Bevdlkerung hohen Erinnerungswert (Vater Lenz) und
sind aus stadtebaulichen, bzw. kiinstlerischen (Verbindungsbau) Grinden
Kulturdenkmal.

(Quelle: Website des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen, http://denkxweb.denkmalpflege-
hessen.de/
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5.1.8 WERBEANLAGENSATZUNG
Im Plangebiet gilt die Werbeanlagensatzung der Stadt Gieflen (WAS) vom 30.08.2001.

Diese Satzung schreibt u.a. vor:

e Werbeanlagen dirfen nicht hdher als 0,60 m und nicht lénger als 3/10 der Gebaudefront
bzw. des Fassadenabschnittes sein. Der Abstand aller Teile der angebrachten Werbeanlagen
darf nicht gréBBer als 0,25 m zur Gebdudefront sein.

e Werbeanlagen dirfen nur an der Statte der Leistung auf den der Straf3e und der Eisenbahn-
strecke zugewandten Gebdudeseiten angebracht werden. Je Gewerbebetrieb ist nur eine
Werbeanlage zuldssig. Sind mehrere werbeberechtigte Nutzer in einem Gebdude vorhan-
den, so sind die Werbeanlagen gestalterisch aufeinander abzustimmen.

e Zudem sind Werbeanlagen nur im Bereich des Erdgeschosses oder unterhalb der Hohe der
Fensterbristung des ersten Obergeschosses, hdchstens jedoch bis zu einer Hohe von 5m Gber
der StraBBenoberflache zulassig.

e Werbeanlagen sind nur in Form von angestrahlten oder schwach hinterleuchteten Einzelbuch-
staben zuldssig. Ausnahmsweise kann eine einteilige Flachwerbung zugelassen werden, wenn
das Gehduse nicht grofer als die Aufschrift ist. Blinkende, wechselnde und wechselnd be-
leuchtete Werbeanlagen sowie Werbeanlagen in greller Farbgebung sind unzuléssig.

5.1.9 LANDSCHAFTSPLAN
Der im Oktober 2004 durch die Obere Naturschutzbehérde anerkannte Landschaftsplan der Uni-

versitatsstadt GieBen (2004) charakterisiert das Plangebiet als bereits stark verarmte, Gberformte
Landschaft bzw. als historisch gewachsene Siedlung in einer denkmalgeschitzten Gesamtanlage

und als Mischbaufléche.

Der Landschaftsplan sieht im Plangebiet keine konkreten Schutz- oder EntwicklungsmaBBnahmen
vor. Allgemein wird fir die Ortslagen auf Privatgrundsticken die Entsiegelung von Asphaliflachen,
die Anpflanzung von Laubb&umen und -strauchern sowie Fassadenbegrinung empfohlen.

5.1.10 KLIMAFUNKTIONSKARTE UND PLANUNGSHINWEISKARTE

Mit der 2014 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Klimafunktionskarte und der
Planungshinweiskarte Klima/Luft liegt eine umfassende Bestandsaufnahme und Analyse der klima-
tischen Situation in der Stadt und in den angrenzenden Bereichen vor. Neben den spezifischen
kleinrdumigen Auspragungen im Stadtgebiet werden ebenso die Wirkungszusammenhange zwi-
schen Siedlungsbereich und Umland aufgezeigt. Die Ergebnisse und Empfehlungen der ,Klima-
funktionskarte und Planungshinweiskarte Klima/Luft” sind bei Planungen und Bauprojekten hin-
sichtlich ihrer klimatischen Wirkungen zu bericksichtigen.

In der Klimafunktionskarte wird die bioklimatische Situation im Plangebiet als mafig bis hoch be-
lastet bewertet. Uber die siidlich an das Plangebiet anschlieBenden Gleisanlagen, welche frei von
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Hochbauten sind, kann Kaltluft in den Siedlungsbereich einwirken, allerdings ist die Luftbewe-
gung(blaue Pfeile) und damit auch die Einwirkung in die umgebende Bebauung minimal und rich-
tet sich nach dem Gefalle des Gelandes. Das Plangebiet kann nicht grundsétzlich davon profitie-
ren.

Planungshinweise
Klima- und Immissionsékologie
fiir die Stadt GieRen

- L
] 4‘ ‘l‘ AA’Q 7, N
\ "ib- ;$;=r\\~. / 1
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Siedlungsraume

|| Hohe bis sehr hohe bioklimatische Belastung

Sehr hohe Empfindlichkeit gegenlber Nutzungsintensivierung. Keine weitera Verdichiung
Verbesserung der Durchliftung und Erhéhung des Vegetationsanteils, Erhalt aller
Freifldchen, Entsiegelung und ggf. Begriinung von Blockinnenhdfen.

MéBige bis hohe bioklimatische Belastung

Hohe Empfindlichkeit Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierung, Keine waitara
Verdichtung, Verbesserung der Durchliftung und Erhéhung des Vegetationsanteils,
Erhalt aller Freifidchen, Entsiegelung und ggf. Begrinung von Blockinnenhdfen.

Hohe verkehrsbedingte Luftbelastung Kﬂllluﬂd'ynami k
77 Einwirkbereich der Kaltluftstrémung Dominierende Strémungsrichtung
7). innerhalb der Bebauung und mittlere Geschwindigkeit (m/s)

Als mgliche Mafnahmen gegen die bioklimatische Belastung werden genannt:
e Grinflachen sichern, optimieren, erweitern und vernetzen

e Blockinnenhofbegrinung

e Entsiegelung

e Stadtbaumbestand sichern und erweitern
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e Dach- und Fassadenbegrinung

5.1.11 SCHUTZGEBIETE

Das Plangebiet liegt auBerhalb der europaischen ,Natura 2000“-Schutzgebiete (FFH-/ Vogel-
schutzgebiete) und hat keinerlei Wechselwirkungen mit ihnen. Weitere Schutzgebiete oder -ob-
jekte, wie z. B. Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Trinkwasserschutzgebiete, gesetzlich ge-
schitzte Biotope efc. sind ebenfalls nicht von der Planung betroffen.

5.1.12 ALTLASTEN UND KAMPFMITTELVORBELASTUNG

Ein Vorkommen von Altlasten ist im Plangebiet nicht bekannt.

Der Plangeltungsbereich liegt aufgrund der innerstadtischen Lage innerhalb eines Bombenabwurf-
gebietes. In den Bebauungsplan ist deshalb ein Hinweis auf das Vorhandensein von Kampfmitteln
enthalten. Von Kampfmitteln im Untergrund bis 5 m Tiefe muss grundsétzlich ausgegangen wer-
den, soweit nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. gerGumt wurden.

Die Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden Baumaf3-
nahmen zur den Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden Sondierung verpflichtet.
Die ,Allgemeinen Bestimmungen zur Kampfmittelrdumung im Lande Hessen” sind zu beachten.
Eine Uberprifung muss auf dem neuesten Stand der Technik von einer geeigneten Fachfirma
durchgefihrt werden.

5.2 STADTEBAULICHER BESTAND

Das Plangebiet liegt am sidlichen Ende der Bahnhofstraf3e in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Bahnhofsvorplatz mit dem zentralen Busbahnhof und dem GieBBener Hauptbahnhof, welchem
iberértliche Bedeutung zukommt. Das Plangebiet ist damit bestens an das OPNV-Netz ange-
schlossen.

Durch die vorhandenen Verkehrsanlagen, Bahnhofstrafle und die StraBe an der Alten Post, wird
das Plangebiet von drei Seiten verkehrlich erschlossen.

Mit dem benachbarten Parkhaus wurde die Situation des ruhenden Verkehrs im Umfeld des Plan-
gebietes deutlich verbessert. Ebenerdige Stellpldatze stehen auch in der Stra3e ,An der Alten Post”
zur Verfigung.

Das Gebiet ist mit einer drei- bis viergeschossigen geschlossenen Gebdudezeile bebaut, die direkt
an den vorderen Grundsticksgrenzen steht. Die teilweise vorhandene spatklassizistische und
denkmalgeschitzte Bebauung wurde in den vergangenen Jahren durch angepasste Neubauten
ergdnzt. Im Norden schlieft sich die leerstehende und denkmalgeschitzte dreigeschossige ,Alte
Post” mit dem ebenfalls denkmalgeschitzten viergeschossigen ehemaligen ,Telegraphenamt” an.
Entlang der Stra3e An der Alten Post stehen das groBBformatige sechsgeschossige Appartement-
haus und ein ebenso hoher Parkhausneubau der dagegen eher kleinmaB3stablichen Gebaudezeile
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gegeniber. Im Sidosten schlieBen der denkmalgeschitzte FuBgdngersteg mit Treppenhigel und

die Bahnanlagen an das Plangebiet an.

Vorderansicht von der BahnhofstrafBe

Riickansicht An der Alten Post

Die Gebdudezeile beherbergt gemischte Nutzungen, welche sich aus Dienstleistungen sowie
Wohnen in den Obergeschossen und gastronomischen sowie Geschaftsnutzungen in den Erdge-
schossen zusammensetzt. Dabei Gberwiegen minderwertige gewerbliche Nutzungen, die der zent-
ralen Standortgunst und dem Ziel einer Attraktivierung des Bahnhofumfeldes nicht entsprechen,
wie Billiganbieter von Telefonangeboten, Internetcafe, Sportsbar und Wettannahmestelle oder Im-
bisse.

Auf der vom Bahnhofsvorplatz gesehen riickwartigen Seite der Bauzeile finden sich zur Strafle An
der Alten Post vorwiegend den Hausern zugehérige Stellplatze und Nebenanlagen.
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5.3 NATURRAUMLICHER BESTAND

Die Flachen des Plangebietes sind durch einen extrem hohen Versiegelungsgrad gepragt. Unter-
brochen wird diese Versiegelung nur durch kleine Garten- und Stellplatzbegrinungsflachen.

Bei der Begrinung Uberwiegen immergrine Pflanzen (Felsenmispel, Feuerdorn, Scheinzypresse,
Lebensbaum, Efeu). GréfBere Geholze befinden sich auf dem Grundstick 97A (drei Scheinzypres-
sen bzw. Lebensbdume) und auf dem Parkplatz des Hotels Adler (Hainbuche). Der seitlich gele-
gene Garten am Hotel Adler ist mit Rasenstick und Staudenbeet gepflegt hergerichtet. Ansonsten
sind die AufBenanlagen ungepflegt, auch die Milltonnenstellplatze machen teilweise einen ver-
nachl@ssigten bis verwahrlosten Eindruck.

Am Anwesen Nr. 99 (Hotel ,Adler”) ist eine gréBBere Kolonie Mauersegler bekannt. Auch die an-
deren Hauser sind von Hdhe und Struktur her fir gebaudebritende Végel (Mauersegler, Hausrot-
schwanz, Haussperling) sowie fir Zwergfledermduse geeignet.

Im gesamten Plangebiet wird die oberste Bodenschicht aus anthropogenen Auffillungen unter-
schiedlicher Zusammensetzung aufgebaut. Unter den Flachenversiegelungen folgen grob- bis mit-
telkdrnige Materialien mit Bauschuttanteilen. Die Auffillungen sind zwischen 1,5 und 3 Meter
méchtig. Natirlich anstehende Béden und somit 8kologische Bodenfunktionen sind im Plangebiet
somit nicht vorhanden.

Unter der kinstlichen Auffillung wurde in allen Aufschlissen eine Lehm-Sand-Wechselfolge
erbohrt, deren Entstehung méglicherweise auf ein ehemaliges FlieBgerinne zurickgefihrt werden
kann. Die Wechselfolge hat keine hohe Bodenfestigkeit und lagert in 6 bis 8 Meter Tiefe auf terti-
aren Kiesen. Die Basis der geologischen Abfolge bildet im Plangebiet devonische Grauwacke,

die in den oberen Bereichen stark verwittert ist.

Grundwasser wurde in 5 bis 8 Metern Tiefe in den Kiesen oder den Sandlagen der Wechselfolge
angetroffen. Die GrundwasserflieBrichtung ist gemaf3 Grundwassergleichenplan des Amtes fir
Umwelt und Natur (Januar 2015) nach Nordwesten zur Wieseckmindung in die Lahn gerichtet.

Flief3- und Stillgewasser sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhanden.

Stadtklimatisch ist die Bestandssituation wegen der geringen Griin- und hohen Versieglungsanteile
typisch fir ein ausgepragtes Stadtklima (méafBige bis hohe bioklimatische Belastung, vgl. Kap.
5.1.10).

5.4 VERKEHRLICHE ERSCHLIEBUNG

Das Plangebiet ist im Bestand bereits ausreichend verkehrlich erschlossen. Es befindet sich am
sudlichen Ende der BahnhofstraB3e in unmittelbarer Nahe zum Bahnhofsvorplatz, welcher auf der
Nordwestseite mit Fahrradabstellanlagen und Kurzzeitstellplatzen bis an das Plangebiet heran-
reicht. Auf der Auf der Nordost- und Sidostseite grenzt die StraBe ,An der Alten Post” an, die im
nordlichen Teil das benachbarte Parkhaus und die Anlagen der , Alten Post, im sidlichen Teil als
verkehrsberuhigte Anliegerstra3e nur noch das Appartementhaus An der Alten Post 6 und die
Rickseite der Bauzeile des Plangebietes erschlieft.
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Trotz der zentralen Innenstadtlage des Plangebietes ist die verkehrliche Aufnahmefahigkeit der er-
schliefenden Straflen beschrankt, da die sidliche BahnhofstraBe als Sackgasse einziger Zubrin-
ger zum Bahnhof und zum Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) und daher bereits stark verkehrlich
belastet ist. Daher soll maglichst kein weiterer motorisierter Verkehr in das Plangebiet hineingezo-
gen werden, der die Zufahrt des OPNVs zum Bahnhof oder die Zufahrten zum Parkhaus an der
Alten Post behindern kénnte.

Hinsichtlich der nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer und der Anbindung an den Offentlichen
Personenverkehr (OPNV) ist das Plangebiet durch die direkte Lage am Bahnhof und ZOB bestens
erschlossen und in das bestehende innerstadtische Rad- und FuBwegenetz eingebunden.

Fir den ruhenden Verkehr des Plangebietes werden Stellplatze auf der Rickseite der Bauzeile zur
StraBe An der Alten Post hin vorgehalten. Einige gemaf Gief3ener Stellplatzsatzung erforderliche
Stellplatze wurden auch abgeldst. Zudem besteht die Méglichkeit, auf Stellplatze im benachbar-
ten Parkhaus An der Alten Post zuriickzugreifen. Beim Bau dieses Parkhauses wurde planungs-
rechtlich gesichert, dass innerhalb des Parkhauses 80 Stellplétze zur Deckung des Bedarfs an not-
wendigen Stellplatzen (Dauernutzungsrecht) fir Bauvorhaben im Bereich zwischen Main-Weser-
Bahn, Vogelsbergbahn und der LiebigstraBBe zur Verfigung zu stellen sind.

5.5 VER- UND ENTSORGUNG
Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Loschwasser erfolgt bereits durch Anschluss an
das bestehende Versorgungsnetz.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags- und Schmutzwassers erfolgt durch
Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz. Die Abwassersatzung der Stadt GieBen ist zu be-
achten.

Niederschlagswasser

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und zur Scho-
nung des Wasserhaushaltes ist es nach § 42 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz erforderlich, Nie-
derschlagswasser zu sammeln, im Rahmen eines Bewirtschaftungsplanes zu nutzen und in geeig-
neten Fallen zu versickern.

Durch eine Kombination aus Regenwassernutzungsanlage und Versickerung des Uberlaufwassers
oder durch Brauchwassernutzung kann ein GroBteil des anfallenden Niederschlagswassers ge-
nutzt bzw. versickert werden. Die Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes und der stadtischen
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Abwassersatzung sind zu beachten. Das Einleiten von Grund- und Quellwasser in die Abwasser-
anlage tUber Drainagen ist gem. § 11 Abs. 5 der Abwassersatzung unzuldssig.

Uber diese MaBBnahmen zur Sammlung und Verwendung des Regenwassers hinaus sollen Flachen
soweit wie moglich in wasserdurchléssiger Form hergestellt werden. Durch die vorhandene Be-
bauung ist das Plangebiet bereits in einem hohen MaB versiegelt.

Energie- und Wérmeversorgung

Das Plangebiet ist bereits an die Strom-, Gas- und Fernwarmeversorgung der Stadtwerke Gieflen
angebunden.

Telekommunikationslinien

Das Plangebiet wird von Richtfunkirassen Gberzogen, die die maximale Bebauungshsdhe ein-
schranken. Die Richtfunkirassen gehen von dem benachbarten, deutlich hdheren Gebaude des

Fernmeldeamtes aus, so dass mit Beschrankungen der Bauhdhen fir das geplante Vorhaben nicht
zu rechnen ist.

5.6 IMMISSIONSSCHUTZ

Belange des Immissionsschutzes sind bei der Bebauungsplanaufstellung im Rahmen der Abwéagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MafBnahmen die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch

sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits vorhandene Bauzeile, die - entsprechend den
Festsetzungen des bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplans - gemischte Nutzungen aufweist. Dem
Bestand und den stadtebaulichen Zielen der Stadt GieBen entsprechend soll auch in diesem Bebau-

ungsplan wieder ein Mischgebiet festgesetzt werden.

Aufgrund der zentralen Lage und der direkten Nachbarschaft zentraler verkehrlicher Infrastruktu-
ren von Uberdrilicher Bedeutung, wie Bahnanlagen, Parkhaus und Zentralem Omnibusbahnhof, ist
das Plangebiet durch die einwirkenden Verkehrslarmimmissionen stark vorbelastet, sodass eine
Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. auch der Immissionsgrenzwerte
der 16. BlmSchV zu erwarten ist. Diese Verkehrslarmimmissionen kénnen weder vermieden noch
durch aktive SchallschutzmaBBnahmen vermindert werden, weil solche — wie z.B. Larmschutz-
wdnde - angesichts der exponierten Lage und des Denkmalschutzes hier stadtgestalterisch und
aufgrund ihrer Trennwirkung auch funktional nicht vertretbar waren. Daher sind zum Schutz von
Personen, die sich in den Gebduden aufhalten, die Auswirkungen durch passive Schallschutzmaf-
nahmen zu reduzieren, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu gewdhrleisten.

Da der genehmigte bauliche Bestand und die genehmigten baulichen Nutzungen Bestandsschutz

haben, kénnen passive SchallschutzmaBnahmen erst bei Neu- und Umbauten eingefordert werden.
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5.6.1 AUSWIRKUNGEN DES VORHANDENEN SCHIENENVERKEHRS AUF DAS PLANGE-
BIET

Das Plangebiet grenzt im Stidosten direkt an die Gleisanlagen der DB-Strecke Gief3en-Gelnhausen
und Gieflen-Fulda. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes GI 01/ 30 ,An der Alten
Post 2” wurden die Gerduscheinwirkungen durch den Schienenverkehr auf das Appartementhaus
Hinter der Alten Post 8 untersucht. Es wird davon ausgegangen, dass sich der Schienenverkehr
auf dieser Bahnstrecke seit 2009 nicht wesentlich veréndert hat. Zudem entspricht die Lage der
Gebaude Bahnhofstrafle 95 AD, 97, 97A und 99 hinsichtlich der Auswirkungen des Schienen-
verkehrslérms in etwa dem des Plangebietes ,An der Alten Post 2”. Daher wird beziglich des
Schienenverkehrslarms auf eine aktuelle schallgutachterliche Untersuchung verzichtet, und die
Ausfihrungen aus der Begrindung des Bebauungsplanes GI 01/ 30 ,An der Alten Post 2“ (Pla-
nungsbiro Koch, ABlar) werden im Folgenden fir den sidlichen Teil des Plangebietes, der offen
zu den Bahngleisen hin ausgerichtet ist, tbernommen:

,Die direkte Llage des Plangebietes an den Gleisanlagen der DB-Strecke Gief3en-Gelnhausen und
Gief3en-Fulda erfordert eine Betrachtung der Geréuscheinwirkungen durch den Schienenverkehr
im Plangebiet. Hierzu wurden die aktuellen Verkehrsdaten (2009) der Deutschen Bahn AG sowie
die Verkehrsprognose (2015) nach Bundesverkehrswegeplan (BVWP) gemdf3 den Angaben der
Bahn herangezogen. Darauf basierend wurde eine Immissionsberechnung fir den Schienenver-
kehr mit der Software LimA 5 auf der Berechnungsgrundlage Schall 03 durchgefihrt.

Als Emissionsorte wurden die beiden fir das Plangebiet maBBgeblichen Gleise 3700 und 3701

mit den von der Deutschen Bahn AG angegebenen mittleren Schallemissionspegeln (siehe nach-
stehende Tabellen) zuziglich 2 dB(A) Fahrbahnzuschlag fir ,Schotterbett mit Betonschwellen” in
die Berechnung eingestellt.
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Strecke 3700 Abschnitt GieBen bis Anschluss Flughafen

Jahr Emissionspegel (Lm,E) tags Emissionspegel nachts
dB(A) dB(A)

2009 56,28 52,89

2015 56,83 53,61

Strecke 3701 Abschnitt GieBBen bis Erdkauterweg

Jahr Emissionspegel (Lm,E) tags Emissionspegel nachts
dB(A) dB(A)

2009 55,64 42,32

2015 55,94 48,34

Betrachtet wurde eine der Bahnstrecke zugewandte Fassade in einem Abstand von 3,0 m zur
Grundstiicksgrenze des Plangebietes (dies entspricht der Lage der im Plan festgesetzten, der Bahn-
anlage am ndchsten gelegenen Baugrenze). Es wurden Einzelpunktberechnungen, differenziert
nach verschiedenen Stockwerken, 50 cm vor dieser Fassade vorgenommen. Ein Schienenbonus
von 5 dB(A) wurde dabei vom Programm automatisch vergeben.

Die héchsten Immissionspegel wurden im 1. OG ermittelt mit folgendem Ergebnis:

Berechnungsergebnisse fir 2009:

Geschoss | Immissionspegel tags Immissionspegel nachts
dB(A) dB(A)
1.0G 58,92 53,62

Berechnungsergebnisse fir 2015:

Geschoss | Immissionspegel tags Immissionspegel nachts
dB(A) dB(A)
1.0G 59,37 54,95

Als Beurteilungsgrundlage ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Stédtebau” heranzuziehen. Fir
Mischgebiete sieht die Anlage zur DIN 18005 hinsichtlich Verkehrsldrm Orientierungswerte von
60 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr) und 50 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor. lhre Einhal-
tung oder Unterschreitung ist anzustreben, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes
oder der betreffenden Baufléche verbundene Erwartung an angemessenen Schutz vor Larmbelas-
tungen zu erfillen.”

Seit 2015 darf der im Gutachten angefihrte Schienenbonus von 5 dB(A) nicht mehr angewendet
werden. Daher sind zu den ebenda angegebenen Immissionspegeln 5 dB(A) hinzuzurechnen, so
dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fir ein Mischgebiet von 60 dB(A) tagsiber fir das
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Prognosejahr 2015 um fast 5 dB(A) Gberschritten werden. Der Nachtwert von 50 dB(A) wird im
Prognosejahr 2015 hingegen um ca. 10 dB(A) tberschritten.

Wie in Kapitel 7.1 ausgefihrt, soll im Plangebiet aus gewichtigen stadtebaulichen Griinden die
gemischte Nutzungsstruktur trotz der starken Larmvorbelastung erhalten bleiben. Eine Vermeidung
von Larmimmissionen, z.B. durch Trennung der Nutzungen, ist an dieser Stelle nicht méglich.
Auch kann der Schienenverkehr nicht eingeschrénkt werden. Die vorhandenen und geplanten
Nutzungen sind aber schutzwirdig und erfordern geeignete MafBnahmen gegen negative Beein-
tréchtigungen durch den vom Schienenverkehr ausgehenden Larm.

Grundsatzlich hat der aktive Larmschutz Vorrang vor passiven MaBBnahmen. Larmschutzwénde
oder -wdlle sind an dieser Stelle stadtebaulich nicht vertretbar, auch hinsichtlich denkmalpflegeri-
scher Belange. Aufgrund der bestehenden Verkehrswege sowie der geringen Flache des Plange-
bietes und des Gebdudebestands ist fir derartige aktive MaBnahmen im Plangebiet zu wenig
Platz vorhanden. Daher sind passive MaBBnahmen baulicher Art zu ergreifen und im Bebauungs-
plan verbindlich festzusetzen.

Die Anforderungen des baulichen Schallschutzes gegen AuBenlarm ergeben sich aus der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau” (Ausgabe November 1989). Von dem berechneten ,maf3gebli-
chen AuBenlarmpegel” von rund 55 dB(A) nachts, zuziglich 5 dB(A) (héherer Wert im Prognose-
jahr 2015) ist das bewertete resultierende LuftschallddmmmaB erf. R'w,res der AuBenbauteile (in
dB) aus der Tabelle 8 der DIN 4109 abzuleiten. Fir die Festsetzungen ist die Kategorie ,Aufent-
haltsraume in Wohnungen” maf3gebend, wonach sich ein erforderliches Schalldammmaf3 von 30
dB(A) fir die AuBenbauteile ableitet. ,Korrekturwerte, die z.B. das Verhdlinis der Gesamtflache
des Aulenbauteils zu der Grundfldche eines Aufenthaltsraumes beriicksichtigen, kénnen das er-
forderliche Schalldammmaf3 veréandern. Eine solche Korrektur kann auf der Baugenehmigungs-
ebene beriicksichtigt werden.”

In der Begrindung des Bebauungsplanes GI 01/ 30 ,An der Alten Post 2“ (Planungsbiro Koch,
ABlar) wird weiter ausgefihrt, dass fir die von der Larmquelle abgewandten Gebéaudefassaden
laut DIN 4109 der maf3gebliche Auflenlarmpegel ohne besonderen Nachweis bei offener Bebau-
ung um 5 dB(A) gemindert werden darf. Daraus leitet sich fir die Larm abgewandten Fassaden
ein mafgeblicher AuBBenldrmpegel von rund 55 dB(A) nachts ab, der nach Tabelle 8 der DIN
4109 ebenfalls ein SchallddmmmaB von 30 dB(A) fir die AuBenbauteile erfordert.

»Bei den in die o. g. Immissionsberechnung eingestellten Emissionspegeln der Deutschen Bahn
AG handelt es sich um Werte, denen die maximale Zuggeschwindigkeit zugrunde gelegt wurde.
Tatséchlich fahren die Zige in dem hier untersuchten Streckenabschnitt in einer wesentlich gerin-
geren Geschwindigkeit (Bahnhofsnéhe), so dass man davon ausgehen kann, dass Larmeinwirkun-
gen im Gleisgeldnde v.a. durch Rangieren, Sté3e oder Tirenschlagen mit abgedeckt sind.”

Aufgrund der Erfahrungen aus anderen Planvorhaben in Néhe der Bahnanlagen wird davon aus-
gegangen, dass keine erheblichen Belastigungen infolge einwirkender schienenverkehrsinduzier-

ter Erschitterungen zu erwarten sind.
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5.6.2 AUSWIRKUNGEN DES BENACHBARTEN PARKHAUSES AUF DAS PLANGEBIET

Immissionsschutzrechtlich stellt der Betrieb des Parkhauses eine Anlage dar, die nach § 22 Bim-
SchG so zu betreiben ist, dass von ihr keine schadlichen Umweltauswirkungen ausgehen. Die Ge-
rauschimmissionen, die aus dem Parkverkehr im Parkhaus hervorgehen, sind auf der Grundlage
der Immissionsrichtwerte gem&f3 Nr. 6.1 der TA Larm zu beurteilen. Die Gergusche, die aus dem
Zu- und Abfahrtsverkehr des Parkhauses im 6ffentlichen Verkehrsraum erzeugt werden, werden
nach der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) beurteilt.

Zur Bericksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau ist die DIN 18005 maBgebend. Diese sieht
beziglich des Verkehrslarms in einem Mischgebiet folgende Orientierungswerte vor:

tagsuber (6:00 bis 22:00 Uhr): 60 dB(A)
nachts (22:00 bis 6:00 Uhr): 50 dB(A), bei Gewerbeldrm 45 dB(A).

Um die Auswirkung des vorhabenbedingten Verkehrslarms durch den Parkhausbetrieb auf die be-
nachbarte Mischgebietsbebauung zu ermitteln, wurde ein im Rahmen der Baurechtschaffung for
das Parkhaus durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gl Gl 01/29 ,An der Alten Post 1*
ein Schallimmissionsgutachten erstellt (Schallimmissionsgutachten zur Beurteilung des Verkehrs-
larms im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan, Planungsbiro Koch, 02.02.2009).

Untersucht wurden u.a. die Larmeinwirkungen auf das néchstgelegene Nachbargeb&ude Bahn-
hofstraf3 93-93D bzw. An der Alten Post 1. Es wurden dazu jeweils Einzelpunkte an der dem
Parkhaus zugewandten Nordsiid- und Nordostseite des Gebdudes betrachtet, wo sich schitzens-
werte Wohnrdume wie z.B. Schlafzimmer in den Obergeschossen befinden. Die Einzelpunktbe-
rechnungen wurden - nach verschiedenen Stockwerken differenziert - 50 cm vor der Fassade vor-
genommen. Die Berechnung wurde mit der Software LimA_5 auf der Grundlage der ISO 9613
durchgefihrt.

Die hochsten Immissionspegel wurden fir ein ringsum offenes Parkhaus jeweils im Erdgeschoss
ermittelt (59,67 dB(A) tags). Alle Tageswerte an diesem Gebdude Uberschritten die ebenda ange-
fGhrten Orientierungswerte fir ein Mischgebiet nicht.

Fir nachts wurden auf der Nordostseite marginale Uberschreitungen mit 45,43 dB(A) im Erdge-
schoss, wo sich ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen befinden, und 45,14 dB(A) im ersten
Stock prognostiziert, die aber nicht wahrnehmbar sind. Fir das menschliche Ohr sind Lautstarke-

unterschiede erst ab 2-3 dB im direkten Vergleich wahrnehmbar.

Daher sind beziglich der Larmimmissionen durch das Parkhaus keine schallschiitzenden MaBBnah-
men im Plangebiet erforderlich.
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Berechnungsergebnisse Parkhaus ringsum offen:

Immisions- | Immisions-
Lage Ge- pegel pegel
Adresse am | schoss | tagstber nachts

Haus dB(A) dB(A)
An der Alten Post 1 so | EG 59,26 44,35 (Quelle: Schallimmissionsgut-
An der Alten Post 1 SO 1.0G 5903 4423 achfen zur Beurfeilung des
An der Alten Post 1 SO 2.0G 58,79 43,89 .. .
An der Alten Post1 | SO | 3.0G 58,36 43,35 Verkehrslérms im Zusammen-
An der Alten Post1 | NO | EG 59,67 4543 hang mit dem Bebauungs-
An der Alten Post 1 NO | 1.0G 59,36 4514 plan, Planungsbiro Koch,
An der Alten Post 1 NO 2.0G 58,93 44 58 02.02.2009, S. 6)
An der Alten Post 1 NO 3.0G 58,57 4402

5.6.3 AUSWIRKUNGEN DES BUSVERKEHRS AUF DAS PLANGEBIET

Da auf dem Bahnhofsvorplatz Busverkehr in erheblichem Umfang abgewickelt wird, besteht auch
zur Bahnhofstraf3e hin eine erhebliche Vorbelastung durch Verkehrslarm.

Aus der schalltechnischen Untersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes GI 01/04 ,Bahn-
hofsvorplatz” (Fritz, Beratende Ingenieure, Einhausen), der im Zuge des Umbaus und der Neuge-
staltung des Bahnhofvorplatzes 2010 aufgestellt wurde, geht hervor, dass der durch den Busver-
kehr in der Bahnhofstraf3e entstehende Verkehrslarm die schalltechnischen Orientierungswerte
nach DIN 18005-1 fir ein Mischgebiet sowohl tagsiber als auch wahrend des kritischen Nacht-
zeitraums deutlich berschreitet. Die Fassaden der Hauser Bahnhofstra3e 90,92,92A und 94
werden dem Larmpegelbereich IV nach DIN 4109 zugeordnet.

Da diese Hauser jedoch bis ca. 10,4 m an die mittlere StraBenachse heranreichen, die Bebauung
im Plangebiet jedoch 26 m von der Straf3enachse zuricktritt, ist davon auszugehen, dass die Ver-
kehrslarmbelastung im Plangebiet deutlich niedriger als fir die gegeniberliegende Bebauung der
Bahnhofstraf3e ist. Schon bei einer verlustlosen Ausbreitung der Schallpegel von linienférmigen
Schallquellen, wie Straflen, nimmt der Schallpegel um 3 dB je Abstandsverdoppelung ab, so dass
im Plangebiet an den Auflenfassaden zur Bahnhofstraf3e hin tags Beurteilungspegel von héchstens
61 dB(A) und nachts von héchstens 58 dB(A) zu erwarten sind, die dem Larmpegelbereich Il ent-
sprachen.
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Beurteilungspegel tags
(06.00 Uhr - 22.00 Uhr)

<=45 dB(A)
I <- 50 dB(A) OW Reine Wohngebiete
<=55 dB(A) OW Allgemeine Wohngebiete
<=60 dB(A) OW Mischgebiete
<=65 dB(A) OW Gewerbagebiete
<=70 dB(A)
= 70 dBiA)

Beurteilungspegel nachts
(22.00 Uhr - 06.00 Uhr)

<=135 dB(A)
I <- 40 dB(A) OW Reine Wohngebiete
<= 45 dB(A) OW Allgemeine Wohngebiste
== 50 dB(A) OW Mischgebiete
==55 dB(A) OW Gewerbegebiete
==60 dB(A)
= 60 dB(A)

-

Fehlheimer StraBe 24
64683 Einhausen
Telefon (06251) 96 46-0

= BERATENDE INGENIEURE VBI Fax (06251) 96 46-46
[ Gebaude

Zeichenerklarung

GmbH

= Emission StraBe (Fahrweg Busse) Projekt 10208

= Emissionslinie Schiene Stadt GieBen

Bebauungsplan

(O Fassadenpunkt "Bahnhofsvorplatz"
v Konflikt-Fassadenpunkt

- Gebaudelarmkarte -
Verkehrslarm

Immissionshéhe: 3,5 m tUber Gelande (EG)

Auszug aus der Schalltechnischen Untersuchung zur 1. Anderung des Babauungsplanes Gl
01/04 ,Bahnhofsvorplatz” (Fritz, Beratende Ingenieure, Einhausen)
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6 STADTEBAULICHE UND GRUNORDNERISCHE KONZEPTION

Der baulichen Fassung des Bahnhofsvorplatzes auf dessen Stidostseite durch die Bauzeile des
Plangebietes kommt stadtebaulich und stadtgestalterisch eine grof3e Bedeutung zu. Daher sind
hier die Sicherung einer stadtbildwirksamen Raumkante und der Erhalt der drei Einzelkulturdenk-
male vorderste Ziele der Stadtbildpflege.

Dementsprechend soll auch zukinftig die hohe bauliche Ausnutzung der Baugrundsticke an die-
ser zentralfunktionalen Lage erméglicht werden. Durch Beibehaltung der bereits im vorhergehen-
den Bebauungsplan festgesetzten Baulinie, die die bestehende StraBBenrandbebauung an der
Grundsticksvordergrenze zum Bahnhofsvorplatz nachzeichnet, und der Baugrenzen sowie durch
Festsetzungen zur Dachgestaltung soll erreicht werden, dass sich auch kinftig eine Bebauung in
die Umgebung einfigen wird und denkmalpflegerischen Belangen entsprochen werden kann.

Eine Vollversiegelung ohne jegliche Grinflache, wie es beim Grundstick 89/9 vorliegt, ist fir ein
Mischgebiet nicht adaquat. Die letzten Grinflachen sollen im Gebiet gehalten werden und bei
UmbaumaBnahmen eine Entsiegelung angestrebt werden, um trotz der das Plangebiet allseitig
umgebenden Verkehrsflachen eine gestalterische Aufwertung der AuBBenanlagen und Verbesse-
rung des direkten Wohnumfeldes zu erreichen. Durch Erhaltung und Pflanzung von Baumen be-
kommen diese Grinflachen einen zusatzlichen Wert fir Gestaltung und Stadtklima.

Sowohl im Masterplan fir die Stadt Gief3en als auch im Stadtumbau wird fir die Bereiche des
Bahnhofsvorplatzes und der weiterfGhrenden Verbindungen zur Innenstadt neben deren Gestal-
tung und Aufenthaltsqualitat die Nutzungsstruktur dieser Bereiche fir ein funktionierendes raumli-
ches Gefige in der Innenstadt als besonders wichtig erachtet. Zur Standortsicherung soll mit die-
sem Bebauungsplan die Mischgebietsstruktur gestarkt werden. Neben der Aufwertung von
Einzelhandel und Dienstleistungen sollen die bestehende Wohnfunktion in den Obergeschossen
sowie die Verbindungsfunktion der Bahnhofstraf3e zwischen Bahnhof und Innenstadt gesichert
werden, wobei sowohl Anspriiche der Bewohner als auch der Passanten an die Attraktivitat zu
bericksichtigen sind.
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7 ERLAUTERUNG DER PLANFESTSETZUNGEN
7.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

In den letzten Jahren ist es gelungen, mit dem Bau eines Appartementhauses in der Straf3e An der
Alten Post, im unmittelbaren Bahnhofsumfeld neuen Wohnraum zu schaffen. Auf der gegeniber-
liegenden Seite der Gleisanlagen entsteht auf dem Areal des ehemaligen Giterbahnhofes an der
Lahnstraf3e ein neues Wohngebiet. Damit wird dem grundsatzlichen stadtebaulichen Ziel entspro-
chen, die Innenentwicklung vor der Auf3enentwicklung voranzubringen. Zudem soll hier das inner-
stadtische Wohnen gestarkt werden, um insbesondere im sensiblen und stadtstrukturell bedeutsa-
men Bahnhofsumfeld soziale Strukturen zu starken und eine Kontrolle des angrenzenden &ffent-
lichen Raumes durch die Wohnbevélkerung auch in den Abend- und Nachtstunden zu unterstit-
zen.

Mischgebiet

Bereits in dem fast 30 Jahre alten Bebauungsplan G 01/04 ,Bahnhofsvorplatz” wurde fir das
Plangebiet ein Mischgebiet auf Grundlage der BauNVO von 1977 festgesetzt. Durch die erneute
Festsetzung eines modifizierten Mischgebietes soll weiterhin eine gemischte Nutzungsstruktur gesi-
chert und der Quartierscharakter gestarkt werden, wobei besonderes Augenmerk auf die Erhal-
tung eines mit der vorhandenen Wohnnutzung vertraglichen Umfeldes zu richten ist.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Woh-
nen nicht wesentlich storen.

Zulassig sollen u.a. sein: Wohngebdude, Geschafts- und Birogebdude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbe-
betriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Freiberufliche Tatigkeiten, wie beispielsweise Anwaltskanzleien und Arztpraxen, sind nach § 13
BauNVO ebenfalls zulassig.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen

Ausgeschlossen werden sollen gem. § 1 Abs. 5 BauNVO die im Mischgebiet nach

§ 6 (2) BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Fir Tank-
stellen und Gartenbaubetriebe ist das Plangebiet nach seiner Lage nicht geeignet. Das Plangebiet
liegt zwar zentral, aber an keiner DurchgangsstraBe. Die Bahnhofstraf3e ist als Zufahrtsstrafe
zum Bahnhof bereits stark verkehrlich belastet. Dem Plangebiet ist zur BahnhofstraBe hin ein 6f-
fentlicher Parkplatz vorgelagert. Rickwdrtig grenzt es an eine ruhige und schmale Anliegerstrafie,
die keine Fremdverkehre aufnehmen soll. Zudem soll die Zu- und Abfahrt fir das benachbarte
Parkhaus An der Alten Post nicht behindert werden, um Rickstaus und damit Belastigungen for
das benachbarte Wohnen durch zusétzliche Larm- und Luftimmissionen zu vermeiden.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe wirden obendrein dem stadtebaulichen Ziel der Sicherung
einer baulichen Raumkante zum Bahnhofsvorplatz und dem Erhalt der denkmalgeschitzten Bebau-
ung als auch dem bestehenden Gebietscharakter widersprechen.
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Vergniigungsstétten und erotisches Gewerbe

Ausgeschlossen werden sollen zudem Vergnigungsstatten und Einzelhandelsbetriebe mit einem
erotischen Warensortiment sowie alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbietun-
gen oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind.

Wie in den benachbarten rechtskraftigen Bebauungsplénen, mit denen der urspringliche Bebau-
ungsplan G 01/04 ,Bahnhofsvorplatz” bereits in Teilen Gberplant wurde, soll auch hier nach § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die Ansiedlung von Vergniigungsstatten ausgeschlossen werden. Dieser
Ausschluss betrifft die im Mischgebiet ausnahmsweise nach § 6 Abs. 3 BauNVO in nicht Gberwie-
gend gewerblich geprégten Gebieten zulassigen, nicht kerngebietstypischen Vergnigungsstétten.

Kerngebietstypische, d.h. wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur im Kerngebiet
allgemein zuldssige Vergnigungsstatten sind in einem Mischgebiet generell nicht zulassig.

Da im Plangebiet in den Obergeschossen Wohnnutzungen deutlich Gberwiegen, ist das Gebiet
aufgrund seiner kleinen Flache auch nicht in Teile abgrenzbar, die als Gberwiegend gewerblich
gepragt zu beurteilen waren. Daher sind im Plangebiet auch nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO
keine nichtkerngebietstypischen Vergniigungsstatten zul@ssig.

.Vergnigungsstatten sind besondere Gewerbebetriebe, die in unterschiedlicher Weise unter An-
sprache des Geselligkeitsbedirfnisses, des Spiel- oder Sexualtriebs der kommerziellen Freizeitge-
staltung und der Zerstreuung dienen (vgl. Roeser in Kénig/Roeser/Stock, BauNVO, 3. Aufl.
2014, § 7 Rn. 16)."'Vergnigungsstatten (beispielsweise Nachtlokale jeglicher Art, Diskotheken
sowie Spiel- und Automatenhallen) vertragen sich aufgrund ihrer haufig negativen Auswirkungen
nicht mit Wohnnutzungen, insbesondere unter Immissionsgesichtspunkten (Offnungszeiten in den
spaten Abend- bis in die frihen Morgenstunden, Verweilen gréBerer Menschengruppen im Au-
Benbereich). Die zumeist mit Vergnigungsstatten verbundenen Stérungen sollen auf jeden Fall ver-
mieden werden.

Auch in gestalterischer Hinsicht gehen von Vergnigungsstatten oft Beeintrachtigungen des Stra-
Benbildes aus, die auch auf die benachbarten Bebauungen ausstrahlen. Bereits im Stadtumbau
formuliertes Ziel ist es, das Erscheinungsbild des Bahnhofumfeldes als Entree zur GieBener Innen-
stadt zu attraktivieren. Dementsprechend wurden der Umbau und die Neugestaltung des Bahnhof-
vorplatzes und der Bahnhofstra3e als 6ffentliche MaBnahme, bis unmittelbar an das Plangebiet
reichend, umgesetzt. Auf der dem Plangebiet gegeniberliegenden Gebaudezeile Bahnhofstraf3e
90/92/92 sind bereits in Nachbarschaft zum Plangebiet sichtbare private Investitionen zur In-
standsetzung und Modernisierung der Fassaden erfolgreich ausgeldst worden.

Vergniigungsstatten dienen oftmals nicht der Deckung des im Gebiet auftretenden Unterhaltungs-
bedarfs, sondern haben einen gréBBeren Einzugsbereich. Daher ist zu erwarten, dass trotz der op-
timalen Erreichbarkeit des Plangebietes mit &ffentlichen Verkehrsmitteln Besucher weiteren Ziel-
und damit Parksuchverkehr verursachen. Aufgrund der Lage des Plangebietes am Ende der ver-
kehrlich stark belasteten Bahnhofstraf3e, unmittelbar am zentralen Busbahnhof auf dem Bahnhofs-
vorplatz und am einzigen direkt am Bahnhofsvorplatz befindlichen &ffentlichen Parkhaus, sollen
zusétzliche KFZ-Verkehre vermieden werden.

VG Ansbach, Urteil vom 30. April 2015 - AN 9 K13.02100 -, juris

P:\PROJEKTE\BEBAUUNGSPLANE\GI- Am Bahnhofsvorplatz\3. Entwurf\2017-02-16 krEntwurf Begriindung Giiterbf. 1l.docx



Stadt GieRen, Bebauungsplan Nr. Gl 01/27 ,Am Bahnhofsvorplatz* 28

Durch Vergnigungsstatten und Einzelhandelsbetriebe mit einem erotischen Warensortiment sowie
alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem
Inhalt ausgerichtet sind , sind gerade im traditionell anfélligen Bahnhofsumfeld, neben negativen
Auswirkungen auf die Nachbarschaft, Verdrangungen anderer gewerblicher Nutzungen zu be-
forchten, da fir ihre Unterbringung oft héhere Mieten gezahlt werden als beispielsweise fir Gast-
statten, Einzelhandelsnutzungen, Biro- und Praxisrdume. Einer Verstarkung des damit verbunde-
nen, bereits schon jetzt im Plangebiet sichtbaren strukturellen Abwertungsprozess soll entgegen
gewirkt werden. Daher sind Vergniigungsstatten und erotisches Gewerbe im Plangebiet generell
nicht gewinscht, auch keine Wettbiros oder Spielhallen, denen am ehesten eine Wohnvertrag-
lichkeit zugesprochen werden kdnnte. Das Stadtgebiet verfigt tber andere Standorte, an denen
Vergnigungsstatten laut Vergnigungsstattenkonzept grundsétzlich méglich und umsetzbar sind.
Dass an diesem Standort die Ansiedlung anderer, vertraglicher und dem Ziel der Stéarkung des
Bahnhofumfeldes zutraglicherer Nutzungen auch wirtschaftlich maglich ist, zeigt die aktuelle Ent-
wicklung der sich auf der gegeniberliegenden StraBBenseite der Bahnhofstrafie (Nr. 90 und 92)
befindlichen Ladengeschafte.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich im Haus Nr. 97a eine bauordnungsrechtlich genehmigte
Spielhalle. Diese hat Bestandsschutz und darf erhalten bleiben und unterhalten werden, auch
wenn die kinftigen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes keine Erweiterungen oder bei Aufgabe
dieser Spielhalle keine neue Spielhalle zulassen wiirden. Ziel des Ausschlusses von Vergnigungs-
statten ist somit nicht nur deren Begrenzung, sondern sukzessiv auch deren ganzliche Verdran-
gung aus dem Plangebiet.

Unter Abwagung 6ffentlicher und privater Belange ist dieses insbesondere hinsichtlich der seit
2012 durch das Inkraftireten des Hessischen Spielhallengesetzes (HSpielhallenG) gednderten
Rechtslage vertretbar. Danach ist u.a. zwischen Spielhallen ein Mindestabstand von 300 Metern
Luftlinie einzuhalten (§ 2 Abs. 2 HSpielhallenG). Innerhalb des 300 m-Abstands zur Spielhalle im
Plangebiet liegt eine Spielhalle in der Frankfurter StraBe 36. Spielhallen sind zu konzessionieren
und missen bis zum 30.6.2017 neue Konzessionen erhalten (§ 15 Abs. 1 HSpielhallenG), die
sich nach den Vorgaben des HSpielhallenG richten missen. Auch wenn eine Konzession nicht mit
stadtebaulichen Griinden abgelehnt werden kann, bedeutet dies, dass ab dem 1. Juli 2017 nur
noch eine der beiden Spielhallen zuléssig sein wird. Ausnahmen sind zwar méglich und stehen
im Ermessen der Stadt, aber bei der Beurteilung der Ausnahme kdnnen auch besondere stadte-
bauliche Konstellationen beriicksichtigt werden und eine Ablehnung begriinden, so auch fir die
bestehende Spielhalle im Plangebiet, deren Fortfihrung das Erreichen der angestrebten stadtebau-
lichen Ziele fir dieses Gebiet erschweren wiirde.

Zudem fihrt der Ausschluss von Vergniigungsstatten auch hinsichtlich der bestehenden Spielhalle
zu keiner nicht zumutbaren Harte, da planungsrechtlich der genehmigte Betrieb aufrechterhalten
werden darf und sich fir Nachnutzungen an diesem zentralen Standort Nachfolgenutzungen an-
bieten, die auch wirtschaftlich vertretbar sein wiirden.

Um Beeintrachtigungen der Wohnnutzungen und der sich aus der vorhandenen Nutzung erge-
benden, im Vorhergehenden beschriebenen stadtebaulichen Funktion des Plangebietes, insbeson-
dere durch eine Haufung von Vergniigungsstatten, zu vermeiden, werden Vergnigungsstatten im
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Plangebiet gem. gemaB3 § 9 Abs. 2b BauGB ausgeschlossen. Der Ausschluss von Vergniigungs-
statten und von Einzelhandelsbetrieben mit einem erotischen Warensortiment sowie alle Arten von
Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausge-
richtet sind, ist aufgrund der ebenda angefihrten Griinde im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB fir die
hier im Stadtumbaugebiet angestrebte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich.

7.2 MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Zur Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung sind gemaf3 § 16 Abs. 3 BauNVO stets die
Grundflachenzahl oder die Gro3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der
Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6f-
fentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Maf3 der baulichen Nutzung werden die bisherigen Festsetzungen zur Grund- und Geschoss-
flachenzahl und die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse dem genehmigten baulichen Be-
stand angepasst. Auf eine Festsetzung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen (Trauf- und First-
hohe) wird verzichtet, weil durch die Festsetzung der Vollgeschosse eine ausreichende Sicherung
des Erhalts dieser raumbildenden Bauzeile gewdhrleistet ist und eine Feinsteuerung bei baulichen
Veranderungen durch denkmalpflegerische Vorgaben innerhalb der denkmalgeschitzten Gesamt-
anlage und in unmittelbarer Nachbarschaft zu Einzelkulturdenkmalen erfolgt.

Anzahl der Vollgeschosse
In der Hessische Bauordnung (HBO) werden Vollgeschosse wie folgt definiert:

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m iber die Gelandeoberfléche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. HohlrGume
zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen AufenthaltsrGume nicht méglich
sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von
mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniber mindestens einer AuBenwand des Gebdudes zu-
riickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer ge-
neigten Dachfléche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe iGber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundfldache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von
Oberkante RohfuBBboden bis Oberkante Rohfu3boden der dariiber liegenden Decke, bei Ge-
schossen mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Auf-
bauten iGber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentech-
nischen Anlagen fir die Gebédude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse
mit mindestens einer geneigten Dachfléche.”

Der alte Bebauungsplan hatte fir das Plangebiet hochstens drei Vollgeschosse festgesetzt. Um
aber bei den Neubauten zur Vervollstandigung dieser Bauzeile, trotz heute deutlich niedrigerer
Raumhdhen als im denkmalgeschitzten Bestand, die Traufhdhe der historischen Bebauung aufneh-
men zu kdnnen, wurden bei den Neubauten im Wege der Befreiung vom alten Bebauungsplan
vier Vollgeschosse und Dachgeschoss genehmigt.
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Diesem Bestand entsprechend wird eine Geschosszahl von héchstens vier festgesetzt. Mit Aus-
nahme des eingeschossigen Einzelkulturdenkmals Bahnhofsstrafle 97A wird im Bereich der Bau-
zeile Uberdies die Zahl der Mindestvollgeschosse mit drei festgesetzt, um auch fir kinftige Nach-
folgebauten eine standortgerechte und stadtbildwirksame Gebdudehdhe zu sichern.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grund-
sticksflache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Im bisher rechtskréftigen Bebauungsplan
war fir das Plangebiet eine GRZ 0,4 festgesetzt, die aber weder dem Standort noch einem inner-
stadtischen Mischgebiet angemessen ist und auch dem genehmigten Bestand nicht entspricht, dem
bereits Befreiungen von der GRZ bis 0,6 zugesprochen wurden. Fir das Plangebiet soll eine GRZ
von 0,6 festgesetzt werden, die dem Hdchstmaf3 fir Mischgebiete nach § 17 BauNVO entspricht.
Mit diesem MaB kénnen unter Beriicksichtigung der gemaB § 19 (4) BauNVO zulassigen Uber-
schreitung um 50 % bis zu einer GRZ von maximal 0,8 sowohl die Hauptanlagen als auch oberir-
dische Nebenanlagen und Stellplatze ausgefihrt werden. Um trotz der dichten Bebauung noch
Freiflachen zu sichern bzw. bei kinftigen Bauvorhaben gréfiere Grundsticksanteile fir Au3enan-

lagen bzw. zur gdrinerischen Gestaltung freizuhalten, wird auf weitere Uberschreitungen der
GRZ iber 0,8 hinaus verzichtet.

Geschossflachenzahl

Neben der Grundflachenzahl und der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird auBBerdem eine
Geschossflachenzahl (GFZ) nach § 20 BauNVO festgesetzt. Die GFZ gibt an, wie viel Quadrat-
meter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 zulassig
sind. Fur das Plangebiet wird eine GFZ 2,3 festgesetzt, mit welcher die in § 17 BauNVO festge-
legte Obergrenze fir ein Mischgebiet von GFZ 1,2 deutlich Gberschritten wird, die aber dem ge-
nehmigten Bestand entspricht.

GemédB § 17 (2) BauNVO ist eine Uberschreitung der Obergrenzen aus stédtebaulichen Griinden
und unter bestimmten Voraussetzungen zuldssig.

Erforderlich ist diese Uberschreitung hier aufgrund des besonderen Umstandes, dass eine stadt-
bildgerechte Bebauung in Anpassung an die Einzelkulturdenkmale erhalten und die bestehende
Bauzeile als pragende Raumkante gesichert werden soll. Zudem figt sich diese dichte vorhan-
dene Bebauung innerhalb eines urbanen Quartiers in die direkte bauliche Umgebung An der Al-
ten Post ein, welche durch das sechsgeschossige Appartementhaus und das gleich hohe Parkhaus
geprdagt wird.

Die intensive bauliche Ausnutzung der Baugrundsticke trégt auch der zentralen Lage und den
Standortvorteilen der direkten Nahe zum Hauptbahnhof und dessen infrastrukturellem Angeboten
Rechnung. Durch die verdichtete innerstadtische Bebauung werden Flachenressourcen im Auf3en-
bereich geschont.
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Eine Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 (2) BauNVO muss, neben ihrem Erfordernis aus
stadtebaulichen Griinden, auch durch Umsténde ausgeglichen sein oder durch Maf3nahmen aus-
geglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintréchtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Da die Baugrundsticke im Plangebiet zwar klein und dicht bebaut sind, aber beidseitig durch un-
bebaute 6ffentliche Flachen umgeben sind, tritt keine raumliche Enge auf, die den Anforderungen
gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlinisse oder bauordnungsrechtlicher Abstande entgegenstehen
kénnte. Die Anforderungen an ausreichende Belichtung und Beliftung sind ebenfalls gewahrt. Mit
der zulassigen Uberschreitung sind keine maBgeblichen Auswirkungen auf die ohnehin nicht vor-
handenen natirlichen Funktionen des Bodens verbunden.

Die bestehende Verkehrserschlielung bleibt unverandert erhalten. Mit dem Ausschluss verkehrsin-
tensiver Nutzungen im Plangebiet, wie beispielsweise Tankstellen, werden die durch das Bauge-
biet verursachten Verkehrsbewegungen weitestgehend auf den Anliegerverkehr beschrankt, so
dass gréfere Stérwirkungen nicht zu erwarten sind. Zudem ist aufgrund der sehr guten Anbin-
dung des Plangebietes an den OPNV und aufgrund der sehr zentralen innerstédtischen Lage zu
erwarten, dass wenig motorisierter Individualverkehr verursacht wird. In dem benachbarten Park-
haus An der Alten Post wurde zudem planungsrechtlich gesichert, dass 80 Stellplatze im Parkhaus
fir den Stellplatznachweis der umgebenden Bebauung zur Verfigung zu stellen sind, so dass bei
kinftigen BaumaBnahmen im Plangebiet erforderliche Stellplatze nicht unbedingt innerhalb der
AuBBenanlagen hergestellt werden missen.

Es sind keine offentlichen Belange bekannt, die der Uberschreitung der Obergrenze der GFZ ent-

gegenstehen kénnten.

7.3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
Bauweise

Fur das Plangebiet wird, dem Gebdudebestand entsprechend, eine geschlossene Bauweise ge-
mafB § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. In der geschlossenen Bauweise werden die Gebdude
ohne seitlichen Grenzabstand errichtet, es sei denn, dass die vorhandene Bebauung, beispiels-

weise aufgrund genehmigter Fenster in der Grenzwand, eine Abweichung erfordert.

Baulinie und Baugrenzen

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baulinien und -grenzen, die
aus dem vorhergehenden Bebauungsplan unveréndert Gbernommen wurden.

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- und Zurickireten
kann im geringfigigen Ausmaf3 zugelassen werden (§ 23 Abs. 2 BauNVO).
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Zum Bahnhofsvorplatz hin wird an der nordwestlichen Plangebietsgrenze entlang der Grund-
sticksgrenzen eine Baulinie festgesetzt, um die Gebdudestellung entlang der Raumkante der be-
stehenden Bauzeile, die den Straf3enraum raumlich fasst und dem denkmalgeschitzten Kulturdenk-
malen entspricht, zu sichern.

Um eine maBstabliche Gliederung der Bauzeile und Variationsméglichkeiten fir die architektoni-
sche Gestaltung zu ermdglichen, wird festgesetzt, dass ein Zurickireten von der Baulinie bis zu
einer Tiefe von 2,50 m und bis zu einer Lange von insgesamt héchstens 5,00 m zulassig ist.

Baugrenzen diirfen von Gebduden und Gebdudeteilen nicht iiberschritten werden. Ein Ubertreten
der Baugrenze kann im geringfigigen Ausmaf3 zugelassen werden (§ 23 Abs. 3 BauNVO).

Zu der nérdlichen, dstlichen und stdlichen Plangebietsgrenze werden Baugrenzen festgesetzt.
Diese wahren zur ErschlieBungsstra3e An der Alten Post einen Mindestabstand von 4,5 m im
Norden gegeniber der ,Alten Post” und 8 m im Osten gegeniber dem Appartementhaus Nr. 8.

Zu dem im Siden anschlieBenden denkmalgeschitzten Treppenhigel am Bahnhofsvorplatz wird
ein Grenzabstand von 5 m festgesetzt.

Zu den Bahngleisen hin wird im Sidosten ein Abstand von mindestens 4,5 m eingehalten. Damit
tritt die Bebauung des Plangebietes wesentlich weiter von den Bahnanlagen zuriick als das an
den Gleisen liegende Appartementhaus Nr. 8, welches bis auf 3 m an die Bahnanlagen heran-
rickt und trotzdem noch die erforderlichen Grenzabstande zu den Bahnanlagen einhalt.

Der Bebauungsplan weist darauf hin, dass zu den spannungsfihrenden Teilen der Oberleitungs-
masten die Abstande gemaf3 den Vorschriften der DIN VDE und der DB AG eingehalten werden
mussen. Ein eventueller Aufwuchs im Nahbereich des Bahngeléndes muss mindestens 2,50 m von

der Oberleitungsanlage entfernt sein.

7.4 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT

Um trotz der hohen Bebauungsdichte der vorhandenen bioklimatischen Belastung im Plangebiet
entgegenzuwirken, werden im Bebauungsplan geeignete MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und
Pflanzgebote gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB vorgesehen.

Angesichts des extrem hohen Versiegelungsgrades im Gebiet wird festgesetzt, dass Stellplatze
und Wege, Hof- und Lagerflachen, Garagenzufahrten und Terrassen in einer Bauweise herzustel-
len sind, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermaglicht, sofern dadurch das Grund-
wasser nicht geféhrdet wird. Durch eine offenporige Oberflachengestaltung kann auch bei
schlechter Versickerungsfahigkeit des Unterbodens eine hohe Verdunstungskapazitat und damit
verbunden die Mdglichkeit einer Temperaturerniedrigung erreicht werden.

Zudem sind von privaten Grundsticksflachen mindestens 10 von Hundert als unversiegelte Grin-
flache gartnerisch anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
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7.5 VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN UND
SONSTIGEN GEFAHREN

SchallschutzmaBnahmen

Entsprechend der Ausfihrungen im Kapitel 5.6 ist es aufgrund der hohen Vorbelastung des Ge-
bietes durch Verkehrslarmimmissionen erforderlich Schallschutzmafinahmen zum Schutz der Men-
schen, die sich in den Geb&uden des Plangebietes aufhalten, vorzusehen. Wegen der prominen-
ten Lage des Plangebietes und dem stadtebaulichen Ziel, hier das Stadtbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln, kénnen keine Aktiven LarmschutzmaBBnahmen angewandt werden; es
sind nur passive SchallschutzmaBBnahmen an den Gebduden vertraglich.

Im Bebauungsplan wird somit folgende Festsetzung zum passiven Schallschutz hinsichtlich des
Schienenverkehrslarms getroffen:

,Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind auf Grund der Verkehrslarmimmissionen fir Raume,
die dem nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur
Larmminderung zu treffen. Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen AuBenlérm ist nachzuweisen,
dass die Anforderungen an die Luftschalldammung der Auf3enbauteile gemaf3 Ziffer 5 und Tabelle
8 und @ der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise”, der Aus-
gabe 1989) erfillt werden.

Bei den Gebduden Bahnhofstrafle 95, 97, 97A-D und 99 auf der Sidost- und Siidseite (Bahn-
seite) missen an der Fassade die Auflenbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen
in Wohnungen ein bewertetes Luftschalldammmaf3 R'w,res (nach DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau”, Ausgabe November 1989) von mindestens 30 dB aufweisen. Eine Minderung des
SchalldammmafBes nach der Tabelle 9 der DIN 4109 ist gegen Nachweis maglich.

Fenster von SchlafrGumen in den o. g. Fassaden sind mit schalldammenden Liftungseinrichtungen
zu versehen. Das festgesetzte Schalldémmmaf R'w,res der Fassade darf durch die Liftungsein-
richtungen nicht verringert werden. Die Beliftung ist auch bei geschlossenen Fenstern sicher zu
stellen.”

Aufgrund des Verkehrslarms durch den Busverkehr und der Einordnung in den Larmpegelbereich
Il werden gesonderte Festsetzungen fir die der BahnhofstraBe zugewandte Seite des Plangebie-
tes getroffen:

,Auf der Nordwestseite aller Gebdude (Bahnhofsvorplatz und Busumfahrt) missen an der Fas-
sade die AuBenbauteile einschliefBlich der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein be-
wertetes Luftschalldammmaf3 R'w,res (nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau”, Ausgabe No-
vember 1989) von mindestens 35 dB, die AuBBenbauteile einschlief3lich der Fenster von
Birordumen und dhnlichen Arbeitsrdumen ein R'w,res von mindestens 30 dB aufweisen. Eine Min-
derung des Schalldammmafes nach der Tabelle 9 der DIN 4109 ist gegen Nachweis maglich.”
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7.6 ANPFLANZUNGEN

Da die Erhaltung und Pflanzung von B&umen die leistungsfahigste MaBBnahme hinsichtlich Stadt-
gestaltung und Verbesserung des Stadtklima ist, soll je Grundstick mindestens ein mittelkroniger
Baum angepflanzt, dauerhaft erhalten und bei Abgang ersetzt werden. Vorhandene Baume sind
anrechenbar. Der Baum kann Bestandteil des festgesetzten Grinflachenanteils (vgl. Kap. 7.4)
sein.

AuBerdem sind nach den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen Zaunanlagen mit einheimischen
Laubgehdlzen oder Kletterpflanzen zu begrinen.

7.7 VERKEHRSFLACHEN

Da das kleine Plangebiet an drei Seiten von 6ffentlichen Verkehrsflachen umgeben und damit
mehr als ausreichend erschlossen ist, missen innerhalb des Plangebietes keine Verkehrsflachen
festgesetzt werden.

Stellplétze sind innerhalb der unbebauten Flachen im Plangebiet zul@ssig, sofern die Vorgaben
der festgesetzten GRZ eingehalten und mindestens 10% unversiegelte Grinflachen auf den Bau-
grundsticken nachgewiesen werden.

8 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer denkmalgeschitzten Gesamtanlage in exponierter,
stadtbildpragender Innenstadtlage. Daher sind hier besondere stadtgestalterische Anforderungen
an eine Bebauung zu stellen. Um das gestalterische Einfigen der Bebauung in das Stadtbild zu
sichern, sind Uber die bereits erlauterten planungsrechtlichen Festsetzungen hinaus weitere bau-
ordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Hochbauten und AuBBenanlagen notwendig.
Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO werden bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen. Dieses sind Festset-
zungen zur Dachgestaltung, zur Gestaltung von Einfriedungen sowie von Abfall- und Wertstoffbe-
haltern.

8.1 DACHGESTALTUNG

Zur Dachgestaltung wird festgesetzt, dass Dacher aus geneigten Dachflachen mit einer Neigung
von mindestens 15 ° alter Teilung auszufihren sind. Davon ausgenommen sind nur Dacher erdge-
schossiger Gebaude, die als Flachdacher und geneigte Dacher mit einer Neigung von héchstens
5° alter Teilung zuldssig sind. Die Festsetzungen zur Dachgestaltung sollen im Verbund mit der
denkmalgeschitzten Bebauung zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft beitragen.

Die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektieren Materialien fir die Dacheindeckung,
welche auf die Dachlandschaft stérend wirken wiirden, ist unzul@ssig. Davon ausgenommen sind,
aus Grinden des Vorrangs der Nutzung erneuerbarer Energien, Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie.
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Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auBBerhalb von begrinten
Dachflachen bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m und einer Breite von maximal 2,0 m zulassig,
wenn die Anlagen ihrer jeweiligen Hohe entsprechend von der nachstgelegenen Fassade des do-
runter liegenden Geschosses abgerickt werden. Auf Dachern mit einer Neigung von Gber 5° sind
aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzul@ssig. Damit wird eine po-
tentielle Storung durch glanzende Materialien auf ein vertragliches Maf3 beschrankt.

Aufzugsiberfahrten sind bis zu einer Hohe von 2,20 m, sonstige haustechnische Aufbauten sind
auf den Dachflachen nur bis zu einer Hohe von 0,60 m und auf héchstens 10% der jeweiligen
Dachflache zulassig und missen gegeniber den AuBBenwénden des darunter befindlichen Ge-
schosses allseitig um mindestens 1,50 m zurickgesetzt sein.

Durch die Einschrankung und die zuriickversetzte Anordnung der Dachaufbauten sowie durch die
Vorgaben fir die Errichtung von Solaranlagen soll verhindert werden, dass diese im Straf3enbild
pragend in Erscheinung treten. Die duBere obere Gebdudekante bleibt als dominante Raumbe-
grenzung durchgdngig erkennbar.

8.2 EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen dienen der Dokumentation von Grundsticksgrenzen und der Eigentumsverhaltnisse.
Sie kénnen allerdings auch unerwinschte Trennwirkungen begrinden und das Ortsbild beein-
trachtigen. Um dies auszuschlieflen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass zum 6ffentlichen
StraBBenraum hin Grundstickseinfriedungen nur in Form von Mauern, Hecken und Z&unen bis zu
einer Hohe von maximal 1,50 m zulassig sind. Zaunanlagen sind mit einheimischen Laubgehdl-

zen oder Kletterpflanzen zu begrinen.

8.3 ABFALL- UND WERTSTOFFBEHALTER

Abfall- und Wertstoffbehdalter konnen sich negativ auf das Straf3en-, das Orts- und das Land-
schaftsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fir Abfall- und
Wertstoffbehaltnisse so angeordnet oder abgeschirmt und eingegrint werden missen, dass sie
von den offentlichen Verkehrsflachen und den Nachbargrundsticken weder allgemein zugénglich
noch einsehbar sind.

9  HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
9.1 DENKMALSCHUTZ

Das Plangebiet liegt innerhalb der denkmalgeschitzten Gesamtanlage XVII ,Bahnhofsviertel”.
Grundsatzlich bedirfen alle baulichen MaBnahmen innerhalb der denkmalgeschitzten Gesamtan-
lage der Zustimmung der Unteren Denkmalschutzbehérde.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmdaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege

Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich
anzuzeigen (§ 21 HDSchG).
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9.2 WERBEANLAGENSATZUNG

Es gilt die Werbeanlagensatzung (WAS) der Stadt GieBen vom 30.08.2001, bekanntgemacht
am 14.09.2001.

9.3 VERWERTUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2014) ist von Dachflachen mit einer GrofBe
von mehr als 20 m? abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag und Bedarf
zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem
01.04.2013 vorhandene Gebdude, deren Entwasserung nicht wesentlich geandert wird, oder un-
beabsichtigte Hartefalle unter Bericksichtigung 6ffentlicher Belange.

9.4 ENTWASSERUNGSANLAGEN

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die allgemein aner-
kannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 'Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser', April 2005, der Deutschen Verei-
nigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA), die DIN 1986
'Entwasserungsanlagen fir Geb&ude und Grundsticke' und DIN 1989 'Regenwassernutzung’,
die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Stadt Gieflen zu beach-
ten.

9.5 KAMPFMITTELBELASTUNG

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines ehemaligen Bombenabwurfgebietes. In den Bebau-
ungsplan ist deshalb ein Hinweis auf das Vorhandensein von Kampfmitteln enthalten. Vom Vor-
handensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumafB3nah-
men bis zu einer Tiefe von mindestens 4 m durchgefihrt wurden, sowie bei Abbrucharbeiten sind
keine KampfmittelrdummaBBnahmen notwendig.

Bei allen anderen Fldchen ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf.
nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchun-
gen auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Maf3nahmen stattfin-
den. Sofern die Flache nicht sondierfdhig sein sollte (z.B. wegen Auffillungen, Versiegelungen o-
der sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere
Kampfmittelrdummafinahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Die Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden Baumaf3-
nahmen zu den Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden Sondierung verpflichtet.
Die ,Allgemeinen Bestimmungen zur Kampfmittelrdumung im Lande Hessen” sind zu beachten.
Eine Uberprifung muss auf dem neuesten Stand der Technik von einer geeigneten Fachfirma
durchgefihrt werden.
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9.6 BRANDSCHUTZ

Fur bauliche Anlagen im Mischgebiet ist gemaf3 §§ 13 und 38 HBO sowie § 3 Hessisches Brand-
und Katastrophenschutzgesetz als Grundschutz eine Léschwasserversorgung von mindestens
1600 |/min vorzusehen und sicherzustellen.

9.7 SCHUTZABSTANDE BAHN

Eventueller Aufwuchs im Nahbereich des Bahngeléndes muss mindestens 2,50 m von der Ober-
leitungsanlage entfernt sein.

Zu den spannungsfihrenden Teilen der Oberleitungsmasten sind die Absténde gemaf3 den Vor-
schriften der DIN VDE 0105 - Teil 103: 1999: Betrieb von elektrischen Anlagen, Zusatzfestlegun-
gen fir Bahnen (VDE-Verlag) und nachstehender Konzernrichtlinien der DB AG (KoRil 132.0123,
Arbeiten an oder in der Nahe von elektrischen Anlagen und an Betriebsmitteln, 1.1.2005 und
KoRil 997.0101, Oberleitungsanlagen, Allgemeine Grundsatze, 1.1.2001) einzuhalten.

9.8 LEITUNGEN UND BAUMSTANDORTE

Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist das 'Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen' der Forschungsgesellschaft fir Straf3en- und Verkehrswesen (FGSV 939,
Ausgabe 1989) zu beachten.

9.9 ARTENSCHUTZ

Vor Abriss oder Sanierung von Gebduden ist zu prifen, ob hiervon geschitzte Arten betroffen
sind und gegebenenfalls durch geeignete MaBnahmen sicherzustellen, dass keine Verbotstatbe-
stande gemaB § 44 BNatSchG eintreten. Dies gilt besonders fir die bekannte Mauersegler-Kolo-
nie.

10 GRUNORDNUNGSKONZEPT, UMWELTINFORMATIONEN

Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
Im Bebauungsplanverfahren sollten die Belange des Umweltschutzes eigentlich in Form eines Um-

weltberichtes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Fir Bebauungsplane, die
unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf3 § 13a BauGB aufgestellt werden, bietet
das Baugesetzbuch allerdings die Maglichkeit, auf einen Umweltbericht zu verzichten. Das be-
schleunigte Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstadti-
scher Flachen, Nachverdichtung oder anderen MafBnahmen der Innenentwicklung dient, die
Grofde der Grundfldche unterhalb von 20.000 m2 bleibt, keine Vorhaben, welche nach dem
UVPG oder Landesrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet werden und dariber hinaus keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder
Vogelschutzgebieten bestehen. Dies ist alles gegeben.
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Dennoch sind die Umweltbelange in die Abwdgung mit einzubeziehen. In Kap. 5.1.10 ist die lo-
kalklimatische Situation beschrieben worden, in Kap. 5.3 wurden die derzeit vorhanden Merk-
male von Natur und Landschaft dargestellt, in Kap. 5.6 wurden die Immissionen ausfihrlich be-
handelt. Dabei ist deutlich geworden, dass es sich um einen stark belasteten Standort handelt.
Durch die Planung kommt es aber zu keiner zusatzlichen Verschlechterung der Umweltsituation.
Durch folgende Festsetzungen wird die Umweltsituation bei zukinftigen Umbauvorhaben verbes-
sert:

o die Festsetzung eines Mindest-Grinflachenanteils,

e das Anpflanzgebot von Baumen,

o die Festlegung offenporiger, begrinbarer Befestigungssysteme fir Stellplatze,
e Begrinung von Z&unen und

e Bericksichtung des Artenschutzes an Gebauden.

Insofern ist der Verzicht auf einen férmlichen Umweltbericht auch fachlich gerechtfertigt.

Eingriffsregelung

Da der vorliegende Bebauungsplan deutlich unterhalb des unteren Schwellenwertes von

20.000 m? liegt (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten gemaf3 § 13a Abs. 2 Nr. 4 Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul@ssig. § 1a Abs. 3 Satz
5 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren. Eine auf der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung fuBBende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird daher nicht erforderlich.

11 ALTERNATIVEN UND AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
11.1 PRUFUNG DER ALTERNATIVEN DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan éndert bzw. hebt den bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Gl 01/04
,Bahnhofsvorplatz” im Bereich seines Geltungsbereiches auf. Bei der Aufhebung und Anderung
von rechtsverbindlichen Bebauungsplénen ist zu bericksichtigen, dass Eigentimer oder sonstige
Nutzungsberechtigte einen Vertrauens- bzw. Bestandsschutz beziglich der Nutzungsrechte ha-
ben, die ihnen der alte Bebauungsplan eingerdumt hat. Das gilt auch fir wesentliche Wertminde-
rungen, die durch eine Anderung der bisher zuldssigen Nutzung eines Grundstiickes bedingt wer-
den. Daher ist bei der Anderung und Aufhebung von Bebauungspldnen die Vermeidung von
Planungsschéaden zu bericksichtigen.

Im Plangebiet befinden sich zu erhaltene Einzelkulturdenkmaler, und das gesamte Plangebiet liegt
innerhalb einer denkmalgeschitzten Gesamtanlage; der Erhalt dieser raumbildenden Hauserzeile
ist aus denkmalpflegerischen und stadtgestalterischen Griinden Ziel dieser Bauleitplanung.

Aus diesen beiden Griinden gibt es keine Alternative zur Festschreibung des baulichen genehmig-
ten Bestands hinsichtlich des Maf3es der Bebauung. Eine Reduzierung wirde Planungsschaden
bedingen und denkmalpflegerischen und stadtebaulichen Zielen widersprechen, wie auch eine
Erhéhung des Maf3es der Bebauung.
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Stadtebauliches, schon im Stadtumbau formuliertes Ziel ist der Erhalt der gemischten Nutzungen
im Plangebiet und eine Starkung der Wohnnutzung. Um dieses zu sichern und eine Beeintrachti-
gung der sich aus den vorhandenen Nutzung und der zentralen Lage ergebenden Funktion des
Gebietes durch eine stadtebaulich nachteilige Haufung von Vergnigungsstéatten und Erotik bezo-
gene Angebote zu verhindern, ist der Ausschluss dieser Nutzungen im Plangebiet alternativlos er-

forderlich.

11.2 BESCHREIBUNG DER AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Beriicksichtigung von Umweltbelangen

Durch die Planung kommt es zu keiner Verschlechterung der Umweltsituation. Durch einige Festset-
zungen wird die Umweltsituation bei zukinftigen Umbauvorhaben sogar verbessert.

Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- oder Landschaftsbild zu erwarten, der ge-
nehmigte und denkmalgeschitzte bauliche Bestand wird im Bebauungsplan tbernommen.

Auswirkung auf zentrale Versorgungsbereiche

Das Plangebiet liegt innerhalb der erweiterten Innenstadt GieBens und grof3flachige Einzelhan-
delsansiedlungen sind im festgesetzten Mischgebiet nicht zuldssig. Daher ist eine Beeintrachti-
gung der (Nah-)Versorgungsstrukturen in der Stadt Gief3en oder der benachbarter Gemeinden
ausgeschlossen. Es werden keine stadtebaulich schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche
durch die Planfestsetzungen in ihrer Funktions- und Entwicklungsfahigkeit gefahrdet.

Auswirkung Verkehr

Durch die Planfestsetzungen wird kein weiterer Verkehr im Plangebiet verursacht. Die vorhandene
ErschlieBungssituation wird unverdndert beibehalten, sodass sich das Verkehrsaufkommen wie bis-
her im StraBennetz verteilt. Die Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen wurde gutachterlich ge-
prift und ist mit den ermittelten Qualitatsstufen auch kinftig ausreichend, sodass hinsichtlich leis-
tungssteigernder MafBnahmen im Straf3ennetz kein Handlungsbedarf besteht.
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Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Konflikte werden durch den Bebauungsplan nicht neu hervorgerufen,
da die bisherige Mischgebietsfestsetzung beibehalten wird. Der starken Vorbelastung des Plange-
bietes durch Verkehrslarm wird durch entsprechende Festsetzungen zum passiven Schallschutz
Rechnung getragen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bestand ausreichend vorhanden und werden durch die
Planung nicht betroffen.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und L8schwasser ist bereits Bestand und kann aufgrund der Lage des
Plangebietes innerhalb des Bebauungszusammenhanges und bestehender Leitungen auch weiter-
hin gesichert werden.

Trinkwasserschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes.
Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung des Plangebietes ist bereits Bestand und entsprechend gesichert. Im
Zuge der vorliegenden Planung ergeben sich diesbeziiglich keine Anderungen.

Uberschwemmungsgebiete
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.
Auswirkungen auf Boden, Wasser, Luft und Klima

Aufgrund der bestehenden anthropogenen Uberformung des Plangebietes sind keine negativen
Auswirkungen auf die Aspekte Boden, Wasser, Luft und Klima zu erwarten.

Altlasten und Bodenschutz

Im Plangebiet liegen keine im Altflachenkataster des Landes Hessen bzw. der Altflachendatei der
Stadt Gief3en erfassten Flachen.

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Europdischen Vogelschutzes

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines Européi-
schen Vogelschutzgebiets, auch reichen mégliche nachteilige Wirkungen nicht bis in den Bereich
entsprechender Schutzgebiete.

12 VERFAHRENSABLAUF UND KONFLIKTBEWALTIGUNG

Die Einordnung des Verfahrens in die Vorgaben des BauGB wurde in Kap. 4 vorgenommen. Im
Folgenden sind die wichtigsten Daten zum Aufstellungsverfahren zusammengefasst:

Aufstellungsbeschluss: 07.10.2010
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss: 16.06.2012
Bekanntmachung der Unterrichtung der Offentlichkeit: 16.06.2012

P:\PROJEKTE\BEBAUUNGSPLANE\GI- Am Bahnhofsvorplatz\3. Entwurf\2017-02-16 krEntwurf Begriindung Giiterbf. 1l.docx



Stadt GieRen, Bebauungsplan Nr. Gl 01/27 ,Am Bahnhofsvorplatz* 41

Unterrichtung der Offentlichkeit: 18.06.2012 bis 02.07.2012

Entwurfsbeschluss:

Bekanntmachung der ffentlichen Auslegung:

Offenlage Entwurf und Gelegenheit zur Stellungnahme:

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange:

Satzungsbeschluss:

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:

Rechtskraft:

Im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit iiber die Planung gemaB § 13a Abs.
3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurde seitens der Offentlichkeit keine Stellungnahme abgegeben.

Weitere Angaben zur Konfliktbewaltigung im Bauleitplanverfahren werden, sofern dies als Ergeb-
nis der im Rahmen der Entwurfsoffenlegung eingehenden Stellungnahmen mit Anregungen und
Hinweisen erforderlich wird, zum Satzungsbeschluss an dieser Stelle in die Begrindung aufge-

nommen.
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14 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES
14.1 UMSETZUNGSPERSPEKTIVE

Dieser Bebauungsplan tberplant ein bereits bebautes Gebiet. Aufgrund des Bestandsschutzes be-
trifft der Bebauungsplan keine genehmigten baulichen Anlagen und Nutzungen, sondern aus-
schlief3lich kinftige Umbauten, Umnutzungen, bauliche Erweiterungen oder Neubauten an Stelle
bestehender Gebdude.

P:\PROJEKTE\BEBAUUNGSPLANE\GI- Am Bahnhofsvorplatz\3. Entwurf\2017-02-16 krEntwurf Begriindung Giiterbf. 1l.docx



Stadt GieRen, Bebauungsplan Nr. Gl 01/27 ,Am Bahnhofsvorplatz*

42

14.2 FLACHENBILANZ UND BODENORDNUNG
Die Gesamtflache des Planungsgebietes betragt rund 2.400 m2.

Bodenordnende MafBnahmen sind nicht erforderlich.

14.3 KOSTEN

Durch das Planverfahren entstehen der Stadt GieBen in der Umsetzung keine Kosten.
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