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Anlass und Erfordernis der Planung
Die GRUNDSTUCKSENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT GUTERBAHNHOF GIEREN MBH (GGG) hat 2012 die nicht

mehr fur den Bahnbetrieb notwendigen und mittlerweile vom Bahnbetrieb entwidmeten Flachen des zwi-
schen der LahnstraBe und den Bahnanlagen gelegenen Giterbahnhofareals mit dem Ziel einer wohnbau-
lichen Entwicklung erworben. Das Areal des ehemaligen Giterbahnhofes spielt aufgrund seiner inner-
stadtischen und sehr zentralen Lage eine bedeutsame Rolle in der Stadtentwicklung. Daher wurde dieser
Bereich in das 2012 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Giel3en festgelegte Stadtumbau-
gebiet ,Bahnhofsumfeld“ aufgenommen und eine Rahmenplanung erarbeitet, in der eine anzustrebende
stadtebauliche Entwicklung des Gebietes dargestellt wird. Der von der GGG gemal § 12 Abs. 2 BauGB
beantragten Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir einen Teilbereich des Giiter-
bahnhofareals wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 20.02.2014 zugestimmt, da die vorge-
legte Investorenplanung den Zielen dieser Rahmenplanung entspricht. Fiir den Plangeltungsbereich wur-
de mit diesem Stadtverordnetenbeschluss gemall § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 12 BauGB daher die
Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fur den norddstlichen, hdher gele-
genen Bereich des ehemaligen Giterbahnhofareals an der Lahnstral3e beschlossen, der derzeit vor-
nehmlich von Lagerhallen besetzt wird. An Stelle der GGG ist zwischenzeitlich die ,mittelhessische woh-
nen plus GmbH" (MWP) als neuer Vorhabentrager in das Verfahren eingetreten. Aufgrund des konkreten
Vorhabenbezuges erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes fiir den Bereich des Plangebietes als
vorhabenbezogener Bebauungsplan gemafll § 12 BauGB in Verbindung mit einem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan sowie einem Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Giel3en und dem Vorhabentra-
ger.

Lage des Plangebietes und rAumlicher Geltungsbereich
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des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
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Eigene Darstellung, auf Basis von: http://hessenviewer.hessen.de (19.03.14) genordet, ohne Mal3stab

Das Plangebiet ist Teil des von der Stadtverordnetenversammlung am 06.09.2012 gemaf § 171b BauGB
beschlossenen Stadtumbaugebietes ,Bahnhofsumfeld”. Zudem (berlagert der Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes den Geltungsbereich des am 11.10.2012 eingeleiteten Bebau-
ungsplanes Nr. GI 01/37 ,Am Giterbahnhof* sowie der am 21.11.2013 beschlossenen Einleitung der 4.
Anderung zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. Gl 01/04 ,Bahnhofsvorplatz*. Aufgrund der Be-
deutung und der Komplexitat der stadtebaulichen Aufgabenstellung wurde, wie bereits oben beschrieben,
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der verbindlichen Bebauungsplanung zum Guterbahnhofareal eine Rahmenplanung vorgeschaltet, die
ebenfalls von der Stadtverordnetenversammlung in der Sitzung am 20.02.2014 beschlossen wurde.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan ist als erster konkretisierter Plan- und Bauabschnitt
innerhalb des 2012 eingeleiteten und das gesamte Giterbahnhofareal bis zur Klinikstral3e und die Bahn-
anlagen umfassenden Bebauungsplanes Nr. Gl 01/37 ,Am Giterbahnhof* zu betrachten, dessen Fortfih-
rung nur in Teilbereichen planungsrechtlich erforderlich und beabsichtigt ist. Parallel zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird fur das ubrige Guterbahnhofareal das eingeleitete Aufhe-
bungsverfahren und die Realisierung der Rahmenplanung weiterverfolgt, wobei eine abschnittsweise
Konkretisierung nach einzelnen Bauabschnitten bzw. Vorhaben, wie z.B. Parkhaus oder Fernbusbahnhof,
angestrebt wird.

1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das am Rande der Giel3ener Innenstadt gelegene Plangebiet wird im Norden durch den Gewasserverlauf
und Uferbereich der Wieseck begrenzt. Im Osten grenzt das Plangebiet an die Gleisanlagen der Deut-
schen Bahn AG. Im Siuden endet das Plangebiet in etwa auf Hohe des vorhandenen Parkhauses an der
LahnstralRe und wird nach Westen durch die Lahnstral3e und die vorhandene Bdschungskante begrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beschrankt sich auf den ers-
ten Bauabschnitt der angestrebten wohnbaulichen Entwicklung und der dafir erforderlichen Erschlie-
Bungsflachen. Das Plangebiet hat eine Gré3e von rd. 1,0 ha und umfasst in der Gemarkung Giel3en, Flur
38, die Flurstiicke 420/5 teilweise und 436/4 teilweise sowie in der Flur 6 die Flurstiicke 126/18 teilweise,
126/24, 126/25 teilweise, 126/26 teilweise, 126/28 und 129/24 teilweise (Stand April 2014). Der raumliche
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht im Wesentlichen dem Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, umfasst darliber hinausgehend aber zum Teil die bisherige
Wegeparzelle des FulRweges entlang der Wieseck.

2 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die Innenentwicklung gestarkt und
die Investitionsabsichten der MWP aufgegriffen werden, um in direkter Nachbarschaft sowohl zum Bahn-
hof als auch der Lahnaue und in ful3laufiger Nahe zur Innenstadt die Stadt an die Lahn heranzufuhren
und die gegenwartige Siedlungsliicke zu schlieRen. Das Vorhaben initiiert die weitere Entwicklung des
Guterbahnhofareals. Das von der MWP vorgelegte Bebauungskonzept wird als Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die stadtebauliche Aufwertung der
bislang minderwertig oder gewerblich genutzten Flachen durch eine Wohnbebauung mit neu geschaffe-
nen Wegebeziehungen und angemessenen Grinflachen soll im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes planungsrechtlich gesichert werden.

3 Verfahren und Konfliktbewaltigung

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Gl 01/37 ,Am Guterbahnhof I* erfolgt im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB. Ein beschleunigtes Verfahren kann angewandt werden,
wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mal3-
nahmen der Innenentwicklung dient. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunig-
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te Verfahren sind gegeben, da mit der Planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadte-
bauliche Entwicklung und Nachverdichtung als MaRhahme der Innenentwicklung geschaffen werden.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
nur zulassig, wenn eine Grundflache von 20.000 m? nicht tiberschritten wird und wenn der Bebauungs-
plan kein Vorhaben vorbereitet, fiir das die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes beste-
hen. Vorliegend bleibt die zulassige Grundflache unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000
m® Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die stadtebauliche Fortentwicklung einer innerstadti-
schen Bauflache handelt, aufgrund der kleinen Gebietsgré3e und der Erkenntnisse der landschaftsplane-
rischen Voruntersuchungen kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs.
6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der
Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. GeméaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
in Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungspla-
nes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuléassig, sodass ein Ausgleich vorliegend nicht erforderlich ist.

Im Rahmen der im Marz 2014 durchgefiihrten friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit, iber die auch
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange informiert wurden, sind seitens der Offentlichkeit
keine Stellungnahmen abgegeben worden. Seitens der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange wurden keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Planung gedufiert. Die von den zustandigen
Stellen im Verfahren eingegangenen Hinweise zur Planung wurden, sofern sie die Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung betreffen, entsprechend in die Planunterlagen aufgenommen.

Der Bebauungsplan-Entwurf wurde mit seiner Begriindung, dem zugehdérigen Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplan und den vorliegenden wesentlichen umweltbezogenen Fachgutachten in der Zeit vom
06.05.2014 bis 05.06.2014 offengelegt. Parallel wurde die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange zum Bebauungsplan-Entwurf durchgefiihrt. Es ging nur eine Stellungnahme eines
Birgers fur den ADFC ein. Von den 59 beteiligten Tragern offentlicher Belange wurden 21 schriftliche
Stellungnahmen abgegeben, teilweise fir mehrere Stellen. Davon teilten elf Stellen Stellen mit, dass sie
weder Einwendungen noch fachliche Stellungnahmen vorzubringen hétten. Weitere finf Stellen brachten
Hinweise oder Anregungen redaktioneller Art vor, die eingearbeitet werden konnten, ohne dass es hierbei
zu einer inhaltlichen Anderung kam, z.B. zu einem Regelungsbedarf im zugehdérigen Durchfilhrungsver-
trag, der vor Satzungsbeschluss zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Gie3en abzuschlie3en ist.
Nur vier Stellungnahmen konnten nicht in G&nze beriicksichtigt werden.

Von den in der Abwéagung zu behandelnden Stellungnahmen beziehen sich die des ADFC und der Stra-
Renverkehrsbehdrde auf Vorschlage fur eine komfortablere Fahrradverkehrsausstattung. So werden
mehr und barrierefreie Verbindungen des Neubauprojekts an den geplanten Wieseckuferweg sowie die
Uberdachung aller Fahrradabstellplatze, eine bessere Zuganglichkeit zu diesen von den Wohnungen aus
und den vom ADFC geforderten Abriss der Hammbriicke. Den Forderungen konnte nicht in Ganze ent-
sprochen werden. Barrierefreie Anbindungen des Bauvorhabens an den wesentlich tiefer liegenden ge-
planten neuen Wieseckuferweg sind aufgrund des bestehenden Héhenversprunges hier nur in Form ei-
ner Treppenanlage maglich, die aber aufgrund der Anregung Schiebevorrichtungen oder Rampen zum
Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 04/2014
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Mitfihren von Fahrradern oder Kinderwagen erhalten soll. Dieses gilt auch fur die Treppen zu den Fahr-
radabstellplatzen.

Zudem wurde ca. ein Viertel der Fahrradabstellplatze in die Nahe der Hauseingange verlegt. Die Uberda-
chung aller Fahrradabstellplatze widersprache dem Ziel einer méglichst weitgehend durchgriinten Freian-
lagengestaltung. Zusatzliche Anschliisse an den Uferweg sind au3erhalb des Plangebietes in den weite-
ren, tiefer liegenden Bauabschnitten vorgesehen. Ein Abriss der Hammbriicke ist hingegen nicht zulassig,
da dieses Bauwerk unter Denkmalschutz steht. Weitere Anregungen betrafen die auRerhalb des Plange-
bietes liegenden Planungen des Gartenamtes fiir einen neuen Wieseckuferweg, die so weit als technisch
und unter der Berucksichtigung der Belange des Natur- und Gewasserschutzes moglich, beriicksichtigt
werden sollen. Die eingegangenen Hinweise der Deutschen Bahn AG und der Deutschen Telekom Tech-
nik GmbH betreffen infrastrukturtechnische Anspriiche an die Vorhabentrager, die privatrechtlich, im
Durchfiihrungsvertrag oder im Baugenehmigungsverfahren zu regeln sind.

Das Regierungsprasidium Giel3en wies auf weiteren marginalen Prufungsbedarf hinsichtlich Altlasten und
Schalltechnischen Untersuchungen sowie auf den Regelungsbedarf fir die innerhalb von zwei Jahren
auszufuhrende Ersatzaufforstung fir den bereits zu Jahresbeginn gefallten Baumbestand hin. Diesbeziig-
lich sind Flachen im Bereich Wieseck und im Bereich des Forstamtes Kirchhain verfigbar, deren Eignung
fur eine Aufforstung im Weiteren gepruift wird.

4  Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich
4.1 Planerische Rahmenbedingungen

Das Plangebiet ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet Siedlung (Bestand) sowie
Uberlagernd als Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen ausgewiesen, sodass die Planung ge-
maf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt GieBen wird das Plangebiet iberwiegend als Gewerbli-
che Bauflache dargestellt. Lediglich der schmale, an die Lahnstral3e anschlieBende Bereich des Plange-
bietes nordlich des bestehenden Parkhauses wird entsprechend seiner derzeitigen Nutzung als Dauer-
kleingéarten abgebildet. Da Bebauungspléane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind, steht die Darstellung des Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung somit zu-
nachst entgegen. Im Zuge des beschleunigten Verfahrens kann jedoch gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der
Berichtigung angepasst. Der am 15.10.2004 genehmigte Landschaftsplan der Stadt GielRen stuft das
Plangebiet als stark verarmten und stark Gberformten Siedlungsbereich ein.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes tberlagert schlie3lich den Geltungsbe-
reich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. G 1/04 fir das Gebiet ,Bahnhofsvorplatz* von 1989, der
fir den Bereich des Plangebietes bislang noch Uberwiegend Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO festsetzt
sowie den Geltungsbereich des am 11.10.2012 eingeleiteten Bebauungsplanes Nr. Gl 01/37 ,Am G-
terbahnhof* und der am 21.11.2013 beschlossenen 4. Anderung zur Teilaufhebung des Bebauungs-
planes Nr. Gl 01/04 ,Bahnhofsvorplatz® . Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan ist inso-
fern als erster konkretisierter Plan- und Bauabschnitt innerhalb des Bebauungsplanes Nr. GI 01/37 ,Am
Guterbahnhof* zu betrachten, dessen Fortfihrung jedoch nur in Teilbereichen planungsrechtlich erforder-
lich und vorgesehen ist. Parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden fir
das Ubrige Guterbahnhofareal das eingeleitete Aufhebungsverfahren und die Realisierung der Rahmen-
planung weiterverfolgt.
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Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1/04 ,Bahnhofsvorplatz*
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4.2 Stadtebaulicher und naturraumlicher Bestand

Das Plangebiet umfasst gegenwartig untergenutzte bauliche Anlagen und Freiflachen sowie Wegeflachen
und Ruderalfluren. Der bislang vorhandene Baumbestand im Bereich der Béschungskante wurde bereits
zuriickgenommen, wofir am 19.02.2014 die entsprechende Rodungsgenehmigung erteilt wurde. An das
Plangebiet schlie3t sich nérdlich der Gewasserverlauf und Uferbereich der Wieseck an, wahrend sich
westlich in Richtung der Lahnstral3e das bisherige Kleingartengebiet befindet. Der bestehende Ful3- und
Radweg entlang der Wieseck soll kiinftig umgestaltet werden. Die bisherige Wegeparzelle wurde zum

Teil in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgenommen.

Bereich des Plangebietes

Ehemaliger Parkplatz und Unterfuhrung an der Wiesec ~ k Bisheriger Straf3enverlauf ,Am Giiterbahnhof*
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Bisheriger StraRenverlauf und bauliche Anlagen Bi

I

gh eriger FuBweg entlang der Wieseck

Quelle: Eigene Aufnahmen (10/2012)

5 Stadtumbaugebiet ,Bahnhofsumfeld”

Das Plangebiet ist Teil des von der Stadtverordnetenversammlung am 06.09.2012 gemaf § 171b BauGB
beschlossenen Stadtumbaugebietes ,Bahnhofsumfeld”. Die Stadt Gief3en befindet sich mit ausgewahlten
Gebieten bereits seit 2005 im Bund-Lander-Programm ,Stadtumbau in Hessen"“. Der Stadtumbau des
Bahnhofsumfeldes unterstitzt dabei zentrale Ziele der Stadtentwicklung in Giel3en.

Das von der HA STADTENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT MBH hierfur erstellte und mit der Stadtverwaltung
abgestimmte Teilrdumliche Entwicklungskonzept Stadtumbaugebiet »,Bahnhofsumfeld“ in Giel3en
stellt den Handlungsleitfaden fiir den Stadtumbauprozess dar, bildet die Grundlage fur die jahrlichen For-
derantrage und ist Voraussetzung fir die Férderung von Mal3nhahmen mit Mitteln des Programms ,Stadt-
umbau in Hessen". Das férmlich festgelegte Stadtumbaugebiet umfasst den Bereich zwischen der Lahn-
stral3e, der Wieseck, der Hauptpost, der Liebigstrale, den Gleisanlagen des ehemaligen Oberhessischen
Bahnhofes und dem Gleisvorfeld bis zum Meisenbornweg und somit eine Gesamtflache von rd. 18,2 ha.
Die allgemeinen Entwicklungsziele des Teilrdaumlichen Entwicklungskonzeptes kénnen dabei wie folgt
zusammengefasst werden:

.Die stadtebaulichen Missstande sowie die funktionalen und gestalterischen Mangel im Stadtumbauge-
biet ,Bahnhofsumfeld” sollen mit der Durchfiihrung der im Teilrdumlichen Entwicklungskonzept enthalte-
nen Mallnahmen und einer pro-aktiven, vorausschauenden Stadtentwicklungspolitik beseitigt werden.
Dabei haben die Belange des Wohls der Allgemeinheit eine herausgehobene Bedeutung.

Hauptziel der Umgestaltung ist eine stéadtebauliche Neuordnung, die durch Bau- und Ordnungsmaf3nah-
men erreicht werden soll. Die Schaffung einer Verbindungsachse zwischen der Innenstadt und dem
Bahnhof sowie eine verbesserte Anbindung des Bahnhofes nach Westen und eine verkehrliche Entlas-
tung des Bahnhofsvorplatzes sind hierbei wesentliche Zielsetzungen.

Bei der Umsetzung der MaRnahmen stehen Funktionalitat und Gestaltung sowie eine Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat im Vordergrund. Das gesamte rdumliche Gefiige ,Bahnhofsumfeld“ soll eine Aufwer-
tung erfahren, der Bestand soll im Hinblick auf technische, soziale und kulturelle Aspekte gestarkt wer-
den. Hinzu kommen die Entflechtung der Verkehre und deren funktionsgerechte Verkniipfung. Weiterhin
soll ein Schwerpunkt auf die verbesserte und gefahrlose Fihrung der Geh- und Radwege in Richtung
Lahnaue und Wieseck gelegt werden. [...] In Zukunft wird es wichtig, die Bahnliegenschaften verkehrlich
anzubinden und zu verkniupfen. Eine Umnutzung bzw. Verdichtung brach liegender Flachen schafft neue
Entwicklungsmadglichkeiten fiir private Investitionen.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 04/2014
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Die zentrale Lage und die GroRRe des Areals bieten Potenzial fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung im
Stadtumbaugebiet ,Bahnhofsumfeld” der Universitatsstadt GieRen, insbesondere im Hinblick auf das eng
geschnittene Stadtgebiet und auf dementsprechend raumlich begrenzte Entwicklungspotenziale.”

Hinsichtlich der planerischen Konzeption fiir das Areal des ehemaligen Guterbahnhofs wird im Teilrdumli-
chen Entwicklungskonzept vertiefend ausgefihrt:

,Die Brachflachen rund um den Bahnhof bedirfen einer [...] funktionalen und gestalterischen Aufwertung
sowie der Einbindung in den Stadtkérper. Der Giterbahnhof wird fiir die Zwecke der DB AG nicht mehr
bendtigt. Mit der Folgenutzung dieses brachliegenden bzw. mindergenutzten Areals soll auch einer weite-
ren Inanspruchnahme von Freiflachen am Stadtrand entgegenwirkt werden. Eine Teilflache des rund 6,5
ha groRen Gebietes, die hauptsachlich die Lagergebédude des ehemaligen Giterbahnhofes umfasst, wur-
de von einem Investor erworben. Die restliche Flache befindet sich im Besitz der DB AG. Der Investor
steht mit der Universitatsstadt Gie3en im Dialog Uber die kiinftige Nutzung des Areals. Zur weiteren Vor-
bereitung der MalRnahme ist eine vertiefende Rahmen- und Konzeptplanung unter Einbeziehung des
Investors auszuarbeiten. Die planerische Konzeption fiir die Entwicklung des Giiterbahnhofes ist Voraus-
setzung fur die Durchfiihrung der Stadtentwicklung in diesem Bereich. Dartiber hinaus bietet der Erwerb
des Areals durch den Investor eine grof3e Chance zur zeithahen Entwicklung der bislang ungenutzten
Flache. Der Baubeginn der Einzelmal3nahme ist fir das Jahr 2014 vorgesehen.”

Im Maflinahmenkonzept werden alle derzeit geplanten Vorhaben im Stadtumbaugebiet ,Bahnhofsumfeld*
in GieRen beschrieben. Die Umsetzungsprioritdten sind nach derzeitigem Planungsstand dargestellt.
Zudem werden Uber den MalRnahmenplan die im Rahmen dieses Teilrdumlichen Entwicklungskonzeptes
dargestellten Projekte sowie weitere wichtige MaRnahmen innerhalb des Stadtumbaugebietes aufgezeigt.

MaRnahmenplan zum Teilrdumlichen Entwicklungskonzept

Teilraumliches Entwicklungskonzept
MaRnahmenplan
O [] Projekte in Durchfiihrung

4.1 Umgestaltung Bahnhofsvorplatz mit

4.2 Grunderwerb Bahnhofsvorplatz

Projekte in Vorbereitung
<=p> Verkehrliche Verkniipfung

4.3 Verlangerung der Personen-
unterfihrung

4.4 Sanierung und verkehrliche Ver-
besserung des Fulgangerstegs
zum Parkhaus Lahnstrale

4.7 Weg entlang der Wieseck

(@] Planungen

4.5 Planerische Konzeption Giterbahnhof

4.6 Entwicklung Fernbusbahnhof

4.8 Revitalisierung ,Alte Post*

4.9 Grundhafte Emeuerung Liebigstraie
zwischen Bahnhofstrafle und
Frankfurter Strale

4.10 Modernisierung Liebigmuseum

4.11 Entwicklung Brache Frankfurter
Strafle / Liebigstrale

4.12 Instandsetzung Bahnhofstreppe

Gebzudebestand

D ‘Grenze Stadtumbaugebiet

m Erweiterungsbereiche

& %y, MaRstab
# o 1:1000 0 10 20 30 40m

HA STADTENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT MbH, Stand: 21.12.12 Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab
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Innerhalb des MafRhahmenplanes zum Stadtumbaugebiet ,Bahnhofsumfeld* werden fir den Gesamtbe-
reich unter anderem die Verlangerung der Bahnhofsunterfihrung (Punkt 4.3), die Sanierung und verkehr-
liche Verbesserung des Ful3gangersteges zum Parkhaus LahnstraRe (Punkt 4.4), eine planerische Kon-
zeption fur den Guterbahnhof (Punkt 4.5), die Entwicklung eines Fernbusbahnhofes (Punkt 4.6) sowie der
Weg entlang der Wieseck (Punkt 4.7) als MaRnahmen aufgefuhrt. Die aufgefiihrten Punkte des Mal3-
nahmenplanes zum Stadtumbaugebiet ,Bahnhofsumfeld” sind auch Bestandteil der Aufgabenstellung des
aktuellen Rahmenplanes ,Guterbahnhof* (siehe Kapitel 7).

6 Rahmenplanung ,Guterbahnhof*

Aufgrund der Bedeutung und der Komplexitat der stadtebaulichen Aufgabenstellung wurde der verbindli-
chen Bebauungsplanung zum Giiterbahnhofareal eine Rahmenplanung vorgeschaltet, die von HEINz
JAHNEN PFLUGER, STADTPLANER UND ARCHITEKTEN PARTNERSCHAFT, erarbeitet wurde und deren Ergebnis-
se von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Giel3en in der Sitzung am 20.02.2014 beschlossen
wurden.

Rahmenplanung ,,Guterbahnhof*

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 04/2014
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Die Aufgabenstellung kann dabei auszugsweise wie folgt dargestellt werden:

.Die Entwicklung des Guterbahnhofs Giel3en ist nach dem Kauf einer wesentlichen Teilflache durch einen
privaten Investor in eine prioritdre Projektsituation eingetreten. Aufgrund seiner GréRe und seiner Lage
zwischen Bahnhof und Lahnufer hat die Neunutzung des Bahnareals erheblichen Einfluss auf die Stadt-
entwicklung. In den vergangenen Jahren hat sich die Stadt Giel3en durch verschiedene MaRnahmen auf
die absehbare Umnutzung des Guterbahnareals vorbereitet und positioniert. So wurden im Jahr 2009 im
Rahmen einer ,PlanerWerkstatt Bahnkonversion“ stadtebauliche Konzepte fur die Nutzungsmaglichkeiten
entbehrlicher Bahnflachen erarbeitet und diskutiert.

Uber die innerhalb der in dieser PlanerWerkstatt bearbeiteten Inhalte hinaus, sind in den Folgejahren
Planungsaspekte hinzugetreten, die eine Weiterqualifizierung der der Bahnhofsentwicklung erfordern. Im
Rahmen dieser Weiterqualifizierung sollen die vorliegenden Planungen aller Beteiligten gesichtet, ggf.
Uberarbeitet, vertieft und zu einem Gesamtkonzept zusammengefuhrt werden. Dabei gilt es, die Zielaus-
sagen den aktuellen Entwicklungen anzupassen und in besonderer Weise die Verflechtungen des Giter-
bahnhofareals im gesamtstadtischen Kontext und mit den umliegenden Quartieren zu bericksichtigen.
Die Ergebnisse sind Grundlage fur Abstimmungsprozesse zwischen Stadt, Bahn und Investoren. Auch
sollen auf dem Ergebnis dieser Vertiefungsstudie Fordergelder akquiriert werden. [...]"

Die Ergebnisse der Rahmenplanung werden vom Verfasser wie folgt zusammengefasst:

LAls Teil des Stadtumbaugebietes ,Bahnhofsumfeld* kommt dem Rahmenplangebiet Giterbahnhof Gie-
Ren stadtplanerisch eine besondere Bedeutung zu. Nach Erwerb weiterer Flachen durch die Grund-
stucksentwicklungsgesellschaft Giuterbahnhof (GGG) wird es erforderlich, die im MalRnahmenplan zum
Stadtumbaugebiet ,Bahnhofsumfeld” formulierten stadtischen Ziele mit den Interessen der GGG abzu-
stimmen und zu einem gemeinsam getragenen Konzept zu fuhren. Aufbauend auf einen breit angelegten
Entwurf von stadtebaulichen und verkehrlichen Alternativen entwickelt die Rahmenplanung als Vorzugs-
variante ein Scenario, das durch die Gliederung des Gebietes in drei Nutzungsbereiche gekennzeichnet
ist.

Der nérdliche Bereich zwischen Wieseck und bestehendem Parkhaus wird unter Einbezug der Wieseck
zu einem attraktiven Wohnquartier mit unmittelbarer Beziehung zu den angrenzenden Landschaftsrau-
men entwickelt. Die vorgeschlagene Renaturierung und Veranderung des Wieseckverlaufs werden ge-
nutzt, um den hier befindlichen FuR- Radweg im Bereich der Briickenbauwerke ,Am Guterbahnhof* und
Bahnanlagen barrierefrei unter beiden Bauwerken hindurchzufiihren, um so die Nutzbarkeit insbesondere
fur Radfahrer deutlich zu verbessern.

Die Nachfrage nach Stellplatzangeboten im Bahnhofsbereich GieRen ist nach wie vor ungebrochen. Der
Rahmenplan entwickelt ein Scenario zur Erweiterung des bestehenden Stellplatzangebotes von ca. 230
Stellplatzen um 700 Stellplatze in einem zuséatzlichen Parkhaus. Die Planung des neuen Parkhauses
bertcksichtigt die Méglichkeit eines gemeinsamen oder auch getrennten Betriebes der beiden Parkhau-
ser insgesamt oder auch in Teilbereichen. So wird es moglich, einen sowohl getrennten Betrieb zu fiihren
als auch Teilbereiche als Stellplatznachwies fir die geplante Neubebauung zu nutzen. Durch die Errich-
tung des neuen Parkhauses zwischen Bahnanlagen und bestehendem Parkhaus wird die Lange des
sanierungsbeddrftigen stadtischen Parkhaussteges deutlich halbiert.

Die Planung des neuen Bahnhofsvorplatzes ,Lahnstrale” steht im Kontrast zum historischen ,steinernen*
Bahnhofsvorplatz und orientiert sich am freiraumplanerischen Leitbild eines ,griinen“ Platzes. Dieses Bild
findet seinen Abschluss in einem neu konzipierten ,Stadtbalkon” als Abschluss der Platzsituation westlich
der LahnstraRe. Aufbauend auf die Historie wird dieser neu geschaffene Aufenthaltsbereich durch die
vorgeschlagene Errichtung eines gastronomischen Angebotes akzentuiert und ,bespielt".

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 04/2014
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Die Hohenentwicklung des neuen Bahnhofsplatzes erlaubt es nahezu ebenerdig aus der verlangerten
Bahnsteigunterfihrung herauszutreten und erleichtert die Orientierung hin zu den geplanten Haltestellen
des Fernbusbahnhofes. Eine bandartige Gliederung des Vorplatzes erleichtert die verkehrliche Organisa-
tion und erlaubt eine abschnittsweise Realisierung des geplanten Bahnhofsvorplatzes.*

Lageplan zur Rahmenplanung ,Giiterbahnhof”

1"‘1' “Fou Y B TR o

g b | STADT GIESSEN
> & e A HMENPLANUNG GUTERBAHNHOF
; - e LACEPLAN

HEINZ JAHNEN PFLUGER, STADTPLANER UND ARCHITEKTEN PARTNERSCHAFT, 52066 Aachen, Stand: 27.11.13

7  Stadtebauliche und grinordnerische Konzeption des Vorhabens

Die ,mittelhessische wohnen plus GmbH" (MWP) beabsichtigt in einem ersten Bauabschnitt zwischen der
Lahnstrale und der StraRe Am Giterbahnhof zwei Gebaude mit Wohnungsnutzung zu errichten. Die
Planung orientiert sich an der Rahmenplanung ,Glterbahnhof“. Die unattraktiven und teilweise ungenutz-
ten Lagergebdude sowie der ungeordnete Bewuchs parallel des Bahnhofs sollen durch eine neue Be-
bauung und eine geordnete Eingriinung ersetzt werden. Die Flache soll als Erweiterung des Siedlungs-
gebietes in GieRen entwickelt und das teilweise brachliegende Areal zwischen Bahn und Fluss in die
Stadt eingebunden werden. AuRerdem soll sich mit der Planung das Bild, das sich Bahnreisenden durch
und nach Giel3en derzeit bietet, nachhaltig verbessert werden.

Innerhalb des Plangebietes des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen zwei span-
genférmige Wohngebaude mit hauptséchlich 1-Zimmer-Appartements errichtet werden. Der zur Bahn-
strecke gelegene Teil der Gebaude soll als ErschlieBungsgang den Ricken der Gebaude bilden und
dient als Puffer fur die Schallemissionen der Bahn. Daran schlieBen sich die Wohnungen mit Blick in
Richtung Lahn und Wieseck an. Die in Erganzung zu dem vorliegenden Vorhaben in der Rahmenplanung
dargestellten und im Rahmen eines weiteren Bauabschnittes geplanten lahnwérts daran anschlieRenden
Gebaude sollen hingegen eine kleinteiligere Struktur erhalten.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 04/2014
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So wird erreicht, dass das Quartier einen markanten und schitzenden Ricken zur Bahn erhalt und sich
zur Lahnwiese hin ,aufldst”, um Ausblicke in die Lahnaue und zur Wieseck zu erméglichen.

Freiflachenplan

Verkehrsflachen
1 PKW-Stellpldtze
[ Fahrradstellplatze
Rangierfiache
] Gebéude
[ FuBweg

| =) Millplatz

g Treppe

Uferweg

4 [ Grenze
Baume

ELDMANN
ARCHITEKTEN

FELDMANN ARCHITEKTEN, 35394 Giel3en, Stand: 11.06.14 Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Die beiden spangenférmigen Gebaude umfassen jeweils ein Erdgeschoss sowie vier Obergeschosse
zuziglich Staffelgeschoss. Geplant sind aktuell jeweils 102 Wohnungen mit Grol3en zwischen 28-51 mZ.
Alle Wohnungen erhalten Balkone, franzdsische Balkone oder Dachterrassen. In jedem Vollgeschoss
befinden sich AbstellrAume sowie Waschmaschinen- und Trocknerplatze, das Staffelgeschoss erhalt nur
Abstellraume. Die Technikrdume befinden sich im Erdgeschoss.

Systemschnitt

FELDMANN ARCHITEKTEN, 35394 Giel3en, Stand: 10.01.14
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Die Gebaude werden Uber die LahnstralRe mit einer neu geschaffenen Zufahrt erschlossen. Von hier
erreicht man Uber eine Stichstrale die Eingdnge der Gebaude, wahrend eine zweite Stichstral’e auf der
Gebauderiickseite als Feuerwehrzufahrt dient. Da es sich um eine ErschlieBung als Sackgasse handelt
und zudem zu erwarten ist, dass viele Anwohner die Nahe zu den offentlichen Verkehrsmitteln (OPNV)
nutzen, ist relativ wenig Autoverkehr zu erwarten. Die bendtigten Stellplatze kénnen oberirdisch abgebil-
det werden. Der Stellplatznachweis erfolgt zum einen Uber die Bereitstellung von Flachen fiir den ruhen-
den Verkehr innerhalb des vorliegenden Plangebietes flr den ersten Bauabschnitt sowie zum anderen
Uber die Errichtung einer groReren und zusammenhangenden Stellplatzflache im sidlichen Anschluss an
das Plangebiet. Hier ist im Rahmen eines spateren Bauabschnittes die Errichtung eines Parkhauses im
Ostlichen Anschluss an das bestehende Parkhaus an der Lahnstrale geplant. Die hierfir vorgesehene
Flache wird bis zur Fertigstellung des Parkhauses entsprechend als Parkplatz genutzt. Die Zufahrt erfolgt
ausgehend von der im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten ErschlieBungsstral3e tber eine ent-
sprechende Zufahrt im Bereich der festgesetzten Pflanzflachen im Stiden des Plangebietes.

Ansichten
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Ansicht Nordost

FELDMANN ARCHITEKTEN, 35394 Giel3en, Stand: 12.06.14
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Visualisierung zur méglichen stadtebaulichen Entwickl ung des Gesamtbereiches

FELDMANN ARCHITEKTEN, 35394 Giel3en, Stand: 16.01.14

Das Bebauungskonzept fiir den ersten Bauabschnitt bildet mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan die
Basis fur den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

8 Inhalt und Festsetzungen

GemalR § 12 Abs. 1 BauGB konnen die Gemeinden durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Ge-
meinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der Erschlieungsmaf3nahmen (Vorha-
ben- und Erschliefungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer be-
stimmten Frist und im Rahmen eines Durchfiihrungsvertrages zur Tragung der Planungs- und
ErschlieBungskosten ganz oder teilweise verpflichtet. Da es sich vorliegend um ein konkretes Vorhaben
handelt und mit dem privaten Bauherrn und Investor auch ein Vorhabentrager besteht, erfolgt die Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB. Zur
Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3
BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. Gl 01/37 ,,Am Guterbahnhof |* aufgenommen worden.

8.1 Art der baulichen Nutzung

Bei den im Rahmen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ausgewiesenen Flachen
fur die geplante Wohnbebauung handelt es sich nicht um ein Baugebiet nach der Baunutzungsverord-
nung. Da die Stadte und Gemeinden bei der Bestimmung der Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des
Geltungsbereiches von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen bzw. im Bereich von Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanen nicht an die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB und nach der Baunutzungsver-
ordnung gebunden sind, kann im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung vorhabenbezogen festge-
setzt werden, dass innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten berbaubaren Grundstiicksflachen
jeweils ein Wohngeb&dude mit maximal 102 Wohneinheiten zuldssig ist.
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Mit der Festsetzung kénnen die Nutzungen und baulichen Anlagen konkret erfasst werden, sodass auch
die stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Plangebietes hinreichend gesteuert und festgelegt werden
kann. Zur Verhinderung einer Ansiedlung von stadtebaulich unvertraglichen einschlagigen Nutzungen
innerhalb des Plangebietes sowie zur Gewahrleistung der angestrebten Aufwertung des ehemaligen Gu-
terbahnhofareals wird zudem festgesetzt, dass alle Arten von Einrichtungen und Betrieben oder sonstige
gewerbliche Tatigkeiten, die auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
sind, unzulassig sind. Im Plangebiet sind dartber hinaus nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durch-
fihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungs-
vertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrages sind zulassig.

8.2 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind geméaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, inshesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum MalR der baulichen Nutzung werden im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die
Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse sowie die maxi-
mal zulassige Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundstucksflache i.S.d. § 19 Abs. 3 Bau-
NVO zulassig sind. Fir das Plangebiet wird einheitlich eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 festgesetzt,
sodass eine zweckentsprechende Ausnutzung und Bebauung der Grundstiicke ermdglicht werden kann.
Da die Gemeinden bei der Bestimmung der Zulassigkeit von Vorhaben im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes grundsatzlich nicht an die abschlieBenden Festsetzungsmoglichkeiten des § 9
BauGB sowie der Baunutzungsverordnung gebunden sind, erfolgt die Festsetzung der zulassigen Grund-
flachenzahl abweichend von der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO.

Die fur Wohnnutzungen sehr hohe Grundflaichenzahl ist durch das stddtebauliche Gesamtkonzept zur
Entwicklung des ehemaligen Giterbahnhofareals, wie es in der Rahmenplanung (siehe Kapitel 7) darge-
legt wurde, begriindet. Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes soll entlang der Bahngleisen
mit den beiden vergleichsweise groRen Appartement-Hausern zugleich auch eine wirksame Schall-
schutzbebauung fiir den westlich anschlieRenden und stadtebaulich weniger verdichtet geplanten Teilbe-
reich der GesamtmafRnahme errichtet werden.

Der Bebauungsplan setzt dartiber hinaus fest, dass die zulassige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO aufgefiihrten baulichen Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von héchstens 0,8 uber-
schritten werden darf. Mit der Festsetzung einer zulassigen Uberschreitung wird der konkreten stadtebau-
lichen Situation Rechnung getragen, dass innerhalb des Plangebietes im Zuge der geplanten Bebauung
eine hohe Versiegelung durch oberirdische Flachen fur Stellplatze erfolgen wird. Mit der zulassigen Uber-
schreitung sind keine maf3geblichen Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens verbun-
den, wahrend zugleich auch eine zweckentsprechende Grundstiicksnutzung erméglicht werden kann.

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des §
19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet die
Geschossflachenzahl auf ein MalR von GFZ = 1,6 fest, sodass die geplante Bebauung umgesetzt werden
kann.
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Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflaiche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachfléache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
Rohfulzboden bis Oberkante Rohfuf3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebéude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan setzt die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse innerhalb des Plangebietes zwingend
auf ein Mald von Z =V, sodass kinftig eine Bebauung mit fiinf Vollgeschossen, zuziglich entsprechender
Staffelgeschosse, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfullen, zuldssig ist. Die Festsetzung
entspricht der dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeption
fiir den Bereich des vorliegenden ersten Bauabschnittes. Die zwingende Festsetzung der Vollgeschosse
dient zudem der Sicherung einer fur einen wirksamen, abschirmenden Schallschutz der beiden Gebaude-
riegel fur das westlich anschlieRende Gebiet notwendigen Héhenentwicklung.

Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses hdhen-
mafRig zunachst unbegrenzt. Zur Vermeidung von mit dem Orts- und Landschaftsbild unvertraglichen
Gebaudehothen werden daher erganzende Festsetzungen zur Hohenbegrenzung getroffen, sodass sich
die geplante Bebauung innerhalb des Plangebietes hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in die vorhandene
Umgebungsbebauung einfligt, aber zugleich auch die mit der vorgesehenen Gebaudehéhe angestrebte
stadtebauliche Wirkung im Sinne einer Adressbildung umgesetzt werden kann. Die maximalen Gebaude-
héhen sind in Meter Gber Normalnull (m G.NN) angegeben. Maximale Geb&udeoberkante ist der obere
Gebaudeabschluss. Die festgesetzte maximale Gebaudeoberkante darf durch technische Aufbauten und
untergeordnete Bauteile wie Fahrstuhlschachte, Treppenrdume oder Luftungsanlagen um bis zu 2 m
Uberschritten werden, wenn diese hdchstens 15 % der Dachflache des obersten Geschosses einnehmen
und gegenuber allen AuRenwanden um mindestens 5 m zurlickgesetzt werden.

Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieRend aus der Uberbaubaren Grund-
stucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO). Die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt vorrangig durch Baugrenzen , Gber die hinaus
mit den Hauptgebauden grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Die festgesetzten Baugrenzen dirfen
jedoch durch Balkone, Loggien, Erker und Terrassen bis zu einer Tiefe von 2 m Uberschritten werden,
sofern hierdurch keine Verkehrsflachen beeintrachtigt werden. Um mit den beiden Gebauderiegeln eine
wirksame abschirmende Wirkung des Bahnlarms zu erzielen, darf der Abstand zwischen den beiden Ge-
bauden nicht zu groR sein. Daher werden hier zwingend einzuhaltende Baulinien festgesetzt, die abwei-
chend von der Abstandsflachenregelung in der HBO einen Geb&udeabstand von nur 10 m bestimmen.
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Stellplatze mit Zufahrten sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder den dafir vorgese-
henen Flachen zuldssig. Garagen und Carports sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstucksflachen
zulassig. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tiberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die
jeweils engere Festsetzung.

8.3 Grunflachen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fiir einen Teilbereich der bisherigen Wegeparzelle des
FuBweges entlang der Wieseck gemall 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Ufergeholz* fest, da der Wegeverlauf im Zuge der geplanten Aufwertung des Ufer-
und Wegebereiches kleinrAumig verlagert und der Bereich kiinftig grinordnerisch gestaltet werden soll.

8.4 Grunordnerische Festsetzungen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen und es wird festge-
setzt, dass Stellplatze und Wege, Hof- und Lagerflachen sowie Terrassen in einer Bauweise herzustellen
sind, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermoglicht. Diese MalRnahme dient vorrangig der
Verminderung negativer Auswirkungen auf den Bodenwasserhaushalt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht durch Symbol in der Planzeichnung dartiber hinaus die
Anpflanzung von Baumen vor, sodass eine entsprechende Ein- und Durchgriinung des Plangebietes
gewabhrleistet werden kann. Auf die im Bebauungsplan enthaltenen Artenlisten wird verwiesen. Zur Ge-
wahrleistung eines attraktiven Wohnumfeldes sind zudem mindestens 20 % der Grundstiicksflachen in-
nerhalb des Plangebietes gartnerisch zu begriinen und zu unterhalten. SchlieRlich werden an der West-
seite der geplanten Wohngebdude und im Sidden des Geltungsbereiches sowie in Richtung des
Uferbereiches der Wieseck entsprechende Flachen fiir Anpflanzungen festgesetzt und die Pflanzungen
durch textliche Festsetzungen konkretisiert.

9 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 81 HBO sind bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschriften in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. Gl 01/37 ,Am Guterbahnhof [
aufgenommen worden. Gegenstand sind Festsetzungen zur Dachgestaltung und zu Dachaufbauten, zur
Gestaltung von Abfall- und Wertstoffbehéltern sowie zur Gestaltung von Einfriedungen.

Dachgestaltung und Dachaufbauten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fest, dass ausschlieBlich flach geneigte Dacher und Pultda-
cher mit einer Dachneigung von maximal 5°zuldssig sind. Zudem wird festgesetzt, dass die Verwendung
von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien fur die Dacheindeckung mit Ausnahme von Anla-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzulassig ist. Aufgestéanderte Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie sind nur zuléssig, wenn die Anlagen mindestens ihrer jeweiligen Hohe entsprechend
von der nachstgelegenen GebdudeaulRenwand abgeriickt werden. Die Festsetzungen zur Dachgestal-
tung und zu Dachaufbauten sollen vor dem Hintergrund der im Umfeld bestehenden Bebauung insge-
samt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin des Orts- und Landschaftshildes
beitragen.
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Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Stral3en-, das
Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher fest, dass
Stellplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter entweder in das jeweilige Gebaude zu integrieren
oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrduchern dauerhaft zu begriinen und gegen
eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abzuschirmen. sind.

Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das Ortshild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlie3lich Hecken oder offene Einfriedun-
gen bis zu einer H6he von maximal 1,20 m tber der Geldndeoberkante in Verbindung mit einheimischen,
standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen zulassig sind, die jeweils dauerhaft zu unterhal-
ten, zu pflegen und bei Ausfallen zu ersetzen sind.

10 Verkehrliche ErschlieRung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der LahnstraRe, von wo aus Uber die innerdrtlichen Verkehrswe-
ge sowie die umliegenden Bundes- und Landesstra3en sowie die Bundesautobahnen A 480 und A 485
(,GieRRener Ring"“) eine Uberortliche Anbindung erfolgen kann. Hinsichtlich der nicht motorisierten Ver-
kehrsteilnehmer und der Anbindung an den Offentlichen Personenverkehr sind bestehende Bushalte-
punkte ful3laufig auf kurzem Wege zu erreichen. Der Bahnhof befindet sich ebenfalls nur unweit des
Plangebietes. Eine An- und Einbindung des Plangebietes in das bestehende Rad- und FuRwegenetz im
Umfeld des Plangebietes ist bereits hergestellt und wird durch die geplante Aufwertung der Fuf3- und
Radwegverbindung in Richtung der Innenstadt an der norddstlichen Grenze des Plangebietes entlang der
Wieseck sowie auch innerhalb des Plangebietes erganzt. Dies betrifft insbesondere auch die geplante
FuRBwegeverbindung entlang der kinftigen Wohngebaude mit einer vorgesehenen Treppe in Richtung
des neuen FuBweges entlang der Wieseck, die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch die Fest-
setzung einer mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden Flache planungsrechtlich
gesichert wird. Die aul3ere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber eine geplante Anbindung an die
Lahnstral3e. Die innere ErschlieBung erfolgt tber zwei StichstraBen mit ausreichend dimensionierten
Stral3enquerschnitten. Zudem werden entsprechende Flachen fir Stellplatze festgesetzt.

Als Grundlage fur die Rahmenplanung ,Guterbahnhof* wurde von der DURTH ROOS CONSULTING GMBH im
Auftrag der Stadt Giel3en bereits ein Verkehrsplanerischer Fachbeitrag  zur Entwicklung des gesamten
Guterbahnhofareals erarbeitet (Stand: Vorabzug 25.10.2013), dessen Inhalte und Ergebnisse auszugs-
weise wie folgt zusammengefasst werden kénnen:

.Die Stadt Giel3en beabsichtigt den Bereich des bestehenden Giiterbahnhofes stadtebaulich zu attrakti-
vieren. Vorgesehen ist, den Bahnhof in Richtung Lahnaue zu 6ffnen; derzeit erfolgen umfangreiche Um-
baumalnahmen zur Attraktivierung des Bahnhofvorplatzes.

Im Bereich des Entwicklungsgebietes sollen ein Fernbusbahnhof, eine Erweiterung des P+R-Parkhauses
sowie stadtebauliche Strukturen entstehen. Angedacht sind Nutzungen fur Wohnen, Biro, Boardinghou-
se und Kommerz. Ein Rahmenplan soll aufgestellt werden.
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Bestandteil des Rahmenplanes ist ein verkehrsplanerischer Fachbeitrag, der die verkehrlichen Aspekte
des Projektes unter Berlicksichtigung des aktuellen Verkehrsgeschehens im Verkehrsnetz des unmittel-
baren Umfeldes (Lahnstral’e, Querung Klinikstrale, Knotenpunkt Heuchelheimer Stral3e / Gabelsberger
StralRe / Lahnstral3e, Knotenpunkt LahnstraBe / Frankfurter Strae) der bestehende gewerblichen Nut-
zungen des Giterbahnhofes (Holzverladung etc.) sowie die Belange der Radfahrer und Fu3ganger be-
trachtet. [...]

Die Leistungsfahigkeitsbetrachtungen zeigen, dass die Ausbauzustande der anliegenden Knotenpunkte
auch kunftig den verkehrlichen Anforderungen entsprechen; ein Umbau der Knotenpunkte daher nicht als
erforderlich zu erachten ist. Eine Ausnahme bildet der Knotenpunkt Heuchelheimer Stral3e / Gabelsber-
ger StralRe / Lahnstral3e. Dieser Knotenpunkt wird bereits heute in einer verkehrlich angespannten Situa-
tion betrieben. [...]*

11 Bericksichtigung umweltschitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. |1 S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitpléane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemafd § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB aufgestellt werden. Im Rahmen der
Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren wird
demnach von einer Umweltpriifung abgesehen, jedoch wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag
erstellt, welcher in die Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes integriert wurde; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

12 Immissions- und Klimaschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich ver-
mieden werden. Mit der Zuordnung der geplanten Nutzungen kann dem genannten Trennungsgrundsatz
des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden.

Vorliegend bedirfen jedoch insbesondere die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen
einer besonderen Berucksichtigung. AuRer der Bahnanlage im Osten und der Stral3e im Westen wirken
zudem das Parkhaus im Siiden und eine Blockheizkraftwerksanlage im Norden ein, sodass eine Uber-
schreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. auch der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV insbesondere aufgrund der unmittelbaren Néhe der Bahnstrecke zum Bauvorhaben zu erwar-
ten war. Daher wurde vom SCHALLTECHNISCHEN BURO, A. PFEIFER fiir das geplante Vorhaben ein Immis-
sionsgutachten (Nr. 2570) mit dem Ziel erstellt, die hinsichtlich des Schallschutzes der Wohnbebauung
erforderlichen MaRnahmen zu ermitteln.
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Hierzu wurde zunéchst eine Schallausbreitungsrechnung auf der Grundlage von Verkehrsdaten der Bahn
und der StraBe sowie von Emissionsansatzen fir Gewerbenutzungen in der Umgebung durchgefihrt.
Entsprechend der Ergebnisse der Untersuchung wurden seitens des Gutachters Vorschlage fir Schall-
schutzmalinahmen erarbeitet, die gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB als textliche Festsetzungen in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ibernommen wurden.

Hinsichtlich des passiven Schallschutzes fur schutzbedirftige Raume wird demnach festgesetzt,
dass in den gemaR der im Bebauungsplan enthaltenen Ubersichtskarte als Larmpegelbereiche Il bis V
festgelegten Bereichen die AuRRenbauteile (AuRenwéande, Dachflachen, Fenster, Rolladenkasten usw.)
von Aufenthaltsraumen die Anforderungen an die Luftschallddmmung nach DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau — Anforderungen und Nachweise, Ausgabe 11.1989), Tabellen 8 und 9, erfillen missen. Die
DIN 4109 kann im Stadtplanungsamt der Stadt Giel3en eingesehen werden.

Die Luftschallddmmung von AufenthaltsrAumen muss innerhalb der Larmpegelbereiche folgende Min-
destwerte des erforderlichen bewerteten resultierenden SchalldammaRes erreichen:

Wohnnutzung: Larmpegelbereich Il  erf. Ry s = 35 dB
Larmpegelbereich IV erf. Ry s =40 dB
Larmpegelbereich V. erf. R\y s =45 dB

Fur die Schlafrdume in den Larmpegelbereichen IV und V ist die Verwendung schallgedammter Luf-
tungselemente in der Fassade bzw. an der Fensterkonstruktion erforderlich oder es ist alternativ eine
zentrale Luftungseinrichtung vorzusehen.

Ubersichtskarte: Larmpegelbereiche nach DIN 4109

Larmpegelbereiche DIN 4109

Das Immissionsgutachten Nr. 2570 ist der vorliegenden Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan als Anlage beigeflgt; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.
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Vom beauftragten SCHALLTECHNISCHEN BURO, A. PFEIFER wurde dariiber hinaus gepruft, ob moéglicherwei-
se die an den geplanten Gebauden im Plangebiet auftretenden Reflexionen zu einer relevanten Pegel-
erhéhung an der gegeniber der Bahnstrecke stehenden Gebauden fihren.

Betrachtet wurde hierbei das Obergeschoss des ehemaligen Postgebaudes. Die Berechnung wurde mit
und ohne die neuen Gebaude durchgefihrt. Es ergeben sich folgende Beurteilungspegel:

Mit Neubauten: tags L, =66,6 dB(A)
nachts Ly = 69,5 dB(A)

Ohne Neubauten: tags L, =66,3dB(A)
nachts Ly = 69,2 dB(A)

Die Reflexionen bewirken eine Erh6hung der Beurteilungspegel um AL = 0,3 dB und sind damit nicht
relevant.

Derzeit wird im Auftrag der Stadt Giel3en eine ,Analyse der klima- und immissionsékologischen Funktio-
nen im Stadtgebiet* erarbeitet, die im Entwurf vorliegt. Die in der Analyse mittels meteorologischen Vari-
ablen (Temperatur- Stromungsfeld und Kaltlufthaushalt) abgeleitete Klimafunktionskarte zeigt Aus-
gleichsraume (Griin- und Freiflachen) sowie Wirkrdume (derzeit bebaute Bereiche) mittels abgestufter
(von sehr gunstig bis ungunstig) Bewertung, die die bioklimatische Ist-Situation dargestellt und bewertet.
Hiernach gehoéren Parkhaus, Gewerbehallen, Giuterbahnhofshallen und Gleisanlagen aufgrund der hohen
Versieglungsrate zu den Siedlungsrdumen, die hinsichtlich ihrer bioklimatischen Situation als bioklima-
tisch weniger gunstig dargestellt werden. Kleingartenanlage und Wiesecklauf werden als Ausgleichsrau-
me hinsichtlich ihrer Kaltluftproduktivitat als nur ,mafnig" eingestuft.

Daraus resultiert der Entwurf der Planungshinweiskarte , die Empfehlungen bei Veranderungen zur kli-
magerechten Gestaltung einmal zu den Grin- und Freiflachen, anderseits zu den schon belasteten Sied-
lungsraumen gibt. Danach wurden die Wieseckaue und das Kleingartengebiet aufgrund ihrer Nahe zu
bioklimatisch ungiinstig eingestuften Innenstadtbereiche als Grinflachen mit sehr hoher bioklimatischer
Bedeutung eingestuft. In der Lahnaue gibt es Flachen mit hoher Kaltluftproduktion. Die Lahnaue steht als
Ubergeordneter Luftaustauschbereich zur Verfigung und bringt lufthygienisch unbelastete Luft durch die
Lahnaue Richtung Nordwesten und wird lber Kleingartengelande und Wieseckaue in die bioklimatisch
belasteten Siedlungsraume geleitet. Daher wird diesen Flachen, wie der Lahnaue selbst, auch eine sehr
hohe bioklimatische Bedeutung zuerkannt. Der Entwurf der Klimaanalyse bewertet aul3erdem Flachen mit
»sehr hohe bioklimatische Bedeutung®, wenn diese, wie hier die Kleingarten und die Wieseckaue, sich im
300-m-Umkreis von bioklimatisch hoch belasteten Siedlungsrdumen befinden.

Anhand dieser Bewertung gibt die Klima und lufthygienische Analyse der Stadt GieRen entsprechende
Handlungsempfehlungen. Die Grunflachen werden danach als Flachen mit sehr hoher bioklimatischer
Bedeutung ausgewiesen. Bei Nutzungsintensivierung durch Bebauung wird auf Beachtung einer entspre-
chende Baukoérperstellung, d.h keine abriegelnde Bebauung zur Erhaltung der vorhandenen Strémungs-
felder, hingewiesen. Diesem entspricht die Rahmenplanung, indem fir die stdlich an die Wieseckaue
anschlieBende Wohnbebauung tUberwiegend eine offene Bauweise mit kleinteiligeren Wohnungsbauten
und die Aufweitung der Wieseckaue vorgesehen wird. Die hingegen innerhalb dieses vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes geplante fast durchgangige Front der Bebauung in Richtung der Bahnschienen ist
aus larmtechnischer Sicht fur die hinterliegenden Bereiche von Vorteil, um die Folgen des Schienenver-
kehrs hinsichtlich der LArmbelastung zu minimieren.
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13 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfilhrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tUber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Das Amt fir Umwelt und Natur hat in seiner Stellungnahme vom 31.03.2014 in Bezug auf die Grundwas-
serverhéltnisse folgende Ausfiihrungen gemacht:

.Die am nordlichen Rand des Geltungsbereiches verlaufende Wieseck ist als relevantes Gewasser im
Sinne der EU Wasserrahmenrichtlinie eingestuft und im Bewirtschaftungsplan und MaBhahmenprogramm
Hessen 2009 — 2015 aufgenommen.

Die Flache der Dauerkleingéarten liegt im ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet der Wieseck und gilt
auch fur die Lahn als Rickstaubereich bei Extremhochwéassern.

Die Grundwasser- und Untergrundverhéltnisse sind durch eine sehr starke Uberpragung in den 70er und
80er Jahren des 20. Jahrhunderts beeinflusst. Bis Ende der 1960 Jahre flossen parallel zu den Gleisen
die Wieseck und ein Muhlgraben durch das Untersuchungsgebiet. Beide mindeten in die urspringliche
Lahn in Hohe des heutigen Parkhauses. Mit Verlegung der Wieseckmiindung an die heutige Stelle, dem
Ruckbau des Muhlgrabens und der Begradigung der Lahn wurde das gesamte Gelande flachig bis zu 10
m aufgefillt. Das Grundwasser bewegt sich in den Talkiesen und -sanden in rd. 3 m Tiefe, wobei der
Grundwasserstand sowohl vom Lahn- als auch vom Wieseckwasserspiegel beeinflusst wird. Mdglicher-
weise wirkt sogar das alte Wieseckbett noch als Vorflutrinne zur Wieseck hin.

Die Grundwasserneubildung Uber die Niederschlagsversickerung ist durch die bereichsweise vorkom-
menden Auelehme eher gering, genauso wird die Grundwasserergiebigkeit fir die quartdren Sande und
Kiese in der Hydrogeologischen Karte 1:50 000 L 5516 Blatt Wetzlar als gering angegeben. Die Ver-
schmutzungsempfindlichkeit des Grundwasserleiters wird in der hydrogeologischen Karte wegen der
relativ geringen Grundwasserflurabstande mit mittel bewertet.

Wassergewinnungsanlagen fur Trink- oder Brauchwasser sowie Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet
nicht vorhanden.”

Wasserversorgung

Die Versorgung der geplanten Nutzungen mit Trink- und Loschwasser erfolgt durch Anschluss an das
bestehende Versorgungsnetz und einen Ausbau innerhalb des Plangebietes.

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist ein Grundschutz/Objektschutz von mindestens 96
m®h Uber einen Zeitraum von zwei Stunden vorzusehen. Die neuen Leitungstrassen sind ringférmig um
die Liegenschaften an das bestehende Versorgungsnetz anzuschlieBen. Hydranten nach DIN 3221, bes-
ser DIN 3222, sind in Abstdnden von hdchstens 160 m, im seitlichen Stra3enbereich oder im Gehweg,
einzubauen. (88 13 und 38 HBO) Einzelheiten sind mit dem Amt fiir Brand- und Bevolkerungsschutz der
Stadt GieRen abzustimmen.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags- und Schmutzwassers erfolgt durch An-
schluss an das bestehende Entsorgungsnetz. Auf die Abwassersatzung der Stadt GieRen wird hingewie-
sen.
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Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.
Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natir-
lichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trachtigt werden kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fiir Tiere und Pflanzen.

Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung
von Stellplatzen, Wegen, Lagerflaichen, Hofflachen, Garagenzufahrten und Terrassen. Weiterfihrend
kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den im Folgenden
zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstticke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tiberbauten Flachen treffen.

Oberirdische Gewasser

Oberirdische Gewésser sowie Quellen oder quellige Bereiche werden durch die vorliegende Planung
nicht beriihrt. Der Gewasserverlauf und Uferbereich der Wieseck befindet sich aul3erhalb des Plangebie-
tes. Die Wieseck ist als relevantes Gewasser im Sinne der EU Wasserrahmenrichtlinie eingestuft und im
Bewirtschaftungsplan und MaRhahmenprogramm Hessen 2009-2015 aufgenommen.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich angrenzend an das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Wieseck,
das auch fur die Lahn als Rickstaubereich bei Extremhochwassern gilt.

14 Altablagerungen und Altlasten

Fur den Bereich des Plangebietes wurde zwischen dem 07.06. und 19.06.2013 seitens der IGU INSTITUT
FUR INDUSTRIELLEN UND GEOTECHNISCHEN UMWELTSCHUTZ GMBH orientierende umwelt- und abfalltech-
nische Standortuntersuchungen durchgefiihrt. Die Untersuchungsergebnisse kénnen wie folgt zu-
sammengefasst werden:

-An insgesamt 16 Lokationen wurden 3 Baggerschirfe hergestellt (S 1 - S 3) und 13 Rammkernsondie-
rungen (Geonorm GmbH: RKS 1 - RKS 13) abgeteuft und fachgerecht horizontorientierte Bodenproben
entnommen. Im Rahmen der Geldndeaufnahmen und der nachfolgend im Labor durchgefuhrten sensori-
schen Ansprachen der enthommenen Proben ergaben sich fur die Mehrzahl der entnommenen Auffil-
lungs- und Bodenproben keinerlei sensorischen Auffélligkeiten. Die anstehenden Béden zeigten keine
Hinweise auf umwelt- oder abfalltechnisch relevante Belastungen.
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Die Auffillungsproben sind gepragt durch wechselnd hohe Anteile an grobem Bauschutt, Schlacken,
Formsanden und anderen mineralischen Nebenbestandteilen. Ortlich wurden einheitliche mehrere Meter
starke reine Bauschutt- und Formsandhorizonte angetroffen. Es wurden eine Schwarzdeckenprobe, zwei
Auffullungs-(misch)-proben und zwei weitere Proben/Mischproben zur laboranalytischen Untersuchung
ausgewabhlt. Die exemplarisch auf Teerinhaltsstoffe (PAK) analysierten Schwarzdecken sind teerfrei und
damit frei verwertbar.

Im Rahmen von Aushubarbeiten im Bereich der ortlichen Auffullungen ist nach den vorliegenden Ergeb-
nissen und Analysen mit Aushubmaterial bis LAGA Z 2 und > Z 2 zu rechnen. Eine ndhere Abgrenzung
der hochbelasteten Auffillungen ist aufgrund der stark wechselnden Zusammensetzung der Auffullungen
nicht moglich. Anhand der Profilaufnahmen und der vorliegenden Ergebnisse ist davon auszugehen, dass
die abfalltechnisch relevanten Belastungen zum einen auf die im Wesentlichen oberflachennah angetrof-
fenen groben Bauschuttauffillungen, zum anderen auf die offenbar horizontgebundenen eingebauten
Formsande beschréankt sind.

Fur die anstehenden Bdden, die keinerlei Schadstoffbeaufschlagung zeigten, kann erfahrungsgeman von
einer Einstufung als LAGA Z 0 und Z 1.1 ausgegangen werden. Gegen einen Verbleib der értlichen Auf-
fullungen gibt es aus umwelt- und abfalltechnischer Sicht keine Vorbehalte. Bei Umlagerung/Einbau der
Auffullungen aus dem Giuterbahnhofbereich auf dem tiefer liegenden Kleingartengelénde gilt es im Vor-
feld Details und die weitere Vorgehensweise mit dem RP Giel3en abzustimmen. Auf Basis der vorliegen-
den Ergebnisse scheint aus gutachterlicher Sicht der Einbau eines Teils der ortlichen Auffiillungen még-
lich. Zur Minimierung der nicht einbaufdhigen Massen ist beim Ausbau auf eine strenge Separierung der
schlackehaltigen groben Bauschuttmassen bzw. der Formsandhorizonte zu achten. Eine weitere Mas-
senminimierung kdnnte Uber eine Siebung der Grobanteile (Einbau der Grobfraktion vor Ort nach vorhe-
riger Analytik) und eine Entsorgung der Feinfraktion zu erreichen sein.”

Das Amt fur Umwelt und Natur hat aus altlastenfachlicher Sicht zum Plangebiet am 31.03.2014 folgen-
des ausgefuhrt:

Folgende Flachen im bzw. im Umfeld des uns derzeit bekannten Geltungsbereich des 0.g. Bebauungs-
planes sind im Altflichenkataster des Landes Hessen bzw. der Altflachendatei der Stadt Giel3en erfasst
(Anlage 1).
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[ Stadt GieBen, Amt fiir Umwelt und Natur 10.03.2014 |

Gl 01/04  Bohnhofsvorplatz® 4. Anderung Teilaufhebung im Bersich ,Am Giterbahnhof”,
Geltungsbereich (blau) mit betroffenen Alflachen (rot schraffier).

Anlage 1

Am Giterbahnhof 21-31 (Abb. 1, s.u.): Das Grundstick ist wegen der ehemaligen gewerblichen Nut-
zung als Altstandort unter dem Az. 531.005.047-001.031 in der Altflachendatei des Landes Hessen er-
fasst. Gleichzeitig liegt es im Bereich der Altablagerung AA 14 (s.u.). Auf der urspriinglich mit Gleisen
erschlossenen Flache befanden sich Uberwiegend Speditionen und Lagerbetriebe. Seitens des Hessi-
schen Landesamtes fur Umwelt und Geologie (HLUG) wird das Gefahrdungspotential, das die Wahr-
scheinlichkeit einer — aus den bisherigen Nutzungen resultierenden — Umweltbeeintrachtigung beschreibt,
als ,hoch” eingeschéatzt.

Im Rahmen der ,Detailuntersuchung — Stufe lla“ wurden auf der Flache vier Sondierungen niederge-
bracht. Bei der Analyse von Bodenproben auf Mineraldlkohlenwasserstoffe wurden keine relevanten
Konzentrationen festgestellt, sodass die Gutachter umwelttechnisch keinen weiteren Handlungsbedarf
sehen. Beim fachgutachterlich begleiteten Ausbau eines Erdtanks auf der Flache wurden ebenfalls kei-
nerlei Auffalligkeiten festgestellt, die auf einen nutzungsbedingten Eintrag von Mineraldlkohlenwasserstof-
fen schliel3en lassen. Eine Analyse auf weitere Schadstoffe wurde nicht durchgefiihrt, jedoch wurden bei
den Sondierungen Auffillungsmachtigkeiten von mehr 9,0 m festgestellt.

Folgende Gutachten liegen fir die Flache vor:

+  Oko-Consult Glock AG: Detailuntersuchung Stufe lla Standort 4075 (GieRen) vom 07.03.2001,
«  Geonorm GmbH: Kurzbericht zur Uberwachung Erdtankausbau vom 10.12.2007. Datum: 20.03.2014
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[ Stadt Gieflen, Amt fiir Umwelt und Natur 19.03.2014 |

Abb. 1: Altlastenfachliche Stellungnahme zum Bebouungsplan G1 01/04 , Bahnholsvor-
platz” 4. Anderung Teilaufhebung im Bereich ,Am Giterbahnhof*: Alflache Am Giter-
bahnhof 21 - 31, Az: 531.005.047-001.031: Orthophoto 2010; Flursticks- und Gebau-
degrenzen 2012

Am Guterbahnhof 10, Az.: 531.005.019-001.007 (Abb. 2, s.u.): Auf dem Grundstiick befinden sich ehe-
malige Lagerschuppen der Deutschen Bahn, die in den letzten Jahren zum Teil ebenfalls als Lager aber
auch zur Durchfiihrung von Speditions- und Transportgeschéaften genutzt werden. In den Jahren von
1936 his 1968 soll sich dort ein Tanklager der ,Deutsche Gasolin Nitag AG* befunden haben. Nahere
Hinweise hierzu konnten auch im Archiv des Bauordnungsamtes nicht gefunden werden. Wegen der
bisherigen Nutzungen wird hier die Wahrscheinlichkeit einer Untergrundbeeintrachtigung als ,.sehr hoch*
angesehen. Gutachten zu dieser Flache liegen dem Amt fir Umwelt und Natur nicht vor, entsprechende
altlastenfachliche Untersuchungen waren im Falle einer geplanten Umnutzung ggf. erforderlich.
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[ Stadt GieBen, Amt fiir Umwelt und Natur 10.03.2014 |

Abb. 2: Alflastenfachliche Stellungnabhme zum Bebouungsplan G 01/04 ,Bahnhofsvor-
platz”’ 4. Anderung Teiloufhebung im Bereich ,Am Giterbohnhof*: Aliflache Am Giter-
bahnhof 10, Az.: 531.005.019-001.007: Orthophoto 2010; Flursticks- und Gebéude-
grenzen 2012

AA 14 Park & Ride Wieseck Miindung , Az.: 531.005.000-000.035 (Abb. 3, s.u.): Bei der Altablagerung
handelt es sich um die Verfillung ehemaliger Gewasserlaufe und Senken. Die Ende der 1960er Jahre
vorgenommene Auffillung ist bis zu 9 m machtig und setzt sich tUberwiegend aus Bodenaushub mit Bau-
schuttbeimengungen zusammen. Im Zuge der Griindungsarbeiten fir des P&R-Parkhaus an der Lahn-
stra3e wurde beim Aushub der dstlichen Fundamente ein auffalliges ,weil3es Material“ angetroffen. Nach
genauerer Bodenuntersuchung und chemischen Analysen wurde das Material aufgrund seines hohen
Aluminiumgehaltes als Hochofenschlacke einer ehemaligen Giel3erei eingestuft.
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[ Stadt GieBen, Amt fir Umwelt und Matur 10.03.2014 |

Altablagerung Lahnstrafie/ Wieseckmindung, Az.:
531.005.000-000.035 (AAl4]

Abb. 3: Alflostenfachliche Stellungnahme zum Bebauungsplan Gl 01/04 ,Bohnhofsvor-
platz” 4. Anderung Teilaufhebung im Bereich ,Am Giterbahnhof”: Altablagerung Lahn-
strafie/Wieseckmindung, Az.: 531.005.000-000.035 [AA14), dargestellt ist lediglich der
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Teil der Altablogerung: Orthophoto
2010; Flursficks- und Gebdudegrenzen 2012

Das Regierungsprasidium Gief3en bezeichnet das ,weile Material* am 01.03.1991 als Erdaushub mit
Einschrankungen und verfiigt, dass das noch vor Ort verbliebene Material einzukapseln ist und vor weite-
ren Baumaflnahmen vertiefende Altablagerungsuntersuchungen durchzufuhren sind. Da sich mittlerweile
sowohl die Werte als auch die Kriterien fur die abfall- und umwelttechnische Einstufung von Materialien
geandert haben, ist fur den Fall, dass bei zukinftigen BaumaRnahmen ,weil3es Material“ angetroffen
wird, eine Neubewertung vorzunehmen.

Folgende bodenschutz- und altlastenfachlichen Untersuchungen liegen dem Amt fir Umwelt und Natur
Vor:

e Geonorm GmbH: Bodenuntersuchungen LahnstraRe Guterbahnhof (P & R) vom 30.03.1989,

e Geonorm GmbH: Sondierbohrungen Park & Ride und Kleingérten vom 17.08.1989,

e Geotechnik Kleiner: Griindungsgutachten P & R vom 16.10.1989,

e Geonorm GmbH: Bodenuntersuchung Lahnstral3e/Guterbahnhof vom 06.03.1990,

* Geonorm GmbH: Abfalltechnische Bewertung Park and Ride-Anlage vom 01.07.1990

e Geonorm GmbH: Abfalltechnische Bewertung Park and Ride-Anlage 3. Bericht vom 25.09.1990,

e Geonorm GmbH: Umwelttechnische Untersuchung P + R Abschlu3bericht vom 15.01.1991,
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e Geonorm GmbH: Abfalltechnische Untersuchung P + R 4. Bericht vom 16.04.1991,
e Geonorm GmbH: CSB-Untersuchung Kanalaushub P + R vom 06.05.1991,

* Verfligung des Regierungsprésidiums GieRen zum Bau einer Park- and Ride-Anlage in Giel3en, Gi-
terbahnhof vom 01.03.1991.

Auf der Altablagerung ,AA 14 Park & Ride Wieseck Mundung” befinden bzw. befanden sich einzelne
Altstandorte. Neben dem o.g. Altstandort ,Am Guterbahnhof 21-31“ wurde z.B. im Rahmen des Park-
hausneubaus die Betriebstankstelle einer hier ehemals ansassigen Spedition altlastenfachlich untersucht
und zurtickgebaut.

Bahnhof Giel3en, Aul3enanlagen , Az.: 531.005.018-001.022 (Abb. 4, s.u.): Vergleichsweise kleine Fla-
chen des Geltungsbereiches gehdren auch heute noch zu den AuRenanlagen des Bahnhofs GieRRen, wie
z.B. das Flurstiick Gemarkung Giel3en, Flur 6, Nr. 129/25 suddstlich des Guterbahnhofs und Teile des
Flurstiicks Gemarkung Giel3en, Flur 6, Nr. 129/37 sud-sidwestlich des Guterbahnhofs. Wegen der bishe-
rigen Nutzungen wird hier die Wahrscheinlichkeit einer Untergrundbeeintrachtigung seitens des HLUG als
»hoch* angesehen.

[ Stadt GieBen, Amt fiir Umwelt und Natur 19.03.2014 |

Bahnhof Gieflen, Auflenanlagen, Az.:
531.005.018-001.022

Abb. 4: Allastenfachliche Stellungnahme zum Bebauungsplan GI 01,/04  Bahnhofsvor-
platz’ 4. Anderung Teilaufhebung im Bereich ,Am Giterbahnhof': Alflache Bahnhof
GiePen, AuvBenanlagen, Az : 531.005.018001.022, dargestellt ist lediglich der im Gel-
tungsbereich des Bebavungsplanes liegende Teil der AuBenanlagen des Bahnhofs Gieflen:
Orthophoto 2010; Flurstiicks- und Gebdudegrenzen 2012
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Sondierungen auf diesen Flachen wurden im Rahmen der Detailuntersuchung Stufe lla Standort 4075
(GieRen) (Oko-Consult Glock AG vom 07.03.2001) nicht niedergebracht.

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes GI 01/04 ,Bahnhofsvorplatz* 4. Anderung Teil-
aufhebung im Bereich ,Am Giterbahnhof*, die aufgrund der beschriebenen vorherigen und/oder gegen-
wartigen Nutzung als altlastenrelevant einzustufen sind in folgender Tabelle zusammengestellit.

Amt fur Umwelt und Natur 20032014
Abbil- Adresse lage Aktenzeichen Land Aktenzeichen allastenrelevante Mutzung [ Gemarkung Flur Flurstiick
dung Hessen Urnweltomi

1 Am Giterbohnhof 21 -31 [ 531.005.047-001.031 |39.47.08.0211 Bahnhof Auflenanlagen, Gieflen & 126/24
Spedition, Guterumschlag 126/25
und Lagerservice

2 |[Am Giterbahnhof 10 531.005.019-001.007 |39.47.08.0211 Durchfihrung von Speditions- Gieflen & 129/24
und Transporigeschaften,

Tanklager

3 Lohnstrafie "Wieseckmiin- 531.005.000-000.035 (394007 0014 Altablagerung Gieflen & 126/24
dung [Al 14) 126/25
126,26
126,28
126,29
4 | Am Giterbahnhof o, Mr. 531.005.018-001.022 (39247080211 Bahnhof Auflenanlagen Gieflen & 129/25
Bahnhof Gieflen 129/37

()

Flurstiicke im geplanten Geliungsbereich des Bebauungsplanes GI 01/04 _Bahnhofsvarplatz® 4. Anderung Teilauthebung, die auf Grund
der beschriebenen vorherigen und/oder gegenwdartigen Nutzung als dltlastenrelevant einzustufen sind. Die konkreten Abgrenzungen der
Alflachen sind der Anlage 4 zu entnehmen. Die Flachen, die im Bebavungsplan gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren
Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stolfen belastet sind” zu kennzeichnen sind, sind in Anlage 3 dargestellt

Auf diesen Flachen besteht der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen, es handelt sich somit bei
den genannten Flurstiicken um altlastverdachtige Flachen im Sinne des Gesetzes (8 2 Abs. 6
BBodSchG).

Im Hinblick auf die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist festzustellen, dass grundsétzlich aus altlasten-
fachlicher Sicht gegen die derzeitigen und — soweit uns bekannt — geplanten Nutzungen der Grundstiicke
keine Bedenken bestehen, jedoch sind Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien
Boden, Bodenluft und Grundwasser nicht auszuschlieRen. Abhangig von der Art und Lage der konkreten
zukiinftigen Nutzung der Altstandorte und Altablagerungen, kénnen ggf. umwelttechnische Untersuchun-
gen notwendig werden, um eventuell vorhandene Verunreinigungen zu erkunden.

Diese Untersuchungen kénnen zum jetzigen Zeitpunkt nicht in sinnvoller Weise durchgefuhrt werden, da
nicht bekannt ist, wie die geplanten Umnutzungen und Bauvorhaben konkret ausgefiihrt werden sollen.
Spezielle bauliche Sicherungen, notwendige umwelt- und/oder altlastenfachliche Untersuchungen im
Zuge geplanter BaumaRnahmen, eventuell erforderliche Sanierungen von Boden, Bodenluft und/oder
Grundwasser, die Beseitigung oder Wiederverwertung von anfallendem belasteten Aushubmaterial au-
Rerhalb des Baugrundstiickes sowie die fachgutachterliche Uberwachung und Dokumentation der Aus-
hubarbeiten verursachen héhere Kosten.
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Da dies fir die Bauherren nicht unerheblich ist, sind die im folgenden Plan dargestellten Flachen im Be-
reich des Bebauungsplanes gemall 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren Bbéden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind” zu kennzeichnen

[ Stadt GieBen, Amt fiir Umwelt und Natur 19.03.2014 |

Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes GI 01/04  Bahnhofsverplatz” 4. Anderung
Teilaufthebung im Bereich ,Am Giterbahnhof”, die gemaf} § ¢ Abs. 5 Nr. 3 BouGB als Flachen,
deren Baden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind” zu kennzeichnen sind.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben auf den gekennzeichne-
ten Flachen sind das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieRen und gegebenenfalls das Regierungs-
prasidium Giel3en, Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen (88 4,7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagener-
lass vom 02.08.2012). Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der
Regierungsprasidien Darmstadt, Gie3en und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabfal-
len* (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 04/2014



Stadt GieRen: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. Gl 01/37 ,Am Guterbahnhof I* 35

15 Boden- und Baugrundverhéltnisse

Die Grundwasser- und Untergrundverhéltnisse sind durch eine sehr starke Uberpragung in den 1970er
und 1980er Jahren beeinflusst. Bis Ende der 1960er Jahre flossen parallel zu den Gleisen die Wieseck
und ein Mihlgraben durch das Plangebiet. Beide miindeten in die urspriingliche Lahn in Hohe des heuti-
gen Parkhauses. Mit Verlegung der Wieseckmiindung an die heutige Stelle, dem Ruickbau des Mihlgra-
bens und der Begradigung der Lahn wurde das gesamte Gelande flachig von 0,4 bis zu ca. 10 m aufge-
fullt. Naturliche Bdden stehen im Plangebiet daher nicht an.

Das Grundwasser bewegt sich in den Talkiesen und -sanden in rd. 3 m Tiefe, wobei der Grundwasser-
stand sowohl vom Lahn- als auch vom Wieseckwasserspiegel beeinflusst wird. Méglicherweise wirkt so-
gar das alte Wieseckbett noch als Vorflutrinne zur Wieseck hin. Die Grundwasserneubildung tber die
Niederschlagsversickerung ist durch die bereichsweise vorkommenden Auelehme eher gering genauso
wird die Grundwasserergiebigkeit fiir die quartdren Sande und Kiese in der Hydrogeologischen Karte
1:50 000 L 5516 Blatt Wetzlar als gering angegeben. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwas-
serleiters wird in der hydrogeologischen Karte wegen der relativ geringen Grundwasserflurabstande mit
mittel bewertet.

16 Sonstige Infrastruktur

Das Plangebiet wird von einem Hauptabwassersammler durchquert, der sich in einer Tiefe von rd. 10 m
unter der Gelandeoberkante befindet und dessen Verlauf in die Planzeichnung aufgenommen wurde.

Zudem wird das Plangebiet einer im Flachennutzungsplan der Stadt Giel3en dargestellten Richt-
funkstrecke Uberquert. Da jedoch erfahrungsgemaf in Abhangigkeit der jeweiligen Betreiber zum Teil
unterschiedliche Abstande zu den einzelnen Korridoren einzuhalten sind, erfolgt die Beriicksichtigung der
konkreten Anforderungen und Vorgaben im Zusammenhang mit dem Trassenverlauf im Rahmen des
weiteren Bauleitplanverfahrens. Bislang ist aufgrund des Trassenverlaufs und der H6he der geplanten
Gebaude nicht von einer Beeintrachtigung des Betriebs der Richtfunkstrecke auszugehen.

Im Plangebiet befinden sich etliche Leitungen , die vorwiegend nach dem Verlauf der StralRe ,Am Giiter-
bahnhof* ausgerichtet sind. Da diese StraBenfihrung aufgegeben und durch die beiden neu geplanten
ErschlieBungsstral’en ersetzt werden soll, missen Strom-, Wasser-, Gas- und Telekommunikationslei-
tungen, zumindest in Teilen, verlegt und dem kiinftigen Stral3enverlauf angepasst werden. Dabei muss
der Betrieb der vorhandenen Leitungen weiterhin gewdahrleistet werden. Zur Versorgung der neu zu er-
richtenden Gebaude sind neue Anschliisse und die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plan-
gebiet und auBerhalb des Plangebietes erforderlich. Entsprechende Regelungen werden im Durchfiih-
rungsvertrag verbindlich aufgenommen werden.

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 02.06.2014 darauf hin-
gewiesen, dass bei Baumpflanzungen das ,Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen zu beachten ist.

Seitens des Amtes fur Brand- und Bevdélkerungsschutz wird in der Stellungnahme vom 22.05.2014 darauf
hingewiesen, dass bei einer Bebauung mit Brustungshéhen von tber 8,00 m (Aufenthaltsrdume) der
zweite Rettungsweg baulich hergerichtet werden muss. Werden zur Erstellung des zweiten Rettungswe-
ges einer jeden Nutzungseinheit Hubrettungsfahrzeuge der Feuerwehr zum Einsatz kommen, so sind die
entsprechenden Feuerwehraufstellflachen nach DIN 14090 vor den Nutzungseinheiten der Liegenschaf-
ten vorzusehen. Die Aufstellflachen der Hubrettungsfahrzeuge mussen Uber Feuerwehrzufahrten nach
DIN 14090 zu erreichen sein. Eine entsprechende Planung der Zufahrten, Aufstellflachen und Bewe-
gungsflachen der Feuerwehr ist zwingend vorzulegen (§ 13 HBO).
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Sperrpfosten oder Schranken in den Feuerwehr-Zufahrten sind als herausnehmbare Pfosten mit Drei-
kantschlieBung gemafl DIN 3223 oder DIN 14925 auszufihren. Baume sind so anzupflanzen, dass das
Astwerk nicht (auch nicht zu einem spéteren Zeitpunkt) in die Fahrbahn hineinragt. Im Bereich von not-
wendigen Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge durfen keine Bdume angepflanzt werden.

17 Bodenordnung

Mit der Aufgabe des jetzigen Verlaufs der stadtischen Verkehrsflache ,Am Giterbahnhof* und dem Neu-
bau der beiden geplanten ErschlieBungsstrafen wird eine Neuordnung der Grundstticke erforderlich. Die
Bodenordnung wird einvernehmlich zwischen der Stadt GieRen und dem Vorhabentrager im Rahmen
einer vereinfachten Umlegung angestrebt.

18 ErschlieBung und Durchfiihrungsvertrag

Zwischen der Stadt Giel3en und dem Vorhabentrager wird ein Durchfiihrungsvertrag gemaR § 12 BauGB
abgeschlossen, der unter anderem Regelungen zu der Gestaltung und Ausfiihrung der Bauvorhaben
einschlie3lich der zugehorigen ErschlieBung, der Stellplatze und Freiflachen beinhaltet. Zudem verpflich-
tet sich der Vorhabentrdger im Durchfihrungsvertrag zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer
bestimmten Frist sowie zur Tragung der Planungs- und Erschlieungskosten.

19 Kosten

Durch das Planverfahren entstehen der Stadt Giel3en in der Umsetzung keine Kosten.

20 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von Dachflachen mit einer Gréf3e von mehr
als 20 m2 abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag und Bedarf zu bemessenden
Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhande-
ne Gebaude, deren Entwasserung nicht wesentlich geandert wird, oder unbeabsichtigte Hartefalle unter
Berlcksichtigung offentlicher Belange. Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist,
soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Giber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwas-
ser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 WHG).
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Denkmalschutz

Wer Bodendenkmaéler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steingerate, Skelettres-
te usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemall § 20 Abs. 1 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG) unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes
zu schiitzen (8 20 Abs. 3 HDSchG).

Kampfmittelbelastung

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes und nach Luftbild-
auswertung in der Nahe von festgestellten Verdachtspunkten und Bombenabwurftrichtern. Vom Vorhan-
densein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Berei-
chen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumalRnahmen bis zu einer
Tiefe von mindestens 4 m durchgefuhrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind keine Kampfmittelraum-
mafRnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf
Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrundun-
tersuchungen auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Malinahmen statt-
finden. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wegen Auffiillungen, Versiegelungen oder
sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere Kampfmittelraummalnahmen
vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Altlasten und Bodenschutz

Bei BaumaRnahmen auf den gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen sind im Bauge-
nehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben das Amt fiir Umwelt und Natur der
Stadt GieRen und gegebenenfalls das Regierungsprasidium Giel3en, Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu
beteiligen (88 4, 7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom 20.09.2007). Im Rahmen von Abbruch- und
Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kassel,
Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabféllen“ (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung
Zu beachten.

Entwasserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die allgemein anerkannten
Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 'Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser', April 2005, der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e.V. (DWA), die DIN 1986 'Entwasserungsanlagen fir Gebdude und Grundstiicke'
und DIN 1989 'Regenwassernutzung', die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersat-
zung der Stadt Giel3en zu beachten.
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Artenschutz

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen werden als empfehlende Hinweise aufgenom-
men:

¢ V1 Nicht vermeidbare Gehdlzrodungen erfolgen nur zwischen 01.10. bis 29.02.

V2 Gebaude, die abgerissen, saniert oder ausgebaut werden sollen, mit nicht ausgebauten Keller-
oder Dachrdumen werden direkt vor Beginn der Baumafinahmen durch eine sachkundige Person auf
aktuell genutzte Vogelnester (insbes. Hausrotschwanz, Haussperling, Amsel) und Vorkommen von
Fledermausen untersucht. Wenn sich hierbei Flederméuse oder Hinweise auf Fledermausquartiere
finden, muss die zustandige Naturschutzbehérde einzelfallbezogen lber geeignete Malnahmen zur
Vergramung oder Umsiedlung entscheiden; ggf. ist eine artenschutzrechtliche Ausnahme nach § 45
BNatSchG erforderlich.

V3 Um Irritationen méglicherweise in Baumhohlen der Lahnaue Uberwinternder Fledermausarten,
insbes. GroRer Abendsegler, durch Scheinwerferlichtkegel von Fahrzeugen zu vermeiden, wird vor-
sorglich die Bepflanzung des lahnseitigen StralRenrandes dicht erhalten bzw. verdichtet.

e V4 Bei nachtlichen Bauarbeiten mit Einsatz starker Lichtquellen werden zur Vermeidung von Irritatio-
nen von Fledermausen, die Transferrouten entlang der Wieseck nutzen, Lichtvorhange eingesetzt.

« Al Um den Verlust von Niststatten héhlenbriitender Vogelarten oder von Nischenbritern auszuglei-
chen, werden nach Ende der Bauarbeiten kinstliche Nisthéhlen und Halbhdhlen in von der zustandi-
gen Naturschutzbehdrde festzulegender Anzahl angebracht; eine jahrliche Sduberung und Pflege ist
sicherzustellen.

Schutzabstande und Hinweise zum Bahnbetrieb

Aufgrund der raumlichen Nahe zu den Bahnanlagen wird von Seiten der Deutschen Bahn AG unter ande-
rem darauf hingewiesen, dass dem Bahngelande Oberflachen- und sonstige Abwasser nicht zugeleitet
werden dirfen. Die Vorflutverhaltnisse dirfen durch Baumaterialien, Erdaushub, etc. nicht zu Ungunsten
der Deutschen Bahn AG verandert werden.

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Ndhe der Bahn (z.B. Beleuchtung von
Parkplatzen, Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art, etc.) ist darauf zu achten, dass Blendun-
gen der Triebfahrzeugfuihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortau-
schungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, miissen den Belan-
gen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelande
ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wéahlen. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachti-
gungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen, missen diese entspre-
chend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr im Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht
vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zurlickzuschneiden bzw. zu entfernen. Es wird deshalb
darum gebeten, entsprechende Neuanpflanzungen in unmittelbarer Bahnnéhe von vornherein auszu-
schlie3en.

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer N&he zu einer Oberleitungsanlage. Es wird ausdriicklich auf
die Gefahren durch die 15.000-V-Spannung der Oberleitung und die hiergegen einzuhaltenden einschla-
gigen Bestimmungen hingewiesen. Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnbetriebsanla-
gen, insbesondere der Gleise und Oberleitungen und -anlagen, sind stets zu gewahrleisten.
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Der Bauherr ist angehalten, das Grundstiick im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit und auch im Interes-
se der Sicherheit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen und Fahrzeuge derart einzufrieden,
dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von Bahngelande oder sonstiges Hineinge-
langen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen verhindert wird. Die Einfriedung ist vom Bauherrn bzw.
seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten und gegebenenfalls zu erneuern. Die anfallenden
Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger. Art und Umfang der Einfriedung
sind mit der DB Netz AG abzustimmen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen und Emissionen
(insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschiitterungen, Abgase, Funkenflug, Bremsstaub, elektrische
Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.). In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke
oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten
und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geréaten zu rechnen. Es obliegt den benachbarten
Bauherren, fur entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb
ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf
eigene Kosten geeignete SchutzmafRnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Im Grenzbereich verlaufen Kabel der Leit- und Sicherungstechnik. Diese Kabel dirfen weder beschédigt,
noch in irgendeiner Weise beeintrachtigt werden. Die Oberleitungsmaste sind vor Beschadigungen und
der Gefahr des Besteigens bzw. Kletterns auf Dauer- mit geeigneten Mitteln zu schitzen.

Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Nahe unter Spannung stehender, der Berthrung zugangli-
cher Teile der Oberleitung ist von diesen Teilen auf Baugerate, Krane, Geruste und andere Baubehelfe,
Werkzeuge und Werkstiicke nach allen Richtungen ein Sicherheitsabstand von 3,50 m einzuhalten (DIN
EN 50122-1 (VDE 0115-3): 2011-09 und DB Richtlinien 997.0101 Abschnitt 4 und 132.0123A01 Abschnitt
1). In diesem Bereich diirfen sich weder Personenaufhalten noch Gerate bzw. Maschinen aufgestellt
werden. Zur Oberleitungsanlage ist bei Arbeiten nach einer Unterweisung ein Abstand von mindestens
1,50 m einzuhalten.

Die Standfestigkeit der an den Geltungsbereich des vorgelegten Bebauungsplans angrenzenden Oberlei-
tungsmasten darf bei Baumafinahmen nicht beeintrachtigt werden. Die Erdoberkante darf im Umkreis von
5,00 m nicht verandert werden. Bei Grabungen/Rammarbeiten muss ein Mindestabstand von 5 m zur
Vorderkante des Mastfundamentes eingehalten werden. Bei Unterschreitung der geforderten Absténde
ist vom Veranlasser ein statischer Nachweis zu erbringen. Der Mindestabstand von Bauwerken zu den
bahneigenen 15/20-kV-Speiseleitungen und zu Oberleitungsmastfundamenten muss jeweils 5,00 m
betragen. Werden feste Bauteile (Gebaude, Einfriedigungen usw.) sowie Baugerate, Krdne usw. in einem
Abstand von weniger als 5,00 m zur Bahnanlage errichtet bzw. aufgestellt, so sind diese bahn zu erden.
Das Erfordernis der Bahnerdung kann auch durch die Art und Weise der Bauarbeiten ausgelést werden,
wenn die Gefahr der Berlihrung von unter Spannung stehenden Teilen trotz Einhaltung der Schutzab-
stédnde besteht. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.
Fir Instandsetzungsarbeiten muss ein Arbeitsraum von 1,50 m um die Oberleitungsmaste freigehalten
werden. Bei Bauarbeiten in der Nahe von Oberleitungen /Oberleitungsanlagen sind die Veréffentlichun-
gen der Gesetzlichen Unfallversicherung GUV-V A3, GUV-V 032 und DV 462 zu beachten. Wenn Sicher-
heitsabstédnde zu Bahnbetriebsanlagen unterschritten werden mussen, sind nach Art der jeweiligen Ge-
fahrdung geeignete MalRnahmen mit der DB Netz AG abzustimmen und zu vereinbaren. Die
erforderlichen Nachweise und Planungen sind vorher zur Prifung der DB Netz AG vorzulegen. Die DB
Netz AG legt die SchutzmalRnahmen und mdégliche Standsicherheitsnachweise fir Bauwerke fest, die
dann bindend zu beachten sind.
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Sollten bei Bauarbeiten in unmittelbarer Nahe zu den Oberleitungsmasten Fahrzeugbewegungen stattfin-
den, so sind diese gegen Beschadigungen mit einem Aufprallschutz oder anderen geeigneten Mitteln
(z.B. Leitplanken o. a.) abzusichern. Der Baubeginn ist der DB Netz AG anzuzeigen.

Da Baumafnahmen in der Nahe von Bahnanlagen den GSM-R-Funk der DB Netz AG beeinflussen kdnn-
ten, ist die Funknetzplanung der DB Netz AG zu beteiligen.

21 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
| S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Geset-
zes vom 21.01.2013 (BGBI. | S. 95), Hessische Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180),
zuletzt geéndert durch Artikel 40 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622), Hessisches Wasserge-
setz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geédndert durch geéndert durch Artikel 62 des Ge-
setzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622), Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBI. |
S. 786).

22 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 20.02.2014, Bekanntmachung: 22.02.2014

Unterrichtung der Offentlichkeit gemalR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB: 05.03.2014 — 21.03.2014,
Bekanntmachung: 20.02.2014

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB: - entfallt -

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 06.05.2014 — 05.06.2014, Bekanntmachung:
26.04.2014

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2 BauGB: Frist:
05.06.2014

Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB: _ .
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23 Umweltinformationen
23.1 Beschreibung der Planung

Die ,mittelhessische wohnen plus GmbH" (MWP) beabsichtigt in einem ersten Bauabschnitt zwischen der
Lahnstral3e und der Stralle Am Guiterbahnhof zwei Gebaude mit Wohnnutzung zu errichten. Die Planung
orientiert sich an der Rahmenplanung ,Guterbahnhof”. Die unattraktiven und teilweise ungenutzten La-
gergebdude sowie der ungeordnete Bewuchs parallel des Bahnhofs sollen durch eine neue Bebauung
und eine geordnete Eingrinung ersetzt werden. Die Flache soll als Erweiterung des Siedlungsgebietes in
GieRen entwickelt und das teilweise brachliegende Areal zwischen Bahn und Fluss in die Stadt einge-
bunden werden. Au3erdem soll sich mit der Planung das Bild, das sich Bahnreisenden durch und nach
GielRen derzeit bietet, nachhaltig verbessert werden.

Innerhalb des Plangebietes des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen zwei span-
genférmige Wohngeb&aude mit hauptsachlich 1-Zimmer-Appartements errichtet werden. Die GRZ betragt
0,6. Der zur Bahnstrecke gelegene Teil der Gebaude soll als ErschlieBungsgang den Riicken der Ge-
béaude bilden und dient als Puffer fiir die Schallemissionen der Bahn. Daran schlieRen sich die Wohnun-
gen mit Blick in Richtung Lahn und Wieseck an. Die in Erganzung zu dem vorliegenden Vorhaben in der
Rahmenplanung dargestellten und im Rahmen eines weiteren Bauabschnittes geplanten lahnwarts daran
anschlieBenden Gebaude sollen hingegen eine kleinteiligere Struktur erhalten. So wird erreicht, dass das
Quartier einen markanten und schiitzenden Riicken zur Bahn erhéalt und sich zur Lahnwiese hin ,auflést®,
um Ausblicke in die Lahnaue und zur Wieseck zu ermdglichen.

Die beiden spangenférmigen Gebdude umfassen jeweils ein Erdgeschoss und vier Obergeschosse zu-
zuglich Staffelgeschoss. Geplant sind aktuell jeweils 102 Wohnungen mit Grolien zwischen 28-51 m?
(nahezu ausschlieB3lich 1-Zimmer-Appartements). Alle Wohnungen erhalten Balkone, franzdsische Bal-
kone oder Dachterrassen.

Die Gebaude werden ber die Lahnstrale mit einer neu geschaffenen Zufahrt erschlossen. Von hier er-
reicht man Gber eine Stichstral3e die Eingange der Gebaude, wahrend eine Stichstralle als Feuerwehrzu-
fahrt dient. Da es sich um eine ErschlieBung als Sackgasse handelt und zudem zu erwarten ist, dass
viele Anwohner die Néhe zu den 6ffentlichen Verkehrsmitteln (OPNV) nutzen, ist relativ wenig Autover-
kehr zu erwarten. Die benétigten Stellplatze kdnnen oberirdisch (teilweise aul3erhalb des Plangebietes)
abgebildet werden.

23.2 Lage, Nutzung und naturraumliche Einordnung

Das am Rande der GieRRener Innenstadt gelegene Plangebiet wird im Norden durch den Gewasser-
verlauf und Uferbereich der Wieseck begrenzt. Im Osten grenzt das Plangebiet an die Gleisanlagen der
Deutschen Bahn AG. Im Suden endet das Plangebiet in etwa auf Hohe des vorhandenen Parkhauses an
der LahnstraBe und wird nach Westen durch die LahnstraBe und die vorhandene Béschungskante be-
grenzt. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 1,0 ha.

Naturrdumlich gehdrt das Plangebiet nach KLAUSING (1988)i zur naturraumlichen Untereinheit GieRener
Becken (Teileinheit 348.10; Haupteinheit 348 Marburg-GieRener Lahntal). Die Hohenlage betragt etwa
160 m u. NN. Nordlich grenzt die Wieseck an das Plangebiet an. Westlich benachbart findet sich die
Lahnaue. Das Plangebiet unterliegt starken anthropogenen Uberpragungen aus den vergangenen Jahr-
zehnten, u.a. flachige Auffullung um bis zu 10 m (siehe Kapitel 7.1).
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23.3 Ubergeordnete Fachplanungen

Das Plangebiet ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet Siedlung (Bestand) sowie Uber-
lagernd als Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen ausgewiesen, sodass die Planung gemanR §
1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt GieRen wird das Plangebiet tiberwiegend als Gewerbliche
Bauflache dargestellt. Lediglich der schmale, an die Lahnstralle anschlieRende Bereich des Plan-
gebietes nordlich des bestehenden Parkhauses wird entsprechend seiner derzeitigen Nutzung als Dauer-
kleingarten abgebildet. Da Bebauungsplane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind, steht die Darstellung des Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung somit zu-
nachst entgegen. Im Zuge des beschleunigten Verfahrens kann jedoch gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der
Berichtigung angepasst werden.

Gemal Landschaftsplan der Stadt GieBen werden die Bodeneigenschaften des Plangebietes als ,Sied-
lungen und kinstlich verdndertes Gelande" angegeben. Als Biotoptypen werden Siedlungs- und Ver-
kehrsflachen, Gebischsukzession sowie Klein- und Nutzgarten dargestellt. In der Biotopbewertung wird
der Bereich als stark verarmt bewertet.

23.4 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und
Abwaéssern

Im Rahmen der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind
bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fla-
chen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tber-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie
mdoglich vermieden werden.

Von der vorliegenden Planung selbst sind keine erheblichen Emissionen zu erwarten. Im Hinblick auf die
unmittelbare Nachbarschaft zu den Bahnanlagen ist jedoch sicherzustellen, dass die schallschutz-
technischen Voraussetzungen fur die geplante Wohnbebauung erfillt werden kdnnen. In diesem Zu-
sammenhang wurde eigens ein Fachgutachten erstellt. Weiterfihrend wird hierzu auf die Ausfihrungen
der Begriindung verwiesen (Kap. 13).

Samtliche entstehenden Abfélle sind ordnungsgeman zu entsorgen.

Die entstehenden Schmutzwassermengen werden Uber den bestehenden Abwasserkanal bzw. nach
Schaffung der notwendigen technischen Infrastruktur ordnungsgeman abgefuhrt.

23.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame u nd effiziente Nutzung von
Energie
Der Bebauungsplan setzt fest, dass aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie nur

zulassig sind, wenn die Anlagen ihrer jeweiligen Hohe entsprechend von der nachstgelegenen Gebaude-
auRenwand abgeriickt werden.

Des Weiteren ist die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien fiir die Dachein-
deckung mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzulassig.
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23.6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
indem innerhalb des bestehenden Stadtgefliges bereits vorbelastete Flachen fiir eine neue Nutzung mo-
bilisiert werden. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AuRenbereich
geleistet. Aufgrund der Nutzung des bereits umfangreich verédnderten und versiegelten Bereiches wird
keine Inanspruchnahme bisher unverbauten bzw. ungestdrten Bodens erforderlich.

Um eine Uber die Bebauung hinausgehende Versiegelung der Grundstiucksflachen gering zu halten, be-
stimmt der Bebauungsplan, dass Stellplatze, Wege, Hof- und Lagerflaichen, Garagenzufahrten und Ter-
rassen in einer Bauweise herzustellen sind, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht,
sofern dadurch das Grundwasser nicht gefahrdet wird.

23.7 Bestandsaufnahme und Bewertung hinsichtlich de r Belange des Umweltschutzes
23.7.1 Boden und Wasser

Die Schutzgiiter Boden und Wasser sind durch eine sehr starke Uberpragung in den 1970er und 1980er
Jahren beeinflusst. Bis Ende der 1960er Jahre flossen parallel zu den Gleisen die Wieseck und ein Muhl-
graben durch das Plangebiet. Beide mindeten in die urspringliche Lahn in Héhe des heutigen Parkhau-
ses. Mit Verlegung der Wieseckmiindung an die heutige Stelle, dem Rickbau des Muhlgrabens und der
Begradigung der Lahn wurde das gesamte Gelande flachig bis zu 10 m aufgefiillt.

Die Zufahrt zur LahnstraBe beansprucht kleinflachig das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Wie-
seck, das auch fir die Lahn als Ruckstaubereich bei Extremhochwassern gilt.

Der Bereich des Plangebietes umfasst einen weitgehend veréanderten, Gberpragten und tlw. versiegelten
Standort, sodass erhebliche Eingriffe in die natlrlichen Bodenfunktionen im Zuge einer Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten sind. Mit der Folgenutzung des Areals kann auch ein Beitrag zur Schonung
unverbrauchter Freiflichen am Stadtrand geleistet werden.

Der vorliegende Bebauungsplan enthélt zudem Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von
zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen
Befestigung von Stellplatzen, Wegen, Hof- und Lagerflachen, Garagenzufahrten und Terrassen. Die
MalRnahmen dienen vorrangig der Verminderung negativer Auswirkungen auf den Bodenwasser-
haushalt, da eine Versickerung von Niederschlagswasser auf diesen Flachen erméglicht wird.

Altablagerungen und Altlasten
Der Bereich der Liegenschaften Am Giterbahnhof 21-31 (Flurstiicke 126/24 und 126/25) ist wegen der
ehemaligen gewerblichen Nutzung als Altstandort unter dem Az. 531.005.047-001.031 in der Altflachen-

datei des Landes Hessen erfasst. Gleichzeitig liegt es im Bereich der Altablagerung AA 14. Weiterfihrend
wird auf die Ausfihrungen der Begriindung (Kapitel 15) verwiesen.

23.7.2 Klima und Luft

Die Stadt Giel3en lasst eine Klima-Luftanalyse fur das gesamte Stadtgebiet erarbeiten, welche derzeit im
Entwurf vorliegt. Dort wird die bioklimatische Situation aufgrund von bekannten Nutzungsstrukturen (Bio-
topkartierung und Siedlungsstruktur) im Stadtgebiet durch Computersimulation dargestellt und typisiert.
Die mittels meteorologischen Variablen (Temperaturfeld, Strémungsfeld und Kaltlufthaushalt) abgeleitete
Klimafunktionskarte zeigt Ausgleichsrdume (Grin- und Freiflachen) sowie Wirkrdume (derzeit bebaute
Bereiche) mittels abgestufter (von sehr giinstig bis unglinstig) Bewertung, die die bioklimatische Ist-
Situation dargestellt und bewertet.
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Hiernach gehoéren die vorhandenen Gewerbehallen aufgrund der hohen Versieglungsrate zu den Sied-
lungsraumen, die hinsichtlich ihrer bioklimatischen Situation als bioklimatisch weniger giinstig dargestellt
werden. Dies liegt an dem sich dort entwickelnden typischen Siedlungsinnenklima mit Aufheizung der Luft
an heiBen Sommertagen (Erwdrmung von Beton-, Asphalt-, Schotter- und Pflasterflachen) mit entspre-
chender néchtlicher Warmeabstrahlung. Die neben dem Plangebiet liegende Kleingartenanlage und der
ndrdlich angrenzende Wiesecklauf werden als Ausgleichsrdume hinsichtlich ihrer Kaltluftproduktivitat als
nur ,manig" eingestuft. Zu beachten ist allerdings die Luftstromung, die von der Lahnaue durch Wiese-
ckaue und Kleingartengebiet Richtung Innenstadt geht.

Klimafunktionskarte

Wirkungsraume

Bioklimatische Situation in den Siedlungsrdumen

) 1 Sehr ginstig
/ /- / ' ] 2 Giinstig

{ ;% [1 3 Weniger ginstig
: 4 Ungiinstig

[  Einwirkbereich der Kaltluftstrémung
e innerhalb der Bebauung

Ausgleichsrdume

Kaltluftlieferung der Griin- und Freiflichen
B 4 Ssehrhoch
[ 3 Hoch
2 MaBig

Ubergeordnete Luftaustauschbereiche

E> Lufthygienisch unbelastet

‘ Vorherrschende Strémungsrichtung
und mittlere Strémungsgeschwindigkeit (m/s)

Flache hoher Kaltlufiproduktivitét

Wirkungs- und Ausgleichsrdume, Luftaustauschbereiche (Auszug aus der Klimafunktionskarte der Klima-Luftanalyse
(Entwurf), Stadt Giel3en 2014)

Daraus resultiert der Entwurf der Planungshinweiskarte, die Empfehlungen zur klimagerechten Ge-
staltung u.a. auch zu den schon belasteten Siedlungsrdumen gibt. Fir die im Plangebiet vorliegenden
Siedlungsbereiche mit magiger bis hoher bioklimatischer Belastung empfiehlt das Klimagutachten keine
weitere Verdichtung, mehr Begriinung und Entsiegelung.
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Planungshinweiskarte

Siedlungsraume

. Hohe bis sehr hohe bioklimatische Belastung
Sehr hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung. Keine weitere Verdichtung,
Verbesserung der Durchliftung und Erhéhung des Vegetationsanteils, Erhalt aller
Freiflachen, Entsiegelung und ggf. Begriinung von Blockinnenhdfen.

MéRige bis hohe bioklimatische Belastung

Hohe Empfindlichkeit Empfindlichkeit gegenilber Nutzung: ierung. Keine
Verdichtung, Verbesserung der Durchliiftung und Erhéhung des Vegetationsanteils,
Erhalt aller Freiflachen, Entsiegelung und ggf. Begriinung von Blockinnenhéfen.

Geringe bis méaflige bioklimatische Belastung

Mittlere Empfindlichkeit gegenliber Nutzungsintensivierung bei Beachtung klima-
dkologischer Aspekte. Bauhdhen méglichst gering halten. Potenziell klimarelevante
Funktion flr angrenzende Besiedlung beachten.

Griin- und Freiflichen

[ sehr hohe bioklimatische Bedeutung
Sehr hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung. Vermeidung von
Austauschbarrieren gegeniiber bebauten Randbereichen, Emissionen reduzieren.
[l Hohe bioklimatische Bedsutung

Hohe Empfindiichkeit gegeniiber utzungsintensivierung, Luftaustausch mit der Umgebung
erhalten. Bei Eingriffen Baukérperstellung beachten sowie Bauhéhen gering halten,

Einwirkbereich der Kaltluftstrémung
innerhalb der Bebauung

------ Bebautes Gebiet mit klimarelevanten Funktionen

Bioklimatische Bedeutung der Siedlungsraume und Freiflachen (Auszug aus der Planungshinweiskarte der Klima-

Luftanalyse (Entwurf), Stadt GieBen 2014)

Die Wieseckaue und das benachbarte Kleingartengebiet werden aufgrund ihrer Nahe zu bioklimatisch
unglinstig eingestuften Innenstadtbereichen als Griunflachen mit sehr hoher bioklimatischer Bedeutung
eingestuft. In der Lahnaue gibt es Flachen mit hoher Kaltluftproduktion. Die Lahnaue dient au3erdem als
Ubergeordneter Luftaustauschbereich und bringt lufthygienisch unbelastete Luft Richtung Nordwesten;
diese wird Uber das Kleingartengelande und die Wieseckaue in die bioklimatisch belasteten Siedlungs-
raume geleitet (vgl. Einwirkbereich der Kaltluftstrémung). Das neue Bauvorhaben wird bioklimatisch von

diesen klimatischen Funktionen der benachbarten Flachen profitieren.

Rig > Sl W
ng bei belastender Inversionswetterlage
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Insgesamt sind durch das Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Anderungen des Kleinklimas zu er-
warten. Der Kaltluftabstrom entlang der ndrdlich benachbarten Wieseck wird aufgrund der erhéhten Lage
des Plangebietes nicht nachteilig beeinflusst. Innerhalb des Plangebiets selbst wird es voraussichtlich zu
einem geringfiigigen Anstieg der Durchschnittstemperatur durch die Wéarmespeicherung von den hohen
Gebauden und den versiegelten Flachen sowie durch den Verlust des Baumbestands kommen. Eine die
Beschattung férdernde Bepflanzung der nicht lberbaubaren Grundstiicksflachen - insbesondere der
Parkplatzbereiche - mit schattenspendenden Laubbdumen soll diese Beeintrachtigung soweit minimieren,
dass insgesamt durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen des Lokalklimas zu erwarten
sind.

23.7.3 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Biotop- und Nutzungstypen

Die Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes wurden durch mehrere Begehungen des gesamten
Guterbahnhofgeldndes in 2012 durch ein Fachgutachten erfasst (Buro fur Landschaftsanalyse 2013“). Die
hierbei fur das vorliegende Plangebiet erzielten Ergebnisse werden nachfolgend zusammengefasst (sie-
he auch unten stehende Abbildung). Im Hinblick auf Details ist auf das Fachgutachten selbst zu verwei-
sen.

Der Biotoptypenbestand des Plangebietes setzt sich zu einem erheblichen Anteil aus vorhandenen Ge-
bauden sowie hiermit in Beziehung stehenden versiegelten Flachen (asphaltierte Stralle Am G-
terbahnhof, FuBweg entlang der Wieseck und tlw. Gebdudeumfeld) und teilversiegelten Flachen (Schot-
terflachen im Gebaudeumfeld und im Bereich eines Parkplatzes einschlieRlich Zufahrt im nérdlichen Be-
reich des Plangebietes) zusammen. Fir die teils schitter bewachsenen Randbereiche der Schotterfla-
chen im Gebaudeumfeld wurden teils wéarmeliebende Therophytenfluren und teils warmeliebende
Ruderalfluren kartiert. In Randbereichen des geschotterten Parkplatzes im Norden finden sich Ruderalflu-
ren frischer Standorte.

Dariiber hinaus wird das Plangebiet von verschiedenen Geholzstrukturen (mittlerweile gerodet, wofir am
19.02.2014 eine entsprechende Rodungsgenehmigung verbunden mit der forstrechtlichen Auflage der
Anlage einer Ersatzaufforstung erteilt wurde) eingenommen. Es handelt sich am 6stlichen Rand der Stra-
e Am Guterbahnhof um einen schmalen linienartigen jingeren Hecken- und Geblschbestand sowie
westlich der Stral3e um eine auf einer Béschung stockenden Baumhecke (in einem kleinen Bereich nur
als Brombeerbestand ausgebildet), welche sich im Norden entlang der Parkplatzzufahrt fortsetzt und hier
im Weiteren in einen flachigen Baumbestand tbergeht, der sich westlich der Gebaude des Plangebietes
erstreckt und hier auRerhalb des vorliegenden Plangebietes auch eine hohe und steile Boschung in Uber-
leitung zu der erheblich tiefer gelegenen Kleingartenanlage einnimmt. Eine Inanspruchnahme der hohen
Bdschung erfolgt im Rahmen des vorliegenden Plangebietes nur auf schmaler Flache fir die von der
westlich gelegenen LahnstraRe her vorgesehenen Zufahrt. Im Ubrigen wird die Zufahrt von straucherbe-
tonten Geblschen und Hecken, welche auf der Béschung zum sidlich benachbarten Parkhaus sowie der
Lahnstral3enbdschung stocken sowie einem kleinen Bereich der Kleingartenanlage eingenommen. Direkt
an der Lahnstral3e betrifft die Zufahrt auf kleinem Abschnitt die vorhandene jingere Baumreihe (Allee).

Bewertung

Die angetroffenen Einheiten werden im Fachgutachten hinsichtlich ihrer Wertigkeit als sehr gering (Ge-
baude, versiegelte Flachen, unbewachsene Schotterflachen), gering (Kleingartenanlage, Ruderalfluren
frischer Standorte, Baumreihe, Allee, Brombeerbestande, jingerer Hecken- und Gebuischbestand), mittel
(Baumhecke und flachiger Baumbestand, straucherbetonte Hecken und Gebiische, warmeliebende Ru-
deralfluren) und hoch (warmeliebende Therophytenfluren) bewertet.
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Vorkommen besonderer Pflanzenarten werden fir das vorliegende Plangebiet nicht angegeben (auch
nicht fur die warmeliebenden Therophyten- und Ruderalfluren). Biotope gemaf § 30 BNatSchG und LRT
gemaf FFH-Richtlinie werden nicht angegeben.
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F:| Wege/Flachen mit Ruderalfluren

Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes (Ausschnitt aus Karte 1, Buro fir Landschaftsanalyse, 2013), Eintra-
gung des vorliegenden Geltungsbereichs: eigene Bearbeitung

Artenschutz

Im Rahmen verschiedener Untersuchungeniii wurden innerhalb und angrenzend an das Plangebiet tier-
Okologische Erhebungen durchgefiihrt, welche die Tiergruppen Vogel, Fledermause, Reptilien und Heu-
schrecken umfassten.

Als artenschutzrechtlich relevante Arten wurden hierbei fur das vorliegende Plangebiet die Zwergfleder-
maus, der Bluthanfling und der Haussperling festgestellt. Die Zauneidechse wurde hingegen trotz intensi-
ver Suche nicht im Plangebiet registriert. Die artenschutzrechtliche Analyse erfolgt in einem separaten
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag”.Die Ergebnisse des artenschutzrechtlichen Gutachtens lassen sich
folgendermalRen zusammenfassen, beziglich der detaillierten Angaben wird auf das Gutachten selbst
verwiesen.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gl 1/37 Giterbahnhof kommen keine artenschutzrechtlich
relevanten Pflanzenarten des Anh. IV oder sonstige streng geschiitzte Pflanzenarten vor.

Aus den Taxa der Saugetiere/Fledermause, Reptilien und Vogel werden die Arten, die bei Bestandsauf-
nahmen 2012 und 2013 nachgewiesen wurden oder potenziell vorkommen kénnten, auf ihre vorhabens-
bedingte Betroffenheit geprift. Fir die meisten gepruften Arten kann ein Eintreten der Verbotstatbestan-
de des § 44 (1) Nr. 1 — 3 BNatSchG ausgeschlossen werden, da sie entweder Nahrungsgaste im
Plangebiet sind, ein Eintreten der Verbotstatbestadnde durch geeignete Vermeidungs- und Minimierungs-
mafinahmen vermieden werden kann oder die Legalausnahme nach § 44 (5) BNatSchG greift.

Fur die Art des Anh. IV FFH-RL Zwergfledermaus und die europaischen Vogelarten im unginstigen Er-
haltungszustand Bluth&nfling und Haussperling wird eine ausfuhrliche Einzelartenprifung durchgefihrt.

Durch die Rodung eines Waldbestandes direkt angrenzend an das Plangebiet, die im Zusammenhang
mit den geplanten Baumafnahmen erfolgte, ist eine Ruhestatte von Rabenkrdhen und Dohlen zerstort
worden. Eine nachtragliche Ausnahmegenehmigung nach 8 45 Abs. 7 BNatSchG ist erforderlich; die
Ausnahmegriinde sind gegeben.

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen werden vom Gutachter als erforderlich angese-
hen. Aufgrund der aktuellen unproblematischen Kartierergebnisse und der gesetzlichen Legalausnahme
nach § 44 (5) BNatSchG werden sie als empfehlender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

V1 Nicht vermeidbare Gehdlzrodungen erfolgen nur zwischen 01.10. bis 29.02.

V2 Gebaude, die abgerissen, saniert oder ausgebaut werden sollen, mit nicht ausgebauten Keller- oder
Dachrdumen werden direkt vor Beginn der BaumalRnahmen durch eine sachkundige Person auf aktuell
genutzte Vogelnester (insbes. Hausrotschwanz, Haussperling, Amsel) und Vorkommen von Fledermé&u-
sen untersucht. Wenn sich hierbei Fledermause oder Hinweise auf Fledermausquartiere finden, muss die
zustandige Naturschutzbehdrde einzelfallbezogen lber geeignete MalBnahmen zur Vergramung oder
Umsiedlung entscheiden; ggf. ist eine artenschutzrechtliche Ausnahme nach 8§ 45 BNatSchG erforderlich.

V3 Um Irritationen moglicherweise in Baumhohlen der Lahnaue tberwinternder Fledermausarten, insbes.
Grol3er Abendsegler, durch Scheinwerferlichtkegel von Fahrzeugen zu vermeiden, wird vorsorglich die
Bepflanzung des lahnseitigen StraBenrandes dicht erhalten bzw. verdichtet.

V4 Bei néchtlichen Bauarbeiten mit Einsatz starker Lichtquellen werden zur Vermeidung von Irritationen
von Flederméausen, die Transferrouten entlang der Wieseck nutzen, Lichtvorhédnge eingesetzt.

Al Um den Verlust von Niststatten hohlenbritender Vogelarten oder von Nischenbritern auszugleichen,
werden nach Ende der Bauarbeiten kiinstliche Nisthéhlen und Halbhdhlen in von der zustandigen Natur-
schutzbehorde festzulegender Anzahl angebracht; eine jahrliche Sauberung und Pflege ist sicherzustel-
len.

23.7.4 Landschaft

Das Landschafts- bzw. Ortsbild des Plangebietes wird im Nahbereich im Wesentlichen durch die kinstli-
che Oberflachengestalt (hohe Aufschittung) und die hierauf befindliche Bebauung (Lagergebaude) sowie
die im Umfeld bereits vorhandenen Vorbelastungen in Form des 0Ostlich der Bahnanlagen befindlichen
Postgebaudes sowie des mehrstéckigen Parkhauses an der Lahnstra3e (unmittelbar sidlich des Plange-
bietes) bestimmt (Foto 2-5). Aus weiterer Entfernung wird die Stadtansicht bisher durch das Postgebaude
und insbesondere das Telekomgebaude gepragt (Foto 1).
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Parkhaus

orhabéhsl‘)"’éreich‘ :

Foto 1: Blick auf die bisherige Stadtansicht von Westen (Standort nahe Giel3ener Ring bei Gewerbegebiet-West). Der Vorhabens-
bereich befindet sich links neben dem vorhandenen Parkhaus vor dem 6stlich der Gleisanlagen befindlichen Postgebaude. Im
Hintergrund ragt das Telekomgebaude hoch auf, rechts daneben die St. Bonifatiuskirche. Im Vordergrund: Kleingérten westlich der
Lahn.

Foto 2: Blick von der LahnstraBe (Wieseckbriicke) in Rich- Foto 3: Blick von der Lahnstra3e (Wieseckbriicke) in Richtung
tung des zentralen Bereichs des Plangebietes, im Hinter-  des sudlichen Bereichs des Plangebietes, im Hintergrund das
grund das o6stlich der Bahnanlagen befindliche Postgebaude an der Lahnstrae vorhandene Parkhaus

Der Bebauungsplan begrenzt die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse innerhalb des Plangebietes
auf ein Mal von Z =V, sodass kunftig eine Bebauung mit maximal funf Vollgeschossen, zuziglich ent-
sprechender Staffelgeschosse (die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erflllen) zulassig ist. Die
Festsetzung entspricht der dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebauli-
chen Konzeption fur den Bereich des vorliegenden ersten Bauabschnittes. Zur Vermeidung von mit dem
Orts- und Landschaftsbild unvertraglicher Gebaudehéhen werden Festsetzungen zur maximal zulassigen
Hoéhenentwicklung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses hdhen-
mafig zunachst unbegrenzt. Daher werden erganzende Festsetzungen zur H6henbegrenzung in Meter
Uber Normalnull (m 0. NN) getroffen, sodass sich die geplante Bebauung innerhalb des Plangebietes
hinsichtlich ihrer H6henentwicklung in die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigt, aber zugleich auch
die mit der vorgesehenen Gebdudehdhe angestrebte stadtebauliche Wirkung im Sinne einer Adressbil-
dung umgesetzt werden kann.
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Foto 4: Blick vom nordwestlichen Rand des Plangebietes Foto 5: Blick vom nordwestlichen Rand des Plangebietes nach
nach Sudosten, im Mittelgrund hohe Bdschung zwischen Sidwesten, im Hintergrund das an der LahnstraRe vorhandene
Kleingartenanlage und Plangebiet und das hier noch befindli- Parkhaus

che Lagergebaude (rechts im Bild), im Hintergrund Postge-

baude

23.7.5 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Eur  opéische Vogelschutzgebiete

Da es durch das Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeu-
tung (sog. FFH-Gebiete) und / oder Européischen Vogelschutzgebieten kommt und auch im Einwir-
kungsbereich keine entsprechenden Gebiete vorhanden sind, kénnen nachteilige Auswirkungen aus-
geschlossen werden.

23.7.6 Mensch, Gesundheit und Bevolkerung

Das Plangebiet befindet sich westlich der Gleisanlagen des Bahnhofbereiches, nérdlich grenzt jenseits
der Wieseck das Gelande der Stadtwerke an und nach Westen schlief3t sich eine Kleingartenanlage, die
LahnstralBe und dahinter die Lahnaue an. Im Siden findet sich der Bahnhofsbereich und das hiermit in
Verbindung stehende Parkhaus an der Lahnstralie.

Im Rahmen der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind
bei raumbedeutsamen Planungen und MaflRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fla-
chen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tber-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie
mdoglich vermieden werden. Von der vorliegenden Planung selbst sind keine erheblichen Emissionen auf
die Umgebung zu erwarten. Jedoch ist im Zuge der vorliegenden Planung im Hinblick auf die unmittelba-
re Nachbarschaft zu den Bahnanlagen sicherzustellen, dass die schallschutztechnischen Voraussetzun-
gen fur die geplante Wohnbebauung erfullt werden kénnen. In diesem Zusammenhang wurde eigens ein
Fachgutachten erstellt. Weiterfihrend wird hierzu auf die Ausfiihrungen der Begriindung verwiesen (Kapi-
tel 13).

23.7.7 Kultur- und sonstige Sachguiter

Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die MaRBnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die dafir
zustandige Behorde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverédndertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.
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23.7.8 Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luft  qualitat

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fiir die Luftqualitat ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so dass durch die Planung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdéglichen Luft-
qualitat resultieren.

23.8 Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans handelt es sich um ein beschleunigtes Verfahren nach 8§ 13a
BauGB2007. Dieses Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung inner-
stadtischer Flachen, Nachverdichtung oder anderen MalRhahmen der Innenentwicklung dient, die GroéRe
der Grundflache unterhalb von 20.000 m2 bleibt (oder bei einer Grundflache von 20.000 m2 bis weniger
als 70.000 m2 nach einer Vorpriifung des Einzelfalls), keine Vorhaben, welche nach dem UVPG oder
Landesrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet werden und dartber hinaus keine Anhaltspunkte fir eine Be-
eintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten be-
stehen. Da der vorliegende Bebauungsplan zudem unterhalb des unteren Schwellenwertes von 20.000
m2 liegt (vgl. 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten gemafR § 13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren. Eine auf der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung fuBende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird daher vorliegend nicht erforderlich.
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