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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Das Areal des zwischen LahnstraBe und Bahnanlagen gelegenen ehemaligen Giterbahnhofs spielt
aufgrund seiner zentralen Lage eine bedeutsame Rolle in der Stadtentwicklung. Deswegen wurde
dieser Bereich auch 2012 in das von der Stadtverordnetenversammlung festgelegte Stadtumbau-
gebiet ,Bahnhofsumfeld” aufgenommen.

Ebenfalls 2012 wurden diese, nicht mehr fir den Bahnbetrieb notwendigen und mittlerweile ent-
widmeten, Flachen von privaten Investoren mit dem Ziel erworben, sie einer baulichen Entwicklung
zuzufihren. In Folge beschloss die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Gieflen 2014 eine
Rahmenplanung, welche fir dieses Gebiet die anzustrebende stadtebauliche Entwicklung darstellt.
Mit der Verwirklichung der Wohnbebauung im Norden des ehemaligen Giterbahnhofareals, dem
Bau eines zweiten Parkhauses und des Jobcenters durch die ,Mittelhessische Wohnen plus GmbH"
wurde die Gebietsumwandlung bereits sichtbar weitgehend baulich umgesetzt.

Seit fast 10 Jahren ist die Stadt Gieflen bemiiht, im sidlichen Teil des Giterbahnhofareals die
Einrichtung eines Fernbusbahnhofes und die Verlangerung der bestehenden Bahnhofsful3génger-
unterfGhrung zur Lahnstraf3e hin mit der Deutschen Bahn und dem Vorhabentrdger voranzubringen.
Fur diesen letzten und wichtigen Entwicklungsabschnitt wurde mit dem seit 2017 rechtskraftigen
Bebauungsplan GI 01/43 ,,Am Giterbahnhof II” Planungs- bzw. Baurecht geschaffen.

Dieser bisher rechtskraftige Bebauungsplan sah vor, dass der neue Bahnhofsvorplatz an der Lahn-
straf3e zu den Bahnanlagen hin durch Gebaude raumlich abgeschlossen und gefasst wird. Dies ist
mit dem Bau des Jobcenters bereits teilweise gelungen.

Fur den sudlich an das Jobcenter anschlieBenden Bereich wurden urspriinglich der Bau eines Hotels
oder eines Birogebdudes in Betracht gezogen. Nun aber bietet sich die Méglichkeit, hier den
Uberwiegenden Teil der Hessischen Lehrkrafteakademie mit rund 200 Arbeitsplatzen unterzubrin-
gen. Der Umzug dieser wichtigen landeseigenen Behorde von Frankfurt an diesen Standort nach
Giefen bietet die Chance, im Zusammenhang mit der bereits erfolgten Unterbringung des Landes-
betriebs Bau und Immobilien sowie der geplanten Einrichtung einer Erinnerungsstatte und der Ju-
gendherberge in der ehemaligen Erstaufnahmeeinrichtung am Meisenbornweg, hier ein neues 6f
fentliches Dienstleistungszentrum entstehen zu lassen, das den geplanten Bahnhofsausgang zur
LahnstraBBe nachhaltig attraktiv einfassen wiirde.

Allerdings werden vom Land Hessen fir den Bau der Lehrkrafteakademie enge zeitliche Vorgaben
und hohe Anspriiche an Gebdudeflachen gestellt. Um diesen entsprechen zu kénnen, musste der
rechtskraftige Bebauungsplan zwar nur unwesentlich, aber maglichst schnell angepasst werden.

Fur diesen letzten und wichtigen Entwicklungsabschnitt soll mit diesem Bebauungsplan deswegen
neues bzw. gedndertes Planungs- bzw. Baurecht geschaffen werden. Dies wird allerdings nur vor-
habenbezogen, das heifdt nur fir den Bau eines Birogebdudes fir die Hessische Lehrkrafteakade-
mie sowie unter der Maf3gabe einer beschleunigten Realisierung der auf den geplanten Busbahn-
hof verlangerten Personenunterfihrung zur Rechtskraft gebracht. Zudem kann mit dem
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vorhabenbezogenen Verfahren insbesondere den komplexen Anforderungen und notwendigen Ab-
stimmungen zum Bau der Lehrkrafteakademie im Zusammenhang mit der geplanten Verlangerung
der Personenunterfihrung als auch der zukinftigen Anlage des Fernbusbahnhofs entsprochen wer-
den. Es ermdglicht Pflichten und Rechte des Vorhabentragers und der Stadt im Durchfihrungsver-
trag exakt zu regeln und das Vorhaben im Detail abzustimmen und festzulegen.

2 LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das im Siden des ehemaligen Giterbahnhofs zwischen Bahnhofsviertel und Lahnaue gelegene
Plangebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes Gl 01/43 ,,Am Giterbahnhof 11” wird im Osten
durch die Gleisanlagen der Bahn und nach Westen von der Lahnstra3e begrenzt. Es erstreckt sich
von der Sieboldstra3e im Norden bis zu den von der Holzverladung genutzten Bahnanlagen im
Siuden. Diese 1. Bebauungsplananderung umfasst nur den siidlich des Jobcenters gelegen Teil des
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Plangebietes und zusatzlich das im Stden zwischen Bahngleisen und Holzverladung an den Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen Vorgdngerplans anschlieBende schmale Grundstick Flur 6
Nr.129/42, welches bisher auferhalb des Uberplanten Bereichs lag.

Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplandnderung wird im Norden begrenzt durch das neu
erbaute Jobcenter. Im Osten grenzt das Plangebiet an die Gleisanlagen der Bahn. Im Siden endet
das Plangebiet an den fir die Holzverladung genutzten Bahnanlagen und wird nach Sidwesten
durch die Stra3e Margaretenhitte und die LahnstraBe begrenzt. Im Westen endet das Plangebiet
an dem Parkplatzflachen der Bahn.

Folgende Grundsticksparzellen liegen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplananderungsverfah-
rens (Gemarkung GieBen): Flur 6 Nr. 126/44 teilweise, 129/42, 265, 266, 267 (Stand Septem-
ber 2021). Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Plankarte zu entnehmen. Das Plange-
biet hat eine Grofle von rund 4.300 m2? und befindet sich, mit Ausnahme der stédtischen

Verkehrsflachen, vollstandig im Eigentum des Vorhabentragers.

3 ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Das Ausschreibungsverfahrens des Landesbetriebs Bauen und Immobilien Hessen zum Neubau fir
die Hessische Lehrkrafteakademie hat den Zuschlag fir den Standort auf dem ehemaligen Giter-
bahnhofareal erteilt.

Mit dieser vorhabenbezogenen Bebauungsplananderung soll nun auch fir den letzten verbleiben-
den, stdlichsten Abschnitt die bisherige positive stadtebauliche Entwicklung des Giterbahnhofare-
als erméglicht und mit einem Neubau fir die Hessische Lehrkraffeakademie umgesetzt werden.

Ansicht der Lehrkréfteakademie von der LahnstraBBe, Feldmann Architekten, Entwurf Stand Novem-
ber 2021
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Fur eine erfolgreiche und maglichst ziigige Konversion der ehemaligen Giterbahnflachen war von
Beginn an ein kooperatives Vorgehen von Stadt, dem Vorhabentréager, der Mittelhessische Woh-
nen plus GmbH und den betroffenen Bahntdchtern zwingend erforderlich.

Der Ausgang der geplanten Verlangerung der FuBBgangerunterfihrung zum Bahnhof soll Gberbaut
und in den Neubau fir die Lehrkrafteakademie integriert werden. Damit wird mit dem Ausgang
der geplanten Verlangerung der FuBgangerunterfihrung der erste Tunnelabschnitt bereits baulich
umgesetzt und der direkte Zugang und ein zweites Entree zum Bahnhof werden vorbereitet. Diesem
vom Magistrat mit hoher Prioritat verfolgten Vorhaben sowie auch dem Bemihen um den Bau eines
Fernbusbahnhofes als zentraler Haltepunkt fir die nationalen und europaweiten Fernbuslinien so-
wie zur Optimierung der drtlichen Busverkehre, wird Auftrieb gegeben.

Das Anderungsverfahren fihrt nicht zur Beeintréchtigung des aus dem Altplan verbliebenen Plo-
nungszieles einer zeitnahen Realisierung des Fernbusbahnhofes. Dieses Projekt wird parallel zur
Ansiedlung der Lehrkrafteakademie derzeit durch die Prifung der Integration von Haltestellen fir
den lokalen Verkehr weiter entwickelt. Die Funktionalitét eines kinftigen Fernbusbahnhofs und der
Verlangerung der Unterfihrung werden nicht beeintréchtigt, aber die notwendigen Anpassungen
der geplanten Verkehrsanlagen mussten im Verfahren gesichert werden.

Die engen raumlichen, zeitlichen und baulichen Verflechtungen und Abhangigkeiten zwischen den
stadtischen Verkehrsprojekten bzw. -planungen einerseits und der Vorhabenplanung des Investors
andererseits, machten es notwendig, das Vorhaben und seine Umsetzung im Detail vertraglich zu
regeln und beiderseitige Interessen abzusichern. Dafir bietet der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan mit dem zugehérigen Durchfihrungsvertrag ein geeignetes Instrumentarium.

Ty ?E:f ’,
SN S AIES

Freifléchenplan fir den Bau der Lehrkrafteakademie, Feldmann Architekten, Stand 23.12.2021

Die Erschlieung des Vorhabens, die auch kiinftig aufrecht zu haltende Zufahrt zur Holzverladung,
die Planung des Fernbusbahnhofes und der Verlangerung der Personenunterfihrung mussten im
Rahmen des Planverfahrens aufeinander und mit den betroffenen Bahntochtern abgestimmt und
angepasst werden.
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4 VERFAHREN

Durch diese Planénderung werden die Grundzige des rechtskraftigen Bebauungsplanes nicht be-
rihrt. Ziel des vorhabenbezogenen Anderungsverfahrens ist es, im siidlichen Teil des festgesetzten
Gewerbegebietes den Neubau fir die Hessische Lehrkrafteakademie planungsrechtlich und gemaf3
dem Raumprogramm des Landes vorzubereiten. Das geplante Gebdude wird zwar die festgesetz-
ten Baugrenzen und damit auch die GréBe der festgesetzten Grundflache Gberschreiten, aber die
im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Hohen und Art der Nutzung einhalten.

Die Einbeziehung der bisher unbeplanten, im Siden zwischen Holzverladung und Gleisen gelege-
nen und im Eigentum des Vorhabentragers befindlichen Parzelle 129/42 , wird hier zu keiner
wesentlichen Anderung des sich aus der vorhandenen Eigenart der néheren Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmaf3stabs fihren, da auf dieser momentanen Lagerflache und Brache auch zukinftig
lediglich Fahrrad- und KFZ-Stellplatze sowie eine Trafostation geplant sind.

Seit einigen Jahren befindet sich der Magistrat in Verhandlungen mit der Deutschen Bahn, um hier
im Zusammenhang mit einer DB-eigenen NeubaumaBBnahme und unter Bericksichtigung der wei-
terhin verbleibenden Holzverladung eine stadtebaulich sinnvolle Flachenarrondierung zu errei-
chen. Da diese jedoch zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses noch nicht ausreichend abgesichert
werden konnte, wird sie auch nicht in dieses Anderungsverfahren integriert.

Die Bebauungsplandnderung konnte im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefihrt
werden, ohne frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs.1 BauGB. In
dieser Verfahrensart entfallt die Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie
die Erstellung eines Umweltbericht und einer zusammenfassenden Erklarung. Im Rahmen der Be-
bauungsplanédnderung wurden die umweltbezogenen abwdgungserheblichen Belange sachge-
recht dargestellt.

Zur Verfahrensbeschleunigung trug auch der Verzicht auf den gesetzlich nicht notwendigen Offen-
legungsbeschluss bei. Dies war gerechtfertigt, da mit der dem Einleitungsbeschluss beiliegenden
Bau- und Nutzungsbeschreibung bereits hinreichend konkrete Vorgaben fir die Ausarbeitung des
Entwurfes der Bebauungsplananderung vorlagen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt Gieflen beschloss in ihrer Sitzung am
08.07.2021 die Einleitung dieses Bebauungsplananderungsverfahrens, mit der Vorgabe, dass die
konkreten Planungen fir die Unterfihrung mit hochster Prioritat vorangetrieben und vor der Fassung
des Satzungsbeschlusses Einvernehmen mit der Bahn Uber den Bau der Unterfihrung hergestellt
werden muss. Zudem soll die Nutzung von Solarenergie im Plangebiet durchgesetzt werden.

Gegeniiber der dem Einleitungsbeschluss des Anderungsverfahrens und der Offenlage des Ent-
wurfs zugrunde gelegten Vorhabenplanung konnte das Bauvolumen der Lehrkrafteakademie etwas
reduziert und auf die urspringlich geplanten Auskragungen zum zukinftigen Fernbusbahnhof ver-
zichtet werden. Dafir missen die technischen Aufbauten fir die Fahrstihle jetzt bis auf 6,15 m
statt bisher auf 7 m an die Gebdudekante zum Fernbusbahnhof heranriicken. Die urspringlich
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rickwartig zu den Bahngleisen hin geplante unterirdische Auskragung der Tiefgarage wurde auf
die Vorderseite des Gebdudes verlagert. Diese marginalen Optimierungen der Planung erfordern
keine erneuten Beteiligungsschritte, da durch diese Anderung keine Rechte Dritter nachteilig betrof-
fen werden.

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

Der Regionalplan Mittelhessen (2010) weist im gesamten Plangebiet ,Siedlungsflache — Bestand”
(Zielaussage) und zugleich als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen” (Grundsatz) aus.
Die Planung ist somit den Zielen der Raumordnung angepasst.

5.1.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Rahmen der 13. Berichtigung des Flachennut- :
zungsplans wurde 2017 der wirksame Flachen-
nutzungsplan (FNP 2000) der Stadt GieBen an
den rechiskraftigen Altplan ,Am Giterbahnhof I1”
angepasst und das festgesetzte Gewerbegebiet
im FNP als gewerbliche Bauflache dargestellt.
Die Bebauungsplananderung @ndert die Festset-

zung der Flachennutzung gegeniber dem Alt-
plan nur marginal im Ubergang zwischen Ver- - oy o———7 M
kehrsflache und Gewerbegebiet. 13. FNP-Berichtigung mit Plangebiet
(gelb gestrichelt)
Die neu in das Plangebiet aufgenommene Flache im Siden wird im FNP noch als Bahnanlage
dargestellt. Innerhalb des Plangebietes wurde diese Flache bereits als Bahnflache entwidmet, diese
Entwidmung aber nicht im wirksamen Flachennutzungsplan nachvollzogen. Aufgrund der geringen
Grofe dieser Flache von nur 800m? ist eine Anpassung des nicht parzellenscharfen FNPs nicht
notwendig.

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Richtfunkirasse, die durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt
wird.

5.1.3 VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Diese Bebauungsplandnderung Gberlagert den sidlichen Teilbereich des dem 23.09.2017 rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. GI 01/43 ,, Am Giterbahnhof II”. Der geplante Bau fir die Hessi-
sche Lehrkrafteakademie entspricht zwar der baulichen Nutzung des festgesetzten Gewerbegebie-
tes und den Vorgaben zu der zuldssigen Gebdudehdhe und Geschossigkeit, aber es Uberschreitet
die festgesetzten Baugrenzen allseitig und damit auch die Gréf3e der zulassigen Grundfléche.

Der sudliche Zipfel des Plangebietes (Flurstick Nr. 129/42"), welcher aktuell fir Baustelleneinrich-
tungen und als Lagerflache genutzt wird, liegt mit seiner 802 m? grofien Flache auferhalb des
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Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplanes. Er befindet sich im Plangebiet des 2012

eingeleiteten, das gesamte Giterbahnhofareal umfassenden Bebauungsplanes Nr. GI 01/37 "Am

Giterbahnhof", der aber gréfienbedingt nicht fortgefihrt wurde. Stattdessen wurde in Teilabschnit-

ten durch einzelne Bebauungspldne bedarfsgerecht Baurecht geschaffen.

5.1.4 STADTUMBAU

Das Areal des ehemaligen Giterbahnhofes spielt aufgrund seiner zentralen Lage eine bedeutsame

Rolle in der Stadtentwicklung und wurde daher in das von der Stadtverordnetenversammlung am
06.09.2012 gemaB § 171b BauGB beschlossene Stadtumbaugebietes ,Bahnhofsumfeld” aufge-
nommen. Im Rahmen der Festsetzung des Stadtumbaugebietes wurde ein "TeilrGumliches Entwick-

lungskonzept Bahnhofsumfeld" erstellt und Anfang 2013 beschlossen, in dem die stadtebaulichen

Missstande und MaBBnahmen fir den Bereich aufgezeigt wurden. Neben einer planerischen Kon-

zeption fir den Giterbahnhof wurden als dringende ffentliche Mafnahmen u.a. die Sanierung

und verkehrliche Verbesserung des FuBgdngersteges zwischen Bahnhof und Parkhaus Lahnstrafe,

die Verlangerung der Bahnhofsunterfihrung, die Entwicklung eines Fernbusbahnhofes und ein

Weg entlang der Wieseck angefihrt.

Teilraumliches Entwicklungskonzept
MaRBnahmenplan
© [_] Projekte in Durchfiihrung

4.1 Umgestaltung Bahnhofsvorplatz mit

4.2 Grunderwerb Bahnhofsvorplatz

Projekte in Vorbereitung
<= Verkehrliche Verkniipfung

4.3 Verlangerung der Personen-
unterfihrung

4.4 Sanierung und verkehrliche Ver-
besserung des FuRgangerstegs
zum Parkhaus Lahnstralte

4.7 Weg entlang der Wieseck

© [] Planungen
4.5 Planerische Konzeption Guterbahnhof
4.6 Entwicklung Fernbusbahnhof
4.8 Revitalisierung ,Alte Post"
4.9 Grundhafte Emeuerung Liebigstralle
2zwischen Bahnhofstrae und
Frankfurter Strae

4.10 Modernisierung Liebigmuseum

4.11 Entwicklung Brache Frankfurter
Strale / Liebigstralle
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5.1.5 RAHMENPLANUNG

Mit der am 20.02.2014 von den Stadtverordneten beschlossenen ,Rahmenplanung Guterbahn-
hof des Aachener Planungsbiros HIP, Professor Jahnen, liegt eine zukunftsfahige Konzeption fir

die Gesamtentwicklung des Giterbahnhofsareals vor, die die Folgenutzungen im Einklang mit

den gesamistadtischen Zielen festlegt. Die Ergebnisse der Rahmenplanung sind Grundlage fir die
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Abstimmungsprozesse zwischen Stadt, Bahn und Investor und gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 Bauge-
setzbuch bei der Aufstellung von Bauleitplénen zu beriicksichtigen.

P
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| B 1
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g e i

Titelbild Rahmenplanung Giterbahnhof (Heinz Jahnen Pfliger, Stadtplaner und Architekten Part-
nerschaft)

- STADT GIESSEN

RAHMENPLANUNG GUTERBAHNHOF
LAGEPLAN

27112013 12000

Lageplan Rahmenplanung Giterbahnhof (Heinz Jahnen Pfliger, Stadtplaner und Architekten Part-
nerschaff)

In der abschlieBenden Zusammenfassung der Rahmenplanung werden die Ziele fir das sidliche

Giterbahnhofareal wie folgt beschrieben:
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,Die Nachfrage nach Stellplatzangeboten im Bahnhofsbereich Gie3en ist nach wie vor ungebro-
chen. Der Rahmenplan entwickelt ein Szenario zur Erweiterung des bestehenden Stellplatzange-

botes von ca. 430 Stellplatzen um 700 Stellplatze in einem zusatzlichen Parkhaus. Die Planung
des neuen Parkhauses beriicksichtigt die Maglichkeit eines gemeinsamen oder auch getrennten
Betriebes der beiden Parkhduser insgesamt oder auch in Teilbereichen. So wird es méglich, einen
sowohl getrennten Betrieb zu fihren als auch Teilbereiche als Stellplatznachweis fir die geplante
Neubebauung zu nutzen. Durch die Errichtung des neuen Parkhauses zwischen Bahnanlagen und
bestehendem Parkhaus wird die Lange des sanierungsbedirftigen stadtischen Parkhaussteges deut-

lich halbiert.

Die Planung des neuen Bahnhofsvorplatzes ,LahnstraBe” steht im Kontrast zum historischen ,,stei-
nernen” Bahnhofsvorplatz und orientiert sich am freiraumplanerischen Leitbild eines ,,grinen” Plat-
zes mit Blick in die freie Landschaft (Lahnaue). Dieses Bild findet seinen Abschluss in einem neu
konzipierten ,Stadtbalkon” als Abschluss der Platzsituation westlich der LahnstraBe. Aufbavend
auf die Historie wird dieser neu geschaffene Aufenthaltsbereich durch die vorgeschlagene Errich-
tung eines gastronomischen Angebotes akzentuiert und ,bespielt”. Die Héhenentwicklung des
neuen Bahnhofsplatzes erlaubt es nahezu ebenerdig aus der verlangerten Bahnsteigunterfihrung
herauszutreten und erleichtert die Orientierung hin zu den geplanten Haltestellen des Fernbusbahn-
hofes. Eine bandartige Gliederung des Vorplatzes erleichtert die verkehrliche Organisation und
erlaubt eine abschnittsweise Realisierung des geplanten Bahnhofsvorplatzes.” (Rahmenplanung
Giterbahnhof, Kap. 13, Heinz Jahnen Pfliger, Stadtplaner und Architekten Partnerschaff)

Im Grundsatz werden die Ergebnisse der Rahmenplanung mit dem geplanten Parkhausneubau,
den gewerblichen Neubauten am neuem ,Lahnbahnhof”, der Anlage des Fernbusbahnhofs und
der Verlangerung der Unterfihrung sowie der planungsrechtlichen Sicherung der FuBgangeriber-
fihrung im rechtskraftigen Bebauungsplan und dieser Bebauungsplananderung aufgegriffen, aber
im Rahmen der konkreten Planung jeweils Gberprift und gegebenenfalls modifiziert.

5.1.6 VERGNUGUNGSSTATTENKONZEPT

Nach dem am 15.12.2011 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenem Vergniigungs-
stattenkonzept fir die Stadt GieBen befindet sich das Vorhaben innerhalb eines Ausschlussgebietes
fir Vergnigungsstatten. Auch wenn dieses Konzept keine unmittelbar bindende Wirkung bei der
Beurteilung von Einzelvorhaben enffaltet, so ist es gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch bei
der Aufstellung von Bauleitplénen zu beriicksichtigen und zeigt auf, dass von Vergnigungsstatten
im Bereich des Bahnhofsumfeldes Beldstigungen und Stérungen ausgehen kénnten, die i.S. des §
15 BauNVO der Zweckbestimmung der Eigenart des gemischten Baugebietes widersprechen. Im
Bebauungsplan wird die Empfehlung des Konzeptes zum Ausschluss von Vergniigungsstatten
rechtsverbindlich umgesetzt.

5.1.7 EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT

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

Nach diesem Konzept befindet sich das Plangebiet auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
JInnenstadt GiefBen” und auch auBBerhalb jeglicher Nahversorgungszentren. Aufgrund der Néhe
zum Bahnhof und der durch Wieseckuferweg, FuBgangersteg und kinftiger Personenunterfihrung
guten Anbindung an die jenseits der Gleisanlagen befindliche Innenstadt und dem &ffentlichen
Nahverkehr, befindet sich das Plangebiet aber innerhalb einer siedlungsraumlich integrierten Lage.
In solch integrierten Lagen ist die Ansiedlung von Laden mit einer Verkaufsflache bis 200m?2 még-
lich, sowohl fir Betriebe mit nahversorgungsrelevanten als auch zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten. Fir Betriebe mit grofieren Verkaufsflachen werden Einzelfallprifungen empfohlen. Die Ansied-
lung groBflachiger Verkaufsbetriebe, die nicht nahversorgungsrelevante Kernsortimente fihren,
wird grundsatzlich nicht empfohlen (Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gief3en,
GMA Oktober 2011,S. 119)

5.1.8 DENKMALSCHUTZ UND DENKMALPFLEGE

Im Plangebiet befinden sich keine Einzelkulturdenkmale und es ist nicht Bestandteil einer denkmal-
geschitzten Gesamtanlage.

Generell sind die bei Erdarbeiten zutage tretenden Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen
und Bodenverfarbungen sowie Scherben, Steingerate und Skelettreste sind geméf3 § 21 HDSchG
dem Denkmalpfleger oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.

5.1.9 LANDSCHAFTSPLAN

Der im Oktober 2004 durch die Obere Naturschutzbehérde anerkannte Landschaftsplan der Uni-
versitatsstadt Gieen charakterisiert das Plangebiet als Teil des Biotopbereichs ,Ortslage GieBen”
und damit als stark verarmte, Uberformte Landschaft. Sie liegt an der Grenze zum Biotopbereich
,Lahnaue &stlich Westtangente”, der als verarmt charakterisiert wird, aber als wichtiger Grinzug
definiert ist.

Der Landschaftsplan sieht fir das Plangebiet keine konkreten Schutz- oder Entwicklungsmaf3nahmen
vor. Allgemein wird fir bebaute Grundstiicke die Entsiegelung von Asphaltflachen, die Anpflan-
zung von Laubbdumen und -strduchern sowie Fassadenbegrinung empfohlen. Der benachbarte
Landschaftsraum ,Lahnaue 8stlich Westtangente” ist ein Schwerpunktbereich fir MaBnahmen der
Biotopentwicklung und soll u.a. durch extensive Grinlandpflege und Renaturierungsmaf3nahmen
an der Lahn aufgewertet werden. Die Wiesenflachen zwischen Plangebiet und Lahn sind als
~schutzwirdiger Lebensraum im Siedlungsgebiet” zu erhalten.

5.1.10 KLIMAANALYSE

Mit der 2014 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Klimaanalyse (GEO-NET
2014, v.a. mit der Klimafunktionskarte und der Planungshinweiskarte Klima/Luft) liegt eine umfas-
sende Bestandsaufnahme und Analyse der klimatischen Situation in der Stadt und in den angren-
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zenden Bereichen vor. Neben den spezifischen kleinrgumigen Auspragungen im Stadtgebiet wer-
den ebenso die Wirkungszusammenhénge zwischen Siedlungsbereich und Umland aufgezeigt.
Die Ergebnisse und Empfehlungen der ,Klimafunktionskarte und Planungshinweiskarte Klima/Luft”
sind bei Planungen und Bauprojekten hinsichtlich ihrer klimatischen Wirkungen zu bericksichtigen.

Das betrachtete Plangebiet wird in der Klimaanalyse als Siedlungsraum mit geringer bis mafiger
humanbioklimatischer Belastung dargestellt (sieche Planungshinweiskarte, Signatur hellgrin). Das
Gebiet profitiert von den Lahnwiesen als direkt benachbarte Frisch- und Kaltluftleitbahn und den
dort angesiedelten Flachen mit hoher Kaltluftproduktivitét.
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Die Gestaltung des Gebietes (rote Kreise) hat eine entscheidende Funktion bei der Weiterleitung

von Frisch- und Kaltluft in benachbarte belastete Siedlungsbereiche. Dies ist deutlich an den Detail-

karten zum Temperaturfeld und zum Kaltluftvolumenstrom zu erkennen.
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Die Detailkarten aus 2014 zeigen deutlich, dass schon die vormals bestehende, eher niedrige

Bebauung mit den Lagerschuppen auf dem siidlichen Giterbahnhofareal als Riegel wirkte und die
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Durchliftung und Nutzung des Kalt- und Frischluftpotential der Lahnwiesen behinderte. Der Kaltluft-
strom konnte nur die bestehende Licke am Fufle der Auffahrt Margaretenhitte als Durchtrittstelle
nutzen. Eine Verbesserung ware nur durch eine Lickenbebauung erreichbar. Entscheidend ist da-
bei eine ausreichende Breite der Licken, die 50 m nicht unterschreiten sollte. Dies kann aber leider
nicht realisiert werden (vgl. Kap. 6.3). An Stelle der abgerissenen Lagerschuppen fritt im Stiden
der Bau der Lehrkrafteakademie mit 7 Vollgeschossen, der bis auf ca. 10 m an das Jobcenter
heranreichen wird. Damit ist davon auszugehen, dass auch weiterhin der Kaltluftstrom von den
Lahnwiesen im Wesentlichen Gber den Bereich an der Auffahrt Margaretenhitte in die Stadt flief3en
wird. Der verbleibende schmale Spalt zwischen dem Bau der Lehrkrafteakademie und dem Job-
center wird voraussichtlich aufgrund der hier eher schwachen Luftstrdme nicht als ,Dise” wirken.

Eine mdglichst geringe Versiegelung unterstitzt ein positives Stadtklima. Daher sind Stellplatze
moglichst mit offenporigen und begrinungsfahigen Bodenbefestigungssystemen herzustellen (Ra-
senwaben). Asphaltierte und mit Betonsteinen gepflasterte Flachen erwdrmen die Gberstromenden
Luftmassen und wirken als bremsender Faktor auf die Kaltluftdynamik. Eine offenporige Flachenbe-
festigung wirde die ndchtliche Abkihlung (Nutzung der Verdunstungskapazitat - Verdunstungs-
kalte) erhdhen und zur Durchliftung beitragen.

5.1.11 SCHUTZGEBIETE

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

5.1.12 ALTLASTEN UND KAMPFMITTELVORBELASTUNG

Die Flursticke im Plangebiet, die auf Grund der vorherigen und/oder gegenwartigen Nutzung als
altlastenrelevant einzustufen sind, sind in folgender Tabelle zusammengestellt.

Adresse/ Lage Aktenzeichen | Aktenzeichen | altlastenrelevante Nutzung Gemarkung Gie-
Land Hessen Umweltamt Ben, Flur 6
Flurstiicke
A Am Giterbahnhof | 531.005.019- | 39.47.08.0211 | Durchfihrung von  Speditions- 129/42,
10 001.007 und Transportgeschaften, Tankla- 265, 266,
ger 267
B Am Giterbahnhof | 531.005.018- | 39.47.08.0211 | Bahnhof AuBenanlagen 129/25
o. Nr., 001.022 129/41
Bahnhof Gief3en (tw.)
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= = = Geltungsbereich Bebauungs-

planénderung

Betroffene Altfléchen (griin, siehe Tabelle oben)
Am Giterbahnhof 10, Az.: 531.005.019-001.007 (siche Kennzeichnung A):

Auf dem Grundstiick befanden sich ehemals Lagerschuppen der Deutschen Bahn, die in den letzten

Jahren zum Teil ebenfalls als Lager, aber auch zur Durchfihrung von Speditions- und Transportge-
schaften genutzt wurden. In den Jahren von 1936 bis 1968 soll sich dort ein Tanklager der ,Deut-
sche Gasolin Nitag AG” befunden haben. Néhere Hinweise hierzu konnten auch im Archiv des
Bauordnungsamtes nicht gefunden werden. Wegen der bisherigen Nutzungen wird hier die Wahr-
scheinlichkeit einer Untergrundbeeintrachtigung als ,sehr hoch” angesehen.

Gutachten zu dieser Flache liegen nicht vor. Der Abriss ist durch eine altlastenfachliche Baubeglei-
tung zu Gberwachen. Weitere altlastenfachliche Untersuchungen sind ggf. erforderlich.

Bahnhof GieBen, AuBenanlagen, Az.: 531.005.018-001.022 (siche Kennzeichnung D):

Die stdliche Flache des Plangeltungsbereiches grenzt an die Au3enanlagen des Bahnhofs GieBen.
Wegen der bisherigen Nutzungen wird hier die Wahrscheinlichkeit einer Untergrundbeeintréchti-
gung seitens des HLUG als ,hoch” angesehen.

Sondierungen auf diesen Flachen wurden im Rahmen der Detailuntersuchung Stufe lla Standort
4075 (GieBen) (Oko-Consult Glock AG vom 07.03.2001) nicht niedergebracht.

Kampfmittel:

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. In den Bebauungsplan ist
deshalb ein Hinweis auf das Vorhandensein von Kampfmitteln enthalten. Von Kampfmitteln im
Untergrund bis 5 m Tiefe muss grundsatzlich ausgegangen werden, soweit nicht Teilflachen bereits
auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. geraumt wurden.

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

5.1.13 EISENBAHNFLACHEN

Samtliche im Bereich dieser Bebauungsplananderung liegenden Flachen sind seit 2010 von Bahn-
zwecken entwidmet.

5.2 STADTEBAULICHER BESTAND

Das Plangebiet liegt auf Hohe des GieBener Hauptbahnhofs zwischen den Gleisanlagen und der
LahnstraBe sowie im Ubergang zu der Lahnaue. Die ehemalige Funktion als Giterbahnhof ist nicht
mehr wahrnehmbar. Die Giterschuppen wurden abgerissen und das Plangebiet fir eine bebau-
ungsplankonforme und standortgerechte Neubebauung gerdumt. Interimsmafig wird es als Lager-
flache, insbesondere fir Baustelleneinrichtungen genutzt.

Nordlich des Plangebietes wurden im Zuge der Giterbahnhofkonversion ein zweites Parkhaus
sowie ein Bironeubau fir das Jobcenter errichtet.

Die Bahnflachen im Westen und Siiden des Plangebietes werden weiterhin fir die Holzverladung
genutzt. Zudem beabsichtigt die Bahn, hier eine Schaltzentrale unterzubringen. Die Zu- und Abfahrt
zu diesem Bereich erfolgt Gber die StraBe Margaretenhitte. Sie wird auch fir die ErschlieBung der
angrenzenden Holzverladung von LKW auf die Bahn genutzt.

Im Westen schlie}t bis zur LahnstraBBe die eingegrinte Park+Ride-Anlage an, in deren Bereich
seitens der Stadt GieBen die Anlage eines Fernbusbahnhofs geplant, welcher bereits planungs-
rechtlich im rechtskraftigen Altplan gesichert.

5.3 NATURRAUMLICHER BESTAND

Das Plangebiet gehdrt zum Gief3ener Lahntal. Es liegt direkt am Rand der Lahnaue, wo die flache
Auenlandschaft im Westen relativ steil auf die hochgelegene Talterrasse im Osten fihrt. Das natir-
liche Relief ist allerdings durch wasserbauliche MaBBnahmen an Lahn und Wieseck sowie den Bau
der Bahnstrecke und der LahnstrafBe vollstandig anthropogen Uberpragt. Sowohl Gleiskdrper und
Giterbahnhofsgelande als auch die LahnstraBe sind bis zu 10 Meter mit Bauschutt und anderen
Materialien aufgeschittet; natirlicher Boden steht nicht an.

Die Grundwasser- und Untergrundverhdlinisse sind durch diese starke anthropogene Uberprégung
beeinflusst. Bis Ende der 1960er-Jahre floss die Lahn noch durch das Plangebiet. Dann folgten die
Begradigung der Lahn, die mit einer Verlegung nach Westen einherging, und die flachige Auf-
schittung der dadurch frei gewordenen Flachen. Das Grundwasser bewegt sich jetzt in den Tal-
kiesen und Talsanden in rund 3 Meter Tiefe unter dieser Auffillung, wobei der Grundwasserstand
sowohl vom Lahn- als auch vom Wieseck-Wasserspiegel beeinflusst wird.

Die klimatische Situation wurde schon im Kapitel 5.1.10 dargestellt.
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Hinsichtlich der Grinstruktur weist das Plangebiet trotz Verbesserungen in den letzten Jahren noch
starke Defizite auf. Pragend ist die GroBbaumreihe entlang der LahnstraBe, die den Siedlungsrand
zur freien Landschaft hin eingrint, und die auBerhalb des Plangebiets nach Stidwesten fihrende
Allee an der -StraBe ,Margaretenhitte”. Die Grinflachen am Jobcenter und am Parkhaus sind
noch relativ neu und missen lhre Wirkung erst entfalten. Die ehemals geplante Baumreihe entlang
der siddstlichen Grenze konnte aus bahnsicherheitstechnischen Griinden nicht realisiert werden
und wird auf ein Anpflanzgebot fir nicht hochwiichiges Grin reduziert.

Die noch freie Bauflache ist derzeit geschottert und wird als Lagerplatz fir Baumaterial genutzt.
Der nordliche Teil dieser Flache wurde 2020 vom Biro Regioplan noch einmal begangen, um ggf.
vorkommende Reptilien zu erfassen und die Baume am Einfahrtsbereich zu beurteilen. Doch ob-
wohl die Flachen durchaus geeignete Lebensraumelemente fir Zauneidechsen aufwiesen, wurden
weder Zauneidechsen noch sonstige Reptilien gefunden. Die Begutachtung des hinteren bzw. sid-
lichsten Grundstickszwickels, der bisher noch nicht kartiert wurde, muss in diesem Jahr nachgeholt
werden. Dessen Absperrung durch einen Bauzaun bis zur maglichen Begutachtung ca. Mitte Juni
2022 und ggf. das Abfangen der Zauneidechse werden im Durchfihrungsvertrag gesichert.

Die im geplanten Zufahrtsbereich befindlichen Baume, die ggf. fallen missen, sind alle noch jung.
Sie sind damit artenschutzrechtlich nicht relevant, fir die zukinftige Grinstruktur des Gebiets aber
wertvoll; daher ist mit dem Bestand schonend umzugehen und nur das absolut Notwendige zu
entfernen.

5.4 VERKEHRLICHE ERSCHLIEBUNG

Das Plangebiet wird durch die LahnstraBBe und die Straf’e Margarethenhitte an das ériliche und
Uberdrtliche StraBBennetz angebunden.

Bestandteil der Rahmenplanung des Biros HIJP Architekten war ein verkehrsplanerischer Fachbei-
trag, der die verkehrlichen Aspekte der Planung unter Beriicksichtigung des aktuellen Verkehrsge-
schehens im Verkehrsnetz des unmittelbaren Umfeldes (LahnstraBe, Querung Klinikstra3e, Knoten-
punkt Heuchelheimer StraBe/Gabelsberger Strafle/LahnstraBe, Knotenpunkt LahnstraBe/Frank-
furter StraBe), der bestehenden gewerblichen Nutzungen des Giterbahnhofes (Holzverladung efc.)
sowie die Belange der Radfahrer und FuBgdnger betrachtet. Dieser wurde 2014 im Auftrag des
Stadtplanungsamtes von dem Ingenieurbiro Durth&Roos Consulting GmbH/Darmstadt erarbeitet.
Dabei wurden die Ansiedlung eines Fernbusbahnhofs, die Erweiterung des P+R-Angebotes durch
einen Parkhausneubau sowie die Schaffung neuer stadtebaulicher Strukturen mit den an die Wie-
seck anschlieBenden Wohnnutzungen im nérdlichen Teil und Biro, Boardinghouse, Reisebedarf
bezogener Einzelhandel und Dienstleistungen im sidlichen Teil des Giterbahnhofareals mit ihren
verkehrlichen Auswirkungen bereits bericksichtigt. Auf Grundlage der Rahmenplanung wurde das
zukinftige zu erwartende Verkehrsaufkommen abgeschatzt. Die Studie kam zu folgendem Ergeb-
nis:
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,Die leistungsféhigkeitsbetrachtungen der ,AuBeren ErschlieBung” zeigen, dass die Ausbauzu-
stdnde fast aller Knotenpunkte am Rande des Untersuchungsgebietes auch kiinftig den verkehrli-
chen Anforderungen entsprechen; ein Umbau der Knotenpunkte ist daher nicht als erforderlich zu
erachten.

Eine Ausnahme bildet der Knotenpunkt Heuchelheimer Straf3e/Gabelsberger StraBBe/LahnstraBe.
Dieser Knotenpunkt ist bereits heute am Rande seiner Kapazitétsgrenze betrieben. Die Situation
nach der Umsetzung des neuven Nutzungskonzeptes im Giterbahnhof verschlechtert den Zustand
zusétzlich.

Eine kurz- bzw. mittelfristige L6sung kénnte die Implementierung eines zusétzlichen Linksabbiege-
streifens von der Gabelsberger Strafle kommend und auf die LahnstraBBe einfahrend sein.

Mit dieser baulichen Anderung wiirde der Knotenpunkt eine Verbesserung der Qualitétsstufe am
Vormittag auf D und am Nachmittag auf die Qualitétsstufe C erreichen. Aufgrund der baulichen
Randbedingungen, wie z.B. dem Eingriff in den Stadtwerke-Parkplatz wird die Umsetzung aller-
dings als schwierig eingeschdtzt.

Eine wesentlich effektivere und nachhaltige Lésung stellt die aktuelle Planung der Stadt Gief3en fiir
einen Ausbau der Konrad-Adenaver-Briicke dar. Der Ausbau der Briicke und die gleichzeitige Ver-
dopplung der Fahrstreifenanzahl auf der Heuchelheimer Straf3e wirken sich leistungssteigernd auf
die Situation am Knotenpunkt aus. LeistungsfGhigkeitsberechnungen ergeben eine Qualitétsstufen-
verbesserung vormittags und nachmittags auf B.

Im Zuge der einzelnen BaumaBBnahmen bis zur endgiiltigen Realisierung der neven Nutzungen und
dem Ausbau der Konrad-Adenauer-Briicke wird von schrittweise erhhten Verkehrsbelastungen aus-
gegangen. Allerdings werden erfahrungsgeméB kurzfristig aufiretende Riickstaus von ortskundigen
Verkehrsteilnehmern umfahren, so dass mit mittelfristigen Entspannungen wéhrend der einzelnen
Bauzustdnde zu rechnen ist.

Der Ausbau der Konrad-Adenauer-Briicke wird jedoch als notwendig betrachtet, um die derzeitige
Situation an dem Knotenpunkt signifikant zu verbessern und den Knotenpunkt fir zukinftige Belas-
tungen nachhaltig zu gestalten.” (Verkehrsplanerischer Fachbeitrag, Durth&Roos Consulting
GmbH. 2014)

Auch wenn in der Rahmenplanung mit einer Stellplatzanzahl von 680 von einem wesentlich gré-
Beren Parkhausneubau ausgegangen wurde, als das aktuell mit rund 430 Stellplatzen geplante,
und die am Fernbusbahnhof projektierten Neubauten etwas kleiner als im Bebauungsplanentwurf
geplant prognostiziert wurden, ist davon auszugehen, dass die GuBere verkehrliche ErschliefBung
des Plangebietes im Bestand bereits ausreichend gegeben ist.
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i Die innere ErschlieBung des Plange-
" bietes erfolgt im Bestand durch die
stadtische Verkehrsfléche ,Am Giiter-
bahnhof” (in nebenstehender Abbil-
dung gelb hinterlegt), welche ur-
springlich als Sackgasse bis zur
Wieseck fishrte, im nordlichen Ab-
schnitt aber bereits im Zuge der Bau-
mafBnahmen fir die Wohnungsneu-
/4 bauten aufgegeben wurde.

~ Diese Verkehrsflache ist derzeit nicht
. ausreichend als 6ffentliche Straf3e ge-
fasst und gestaltet und wird in ihrer
jetzigen Lage auch nicht erhalten
| werden, da der Parkhausneubau auf
dieser Flache errichtet wurde und der

¢ geplante Fernbusbahnhof eine gedn-
derte StraBBenfihrung verlangt.

Luftbild 2014 mit stadtischen Verkehrsfléchen

Zur Sicherung der Zuwegungen zu den angrenzenden Bahnanlagen hat die Bahn beim Verkauf
der entwidmeten Bahnflache Flurstick Nr. 129/24 an die mittelhessische wohnen GmbH ein We-
gerecht fir die Eigentimer der angrenzenden Bahnanlagen (Flurstick Nr. 129/37) als Dienstbar-
keit eingetragen.

III

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am Gitebahnhof I1” ist im Norden des Plangebietes zwischen
dem neu erbauten Parkhaus und den Bahnanlagen ein 3,6 m breiter Radweg festgesetzt, der als
Feuerwehrumfahrt ausreichend befestigt werden muss und auch eine Anfahrt der Bahnanlagen
ermdglicht. Diese Radwegefihrung soll nach Siden, vorbei am Jobcenter und der Hessischen Lehr-
krafteakademie, weitergefihrt werden. Entsprechende Regelungen wurden bereits vertraglich zwi-
schen der Stadt und dem Investor, der mittelhessischen wohnen GmbH, zum Bau des Jobcenters
vereinbart und sind auch im Durchfihrungsvertrag zur Bebauungsplandnderung fir den Bereich

zwischen der Lehrkrafteakademie und den Bahnanlagen bericksichtigt.

Ausgewiesene FuB3- oder Radwege sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Der Radver-
kehr wird derzeit Gber die LahnstraBe gefihrt, wo sich im Eingangsbereich des Parkhauses auch
Abstellanlagen fir die Fahrrader befinden. Eine Linienbushaltestelle befindet sich im sidlichen An-
schluss an der LahnstraBBe. FuBgdnger kénnen nur umwegig durch das Parkhaus und Gber dessen
oberste Ebene auf den FuBgangersteg zum Bahnhof und zu den Bussen auf dem Bahnhofsvorplatz
gelangen.

Die ErschlieBung des Vorhabens, die auch kinftig aufrecht zu haltende Zufahrt zur Holzverladung,
die Planung des Fernbusbahnhofes und der Verlangerung der Personenunterfihrung wurden im
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Rahmen dieses Planverfahrens aufeinander und mit den betroffenen Bahntéchtern abgestimmt und
mussen baulich angepasst werden.

In einem im Auftrag des Stadtplanungsamtes von der IST-GmbH, Frankfurt, erstellten Entfluchtungs-
gutachten wurde nachgewiesen, dass die Verlangerung der Unterfihrung sich mit dem vom Vor-
habentrager geplanten Ausgang positiv auf die Entfluchtung des Bahnhofs auswirken wirde. Ent-
gegen des bisherigen Planungsstandes (Vorstudie Biro Hasselmann/Kassel aus 2017) wurde im
Kellergeschoss fir die Lehrkrafteakademie ein gestreckter Verlauf des Tunnelausganges mit verbes-
serter Orientierung im Entfluchtungsfall vorgesehen.

In einem ersten Schleppkurvennachweis durch das Ingenieurbiro Zick-Hessler wurde bereits auf-
gezeigt, dass die vorhandene Grundstickszufahrt von der Margaretenhitte von den grofen Lang-
holzfahrzeugen mit 22 m Léange bereits jetzt nur mit Uberfahren der Gegenfahrbahn genutzt wer-
den kann. Bei zukinftig gleichzeitigem Busverkehr aus dem Fernbusbahnhof werden hier
gegebenenfalls Anpassungen der Fahrbahnrander bzw. Lenkungen insbesondere der Fahrtrichtung
der groBen Langholzlaster, mit einer ausschlieBlichen Zufahrt nur von der LahnstrafBe, erforderlich
werden.

5.5 VER- UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung

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

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes oder
eines entsprechenden raumordnerisch zu beachtenden Bereiches.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags- und Schmutzwassers erfolgt durch
Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz. Die Bebauungsplandnderung hat grundsatzlich
keine entscheidenden Auswirkungen auf die Entwésserungssituation. Das Gebiet entwéssert im
Trennsystem. Die Abwassersatzung der Stadt Gief3en ist zu beachten. Der in Teilen des Plangebie-
tes verlaufende Hauptsammler ist — auch bei Uberbauung — zu erhalten und die erforderlichen
Zugange Uber Schachte sind zu erhalten oder zu verlegen.

Im Bereich der geplanten Fu3gangerunterfihrung liegt ein Entwdsserungskanal der Bahn. Dessen
genaue Lage und seine Funktion bzw. Notwendigkeit des Erhalts oder gegebenenfalls einer Verle-
gung muss vom Vorhabentrager im Vorfeld der Baugenehmigung mit der Bahn geklart werden. Es
ist grundsatzlich auf ehemaligen Bahngrundsticken mit Ver- und Entsorgungsleitungen zu rechnen,
die evil. auch weiterhin bendtigt werden, um benachbarte Bahnflachen zu erschlief3en.
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Niederschlagswasser

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 12 Baugesetzbuch (BauGB) auch
die Belange des Kisten -oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die
Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden, zu bericksichtigen. Es ist allgemein zu
erwarten, dass mit dem Klimawandel auch die lokalen Starkniederschlage an Intensitat und Hau-
figkeit zunehmen werden. Die Mittelhessischen Wasserbetriebe und das Regierungsprasidium Gie-
Ben weisen darauf hin, dass damit auch die Risiken und Folgen der Starkregenereignisse verstarkt
und méglichst frihzeitig durch frihzeitige Vorsorge in der Planung betrachtet und minimiert werden
missen: ,Schwerpunkte stellen in der Regel Gelandetiefpunkte, Tiefgaragen, offensichtliche Flief3-
wege und talseitige Bebauungen dar. Die bauliche Vorsorge ist besonders effektiv, wenn sie jeder-
zeit automatisch funktioniert und nicht erst im Ereignisfall in Eile montiert werden muss.” Gefordert
wird die Beriicksichtigung von Elementen fir den dezentralen Niederschlagsriickhalt, wie z.B. einer
abflusssensiblen Oberflachengestaltung (Mulden und FlieBwege), Dimensionierung von Rickhalte-
flachen, Zisternen oder Versickerungsanlagen, Regenschutz durch Vordacher an Zu-/Ausgéngen
sowie Dachbegrinungen; letztere wurden in den textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Die geringe Entfernung zur Lahn bedingt, dass in Abhdngigkeit der Wasserfihrung zumindest
zeitweise mit erhdhten Grundwasserstanden im Plangebiet zu rechnen ist. Daher sind bei Tiefbau-
maBnahmen (z.B. Tiefgaragenbau) gegebenenfalls bauzeitige Wasserhaltungsmafinahmen
(Grundwassersenkung) erforderlich. Vom Fachdienst Wasser- und Bodenschutz des Landkreises
GieBen wird hierzu eine frihzeitige Abstimmung empfohlen.

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und zur Scho-
nung des Wasserhaushaltes ist es gemaf3 den wasserrechtlichen Vorgaben (WHG, HWG, stadti-
sche Abwassersatzung) erforderlich, Niederschlagswasser zu sammeln, im Rahmen eines Bewirt-
schaftungsplanes zu nutzen und in geeigneten Fallen zu versickern. Durch eine Kombination aus
Regenwassernutzungsanlage und Versickerung des Uberlaufwassers oder durch Brauchwassernut-
zung kann ein Grof3teil des anfallenden Niederschlagswassers genutzt bzw. versickert werden.
Das Einleiten von Grund- und Quellwasser in die Abwasseranlage Gber Drainagen ist gem. § 11
Abs. 5 der Abwassersatzung unzuléssig.

Uber diese MaBBnahmen zur Sammlung und Verwendung des Regenwassers hinaus sollen Flachen
soweit wie moglich in wasserdurchlassiger Form hergestellt werden.

Der Investor muss fiir sein Vorhaben ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1 986 vorlegen, nachdem
eine schadlose Uberflutung des Grundstiicks bei einem mindestens 30jahrigen Regenereignis si-
chergestellt wird.

Energie- und Wéarmeversorgung

Das Plangebiet ist bereits an die Strom- und Gasversorgung der Stadtwerke GieBen angebunden.
Die Gasleitungen werden im Rahmen der Neuordnung und Neubebauung des Gebietes verlegt
werden missen.
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Fernwarmeleitungen der Stadtwerke verlaufen bereits in der angrenzenden Lahnstrafe.
Telekommunikationslinien

Das Plangebiet wird von Richtfunktrassen Gberzogen, die die maximale Bebauungshohe einschran-
ken. Die Richtfunktrassen gehen von dem benachbarten, deutlich hdheren Gebaude des Fernmel-
deamtes aus, so dass mit Beschrankungen der Bauhdhen fir das geplante Vorhaben nicht zu rech-

nen ist.

Eine Telekom-Leitung liegt mit ihrem Ende innerhalb des festgesetzten Baufensters und unterhalb
der geplanten Lehrkrafteakademie, so dass die Leitung mit dem neuen Hausanschluss angepasst
bzw. verlegt werden muss und nicht in ihrer aktuellen Lage in Ganze erhalten werden kann.

Mit dem Verkauf der ehemaligen Bahngrundsticke an die mittelhessische wohnen GmbH sind die
grundbuchliche Belastungen dieser Flachen an die neuen Eigentimer weitergegeben worden, so
auch die Duldung der bestehenden Telekommunikationsanlagen. Diese missen erhalten werden
oder, falls dies aufgrund von Baumaf3nahmen nicht méglich ist, muss die Verlegung der Leitungen
durch den Grundstiickseigentimer erfolgen. Die Telekom wurde von der mittelhessischen wohnen
bereits frihzeitig an ihren (Tiefbau-)Planungen beteiligt.

Abfallentsorgung und StraBenreinigung

Das Plangebiet ist im Bestand Gber die LahnstraB3e und die Strae Margarethenhitte an das inner-
stadtische StraBennetz angeschlossen und ist daher fir die stadtischen Mill- und StraBenreinigungs-
fahrzeuge erreichbar. In der dem Bebauungsplan nachfolgenden Entwurfsplanung fir den Fern-
busbahnhof sowie in den Planungen der anstehenden Hochbauprojekte sind die Belange der
Millentsorgung und der StraBBenreinigung ausreichend zu bericksichtigen, Diesbeziglich sind die
stadtische Abfallsatzung und die Satzung Uber die Reinigung der Straf3en und Platze in der Uni-
versitatsstadt Gieen in ihrer jeweilig giltigen Fassung zu beachten.

5.6 IMMISSIONSSCHUTZ

Belange des Immissionsschutzes sind bei der Bebauungsplanaufstellung im Rahmen der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MafBnahmen die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umweltein-
wirkungen auf die ausschlieBlich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch
sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie maglich vermieden werden.

Aufgrund der zentralen Lage und der direkten Nachbarschaft zentraler verkehrlicher Infrastrukturen
von Uberértlicher Bedeutung, wie Bahnhof , Bahnanlagen, Parkhaus und die stark befahrene Lahn-
strafBe ist das Plangebiet durch die einwirkenden Verkehrslarmimmissionen stark vorbelastet, so-
dass eine Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. auch der Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV zu erwarten ist. Diese Verkehrslarmimmissionen kdnnen weder
vermieden noch durch aktive SchallschutzmaBnahmen vermindert werden, weil solche — wie z.B.
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Larmschutzwénde - angesichts der exponierten Lage hier stadtgestalterisch und aufgrund ihrer
Trennwirkung auch funktional nicht vertretbar waren. Daher sind zum Schutz von Personen, die
sich in den Gebduden aufhalten, die Auswirkungen durch passive SchallschutzmafBnahmen zu
reduzieren, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu gewdhrleisten.

Fur das nérdlich an das Plangebiet anschlieflende Jobcenter wurde 2017 vom Biro fir Schallschutz
Steinert ein Immissionsgutachten (Nr. 1681/I1l) mit dem Ziel erstellt, die fir das Vorhaben erforder-
lichen SchallschutzmaBBnahmen zu ermitteln. Das Gutachten umfasst auch noch den Bereich dieser
Bebauungsplandnderung. Da auch die Art und Lage der baulichen Nutzung nicht gedndert wird,
kdnnen die Festsetzungen des Altplans zum Immissionsschutz beibehalten werden. Das angefihrte
Immissionsgutachten wird den Bebauungsplan-Unterlagen beigelegt. Es wurden allerdings nur die
Tagwerte ermittelt, da das geplante Jobcenter nur tagsiber genutzt wird. Die Larmbelastung wurde
berechnet anhand

+ von Unterlagen der Deutschen Bahn AG zur Streckenbelegung der Bahnstrecke im Bereich
des Bahnhofes Gieflen als Prognose fir das Jahr 2025,

 einer Verkehrszdhlung der Stadt GieBen an der LahnstraBe aus dem Jahre 2008 und einer
entsprechenden Prognose der Verkehrszunahme bis 2025,

+ prognostizierten An- und Abfahrten von 200 bzw. 213 Pkw pro Ein- und Ausfahrt bei den
beiden Parkhdusern,

+ 10 prognostizierten Fahrten pro Stunde vom Busbahnhof.
Es ergeben sich an den Immissionsorten am Jobcenter folgende Tag-Beurteilungspegel:
» Sidostseite (zur Bahn hin): LrT = 64 bis 69 dB(A)
» Nordwestseite (zum Busbahnhof hin): LrT = 60 bis 64 dB(A)
+ Innenhof Nordwestseite: LrT = 58 bis 63 dB(A)
« nordéstliche Schmalseite: LT = 63 bis 65 dB(A)
» sidwestliche Schmalseite: LT = 63 bis 66 dB(A)

Als Beurteilungsgrundlage ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” heranzuziehen. Fir Ge-
werbegebiete sieht die Anlage zur DIN 18005 hinsichtlich Verkehrslarm Orientierungswerte von
65 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr) und 55 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) vor. Ihre Einhaltung
oder Unterschreitung ist anzustreben, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder
der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung an angemessenen Schutz vor Larmbelastungen
zu erfillen. Da die Beurteilungspegel héher liegen, missen bauliche Schallschutzmaf3nahmen er-
griffen werden. Die Anforderungen des baulichen Schallschutzes gegen AuBenlarm ergeben sich
aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise” (Ausgabe Novem-
ber 1989, Deutsches Institut fir Normung (Hrsg.), Beuth Verlag GmbH Berlin).
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Abb. 1: Larmkarte der Beurteilungspegel — Bahn und StraBe - Tagzeit — das am schwéchsten be-
lastete Erdgeschoss (Biro fir Schallschutz Steinert, Immissionsgutachten Nr. 1681/ll, Solms
20.06.2017)
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Abb. 2 : Lérmkarte der Beurteilungspegel — Bahn und Straf3e - Tagzeit — das am stérksten belastete
IV. Obergeschoss (Biro fiir Schallschutz Steinert, Immissionsgutachten Nr. 1681/Il, Solms
20.06.2017)

Die den Schienenanlagen zugewandten Ostseiten der Gebdude liegen im Larmpegelbereich V.
Der Hof zum Busbahnhof hin und der Eingangsbereich im Erdgeschoss liegt im Larmpegelbereich
lll. Alle weiteren Seiten des Gebdudes liegen im Larmpegelbereich IV. Gemaf3 o.g. DIN 4109
ergeben sich fir die ermittelten Larmpegelbereiche folgende erforderliche bewertete resultierende
SchallddmmaBe der AuBBenbauteile:

Larmpegelbereich Il erf. R'w,res = 30 dB
IV erf. R'w,res = 35 dB
V erf. R'w,res = 40 dB
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Inwieweit die saisonal hohe Larmbelastung durch die Holzverladestation im Siden weitere Schall-
schutzmaBBnahmen nach sich ziehen missen, ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu
klaren.

Von dem Schalltechnischen Biro, A. Pfeifer wurde 2014 geprift, ob durch die hohen Neubauten
im nordlich angrenzenden Bereich ,Giterbahnhof 1” Reflexionen auftreten kdnnten, die an gegen-
Uber der Bahnstrecke stehenden Gebduden zu einer relevanten Pegelerhdhung fihren wiirden;
dieses konnte ausgeschlossen werden. Dies ist auf die Neubauten im vorliegenden Plangebiet
Ubertragbar.

Insgesamt wird festgestellt, dass die weiterhin innerhalb eines festgesetzten Gewerbegebietes be-
absichtigte Nutzung des Neubaus als Lehrkrafteakademie ohne zusétzliche schutzwirdige Nut-
zungskomponenten auf der Ebene der Bauleitplanung als immissionsschutzrechtlich machbar be-

wertet werden kann.

6 STADTEBAULICHE UND GRUNORDNERISCHE KONZEPTION
6.1 STADTEBAUKONZEPT

Im Teilraumlichen Entwicklungskonzept Stadtumbaugebiet ,Bahnhofsumfeld” werden der Funktions-
verlust des ehemaligen Giterbahnhofs und die daraus folgende Mindernutzung des Areals als
stadtebauliche Mangel beschrieben, die durch eine stadtebauliche Entwicklung Gberwunden wer-
den sollen. Das Gebiet bedarf dazu sowohl einer funktionalen als auch gestalterischen Aufwertung
sowie der Einbindung in den Stadtkérper. Durch die Entwicklung dieses innerstadtischen Gebietes
wird auch einer weiteren Inanspruchnahme von Freiflachen am Stadtrand entgegenwirkt.

Damit das Gebiet seiner rdumlichen Verbindungsfunktion zwischen Lahnaue und Innenstadt gerecht
werden kann, ist die Trennwirkung der Bahnanlagen durch die Neugestaltung des Wieseckufer-
weges, die Sanierung des FuBgdngerstegs zum Parkhaus und die Weiterfihrung der Personenun-
terfGhrung im stdlichen Bereich des Bahnhofes abzumildern. Die geplante Verlangerung der Per-
sonenunterfihrung ist zudem eine wichtige Voraussetzung fir die Entwicklung und Erschliefung
des Giterbahnhofareals. Neben der verbesserten Zuganglichkeit des Bahnhofes von der Lahn-
straBBe, soll dies auch der Entlastung der BahnhofstraBe dienen, die derzeit den einzigen Zugang
zum Bahnhof darstellt.

Entsprechend den Zielen der Rahmenplanung sollen auf dem sidlichen Giterbahnhofareal, auf-
grund seiner Zentralitdt und Gegenlage zum GieBener Hauptbahnhof, Nutzungen des OPNV an-
gesiedelt und ausgebaut werden. Kernpunkt ist die Anlage eines Fernbusbahnhofs an der Lahn-
strale. Am Bahnhofsvorplatz bestehen keine Erweiterungsmdglichkeiten fir den Zentralen
Omnibusbahnhof (ZOB). Die Verkehrsdichte des dffentlichen Verkehrs erfordert langfristig eine Ent-
lastung der Bahnhofstraf3e. Deswegen sollen auf dem Fernbusbahnhof auch Halteanlagen und Ein-
richtungen fir den Linienverkehr generell und nicht nur ausnahmsweise zuldssig sein.
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Der geplante Fernbusbahnhof erméglicht zudem eine leistungsfahige Anbindung der Fernbuslinien
Uber die LahnstraBBe an das Gberdrtliche Verkehrsnetz sowie an die Bahn und die Linienbusse. Der
Gestaltung des Fernbusbahnhofes als attraktiven Stadtplatz kommt dabei eine erhebliche Bedeu-
tung zu.

Zur Starkung des OPNVs dient aber auch die Erweiterung des Stellplatzangebotes firr Bahnkunden
durch den bereits verwirklichten Parkhausneubau neben dem Bestandsparkhaus.

In der Rahmenplanung wurde ausgefihrt, dass der geplante Fernbusbahnhof als never Bahnhofs-
vorplatz durch eine mehrgeschossige Bebauung zur Bahn hin abgeschirmt und raumlich gefasst
werden soll. Durch einen niedrigeren Bauriegel im sidlichen Anschluss an den Parkhausneubau,
bestehend aus einem Baukdrper mit vier Vollgeschossen und einem mit finf Vollgeschossen, wird
die Neubebauung des Giterbahnhofareals fortgefihrt.

Abgeschlossen wird diese Bebauung im Siden durch ein kompaktes, hohes Gebaude mit sieben
Vollgeschossen, welches als stadtebauliche Dominante den neuen ,Lahnbahnhof” markiert und
dessen Realisierung Inhalt dieser vorhabenbezogenen Bebauungsplananderung ist. Aufgrund der
starken Immissionen, die der verkehrlichen Lagegunst des Gebietes geschuldet sind, und den funk-
tionalen Entwicklungszielen ist hier auch weiterhin nur die Ausweisung eines Gewerbegebietes
sinnvoll. Ergénzt wird das Gebiet im Siden um den zwischen Holzverladung und Bahngleisen
liegenden Zipfel, der bereits entwidmet wurde und kinftig Stell- und Fahrradabstellplatze fir die
Lehrkrafteakademie aufnehmen soll.

6.2 GRUNORDNUNGSKONZEPT

Der rechtskraftige Altplan sah vor, dass innerhalb des Plangebietes dieser Bebauungsplanande-
rung durch eine festgesetzte Baumreihe entlang der Grundsticksgrenze zu den Gleisanlagen,
durch eine ,grine Zasur” zwischen den geplanten Gebauden und dem Busbahnhof sowie durch
weitere Solitdrbdume eine Durchgriinung stattfinden sollte. Uber einen (wenn auch geringen) fest-
gelegten Mindestgrinanteil, tber Dachbegrinung und Fassadenbegrinung sollten weitere Grin-
strukturen im ansonsten sehr stadtisch/baulich gepragten Plangebiet entstehen.

Diese geplante Griinkonzeption konnte schon bei den vorhergehenden Hochbauten nicht vollstan-
dig umgesetzt werden, zum einem weil die Bahn eine rickwartige Baumpflanzung entlang der
Grundsticksgrenze zu den Bahngleisen hin untersagt hat und zum anderen weil die tatséchliche
Hohe des am Jobcenter anstehenden Geléndes eine gednderte Freiflachenanlage und gednderte
Fahrbahnfihrung bedingte.

Diese Erfahrungen finden ihren Niederschlag in der Bebauungsplanénderung dahingehend, dass
die rickwartige Baumreihe zu den Bahnanlagen hin entfallt und stattdessen ein Pflanzgebot fest-
gesetzt wird, dass die hier bereits vorgenommene Ersatzpflanzung dauerhaft sichert.

Die im Altplan festgesetzte Baumreihe vor dem Gebdaude zum Busbahnhof hin entfallt ebenfalls, da
durch die Vergréfierung des Baufensters kein ausreichender Platz mehr zur Verfigung steht. Dafir
wird die Anpflanzung eines Solitdrbaumes neu festgesetzt.
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6.3 BERUCKSICHTIGUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Die Darstellungen des naturrdumlichen Bestandes zeigt ein stark anthropogen Uberformtes und
vorbelastetes Gebiet. Bei den Schutzgut Wasser, Boden und Luft sind daher keine weiteren Beein-
trachtigungen zu erwarten. Die Baumreihe entlang der LahnstraBe soll gréBtenteils erhalten blei-
ben. Gehdlze sollen nur in den geplanten Zufahrisbereichen entfallen. Neue Baumpflanzungen
sind aufgrund der hochverdichteten Nutzung leider kaum méglich. Durch Dachbegrinung und ei-
nen (wenn auch geringen) Grinflachenanteil bleibt eine Mindestbegrinung gewahrt.

Der im Rahmen der Klimaanalyse geforderten optimalen Breite von 50 m kann leider nicht ge-
folgt werden. Die Nutzung des Liftungspotentials der Lahnwiesen ist durch den nur rund 10 m
breiten Abstand zwischen den beiden Gebduden (Jobcenter und Lehrkrafteakademie) nicht mehr
moglich. Die dauerhafte Blockade der Kalt- und Frischluftstromung muss im Rahmen der Abwa-
gung zugunsten der genannten Vorteile der Ansiedlung der Lehrkrafteakademie hingenommen
werden. Immerhin verschlechtert sich die Situation gegeniber der ehemals vorhandenen Bebau-
ung nicht, da auch diese als Riegel gewirkt hat; die ehemaligen Frischluftleitbahnen bleiben wei-
terhin bestehen.

7 ERLAUTERUNG DER PLANFESTSETZUNGEN
7.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Guterbahnhofareal eignet sich aufgrund der umgebenden dichten Verkehrsinfrastrukturen und
der daraus resultierenden starken Immissionsbelastung, trotz seiner innenstadinahen Grenzlage am
Natur- und Erholungsraum Lahnaue, nur bedingt fir Wohnnutzungen.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst den siidlichen Abschnitt des Giterbahn-
hofareals, welchem sich im weiteren Verlauf zwischen Margaretenhitte und LahnstraBe ein grof3-
flachiges Gewerbegebiet anschlieft, in welches als Wohnnutzung nur die Erstaufnahmeeinrichtung
des Landes Hessen eingeschlossen ist. Straf3en- und insbesondere auch Schwerlastverkehre wirken
nicht nur von der Lahnstrafe, sondern auch tber die Strafle Margaretenhitte und insbesondere
durch die Holzverladung im Siden auf das Plangebiet ein. Zudem ist davon auszugehen, dass der
Betrieb des Fernbusbahnhofes sich auch auf Nachtstunden und Sonn- bzw. Feiertage erstrecken
wird. Daher ist es stadtebaulich sinnvoll, an diesem gut erschlossenen und gleichzeitig einer relativ
hohen Immissionsbelastung unterliegenden Standort ein Gewerbegebiet auszuweisen, in dem ins-
besondere Einrichtungen und Nutzungen realisiert werden sollen, die von der Lagegunst in beson-
derem Mafe profitieren. Hierzu gehdren Biro- und Dienstleistungsnutzungen mit hoher Arbeits-
platzdichte genauso wie beispielsweise ein Hotel.

Gewerbegebiet

Unverdndert gegentber dem Altplan wird weiterhin im Plangebiet ein Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO festgesetzt.
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Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewer-
bebetrieben (§ 8 Abs. 1 BauNVO). Zulassig sollen gema § 8 Abs. 1 BauNVO Gewerbebetriebe
aller Art und &ffentliche Betriebe, Geschafts- Biro und Verwaltungsgebdude sein. Davon ausge-
nommen sind jedoch Lagerhduser, Lagerplatze und Tankstellen, Vergnigungsstéatten und erotisches
Gewerbe (siehe folgende Ausfihrungen).

Ausnahmsweise kdnnen nach § 8 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und
deren Geschossflache dem Gesamtbetrieb untergeordnet ist, sowie Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

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

Einzelhandelsbetriebe

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Gieflen. Das
beschlossene Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gieen (GMA Oktober
2011) ist gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
bericksichtigen, u.a. hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklungsziele, der Gieener Sortimentsliste
und der Zentren- und Standortstruktur. Auch dient es zur Beurteilung von Bauantréagen und Stand-
ortanfragen des Einzelhandels. Um die Erhaltung und Entwicklung der bestehenden zentralen Nah-
versorgungsbereiche ,Innenstadt” und ,Frankfurter StraBe” im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung nicht zu geféhrden, wird im Sinne des § 9
Abs. 2a BauGB die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben am Standort Giterbahnhof grundsatz-
lich ausgeschlossen.

Entsprechend den Empfehlungen des GMA-Konzeptes sollen nur ausnahmsweise und nur innerhalb
der Erdgeschosszone Einzelhandelsbetriebe bis 200 m? Verkaufsflache zulassig werden, um bei-
spielsweise Angebote fir Reisebedarf zu ermoglichen. Rund 74% der Einzelhandelsbetriebe in der
Stadt GieBen haben eine Verkaufsflachengréfie bis zu 200 m2. Diese ,Gief3en-typische Laden-
groBe” ist damit stadtbildpréagend und typisch fir Gie3en. Deswegen fiigen sich Geschafte dieser
GroBenordnung grundsatzlich gut in GieBener Gebiete ein. Es kann davon ausgegangen werden,
dass bei der Ansiedlung von Laden in dieser GréBenordnung, auch wenn mehrere nebeneinander

liegen, keine negative Auswirkungen zu erwarten sind (Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Gieflen, GMA Oktober 2011,S. 117-120)

Als Verkaufsflache gilt der gesamte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der Verkauf abgewickelt
wird und der der Kundschaft zuganglich ist.

Lagerhduser, Lagerplétze und Tankstellen

Ausgeschlossen werden sollen gem. § 1 Abs. 5 BauNVO die im Gewerbegebiet nach
§ 8 (2) BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen Lagerhduser, Lagerplatze und Tankstellen. Fir
diese ist das Plangebiet nach seiner Lage nicht geeignet.
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Das Plangebiet liegt zwar zentral, aber die Machbarkeitsstudie zum Fernbusbahnhof hat gezeigt,
dass eine konfliktarme Fihrung der Bus-, Park- und Lieferverkehre sowie der Fullgdnger- und Rad-
fahrer innerhalb des relativ kleinen Gebietes und der wenigen Gebietszufahrten schon schwierig
ist. Zu- und Abfahrten zu den Parkhdusern sollen nicht behindert werden, um Rickstaus in die
LahnstraBBe und auf den Busbahnhof zu vermeiden.

Lagerhduser, Lagerplatze und Tankstellen wirden dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung einer
baulichen Raumkante als auch einer funktionalen Aufwertung des Gebietes widersprechen.

Vergniigungsstétten und erotisches Gewerbe

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

Wie in anderen, bereits rechtskraftigen Bebauungsplanen innerhalb des Stadtumbaugebietes
,Bahnhofsumfeld”, soll auch hier nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die Ansiedlung von Vergni-
gungsstatten ausgeschlossen werden, welche nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise im Ge-
werbegebiet zuldssig waren.

.Vergnigungsstatten sind besondere Gewerbebetriebe, die in unterschiedlicher Weise unter An-
sprache des Geselligkeitsbedirfnisses, des Spiel- oder Sexualtriebs der kommerziellen Freizeitge-
staltung und der Zerstreuung dienen (vgl. Roeser in Kénig/Roeser/Stock, BauNVO, 3. Aufl. 2014,
§ 7 Rn. 16).”1Vergnigungsstatten (beispielsweise Nachtlokale jeglicher Art, Diskotheken sowie
Spiel- und Automatenhallen) vertragen sich aufgrund ihrer haufig negativen Auswirkungen nicht
mit Wohnnutzungen, insbesondere unter Immissionsgesichtspunkten (Offnungszeiten in den spdten
Abend- bis in die frihen Morgenstunden, Verweilen grofBerer Menschengruppen im AuBenbe-
reich). Die zumeist mit Vergnigungsstatten verbundenen Stérungen sollen auf jeden Fall vermieden
werden.

Auch in gestalterischer Hinsicht gehen von Vergniigungsstatten oft Beeintrachtigungen des Straf3en-
bildes aus, die auch auf die benachbarten Bebauungen ausstrahlen. Bereits im Stadtumbau formu-
liertes Ziel ist es aber, das Giterbahnhofareal nicht nur funktional, sondern auch gestalterisch auf-
zuwerten. Der vorgelagerte Fernbusbahnhof soll ein attraktiver Stadtplatz werden.

Durch Vergnigungsstatten und Einzelhandelsbetriebe mit einem erotischen Warensortiment sowie
alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem
Inhalt ausgerichtet sind , sind gerade im traditionell anfélligen Bahnhofsumfeld, neben negativen
Auswirkungen auf die Nachbarschaft, Verdrangungen anderer gewerblicher Nutzungen zu be-
firchten, da fur ihre Unterbringung oft hdhere Mieten gezahlt werden als beispielsweise fir Gast-
statten, Einzelhandelsnutzungen, Biro- und Praxisrdume. Einem solch mdglichen Abwertungspro-
zess soll von vornherein entgegen gewirkt werden. Daher sind Vergnigungsstatten und erotisches
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Gewerbe im Plangebiet generell nicht gewinscht, auch keine Wettbiros oder Spielhallen, denen
am ehesten eine Wohnvertraglichkeit zugesprochen werden kénnte. Das Stadtgebiet verfigt Gber
andere Standorte, an denen Vergnigungsstatten laut beschlossenem stadtischen Vergnigungsstat-
tenkonzept (GMA, 2011) grundsatzlich méglich und umsetzbar sind. Es ist anzunehmen, dass an
diesem Standort die Ansiedlung anderer, vertraglicher und dem Ziel der Starkung des Bahnhofum-
feldes zutraglicherer Nutzungen auch wirtschaftlich méglich ist.

Um die angestrebten stadtebaulichen Funktionen des Plangebietes, insbesondere durch eine Hau-
fung von Vergnigungsstatten, nicht zu gefahrden oder zu erschweren, werden Vergniigungsstatten
im Plangebiet gem. gemaf § 9 Abs. 2b BauGB ausgeschlossen. Der Ausschluss von Vergniigungs-
statten und von Einzelhandelsbetrieben mit einem erotischen Warensortiment sowie alle Arten von
Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausge-
richtet sind, ist aufgrund der ebenda angefihrten Grinde im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB fur die
hier im Stadtumbaugebiet angestrebte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich.

7.2 MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Zur Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung sind gemaf3 § 16 Abs. 3 BauNVO stets die
Grundflachenzahl oder die Grofle der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der
Vollgeschosse oder die Hhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung &ffent-
liche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Durch
Festsetzung der Gréf3e der Gebdudegrundflachen, der Geb&udehdhen und Anzahl der Vollge-
schosse wird in diesem Bebauungsplan das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung definiert.

GroBe der Grundfléchen

Die sonst Ubliche Festlegung einer Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO, die angibt, wie
viel m? bebauter Grundfléche je m? Grundsticksflache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind,
ist in diesem Bebauungsplan nicht zielfihrend, da noch nicht absehbar ist, wie die Grundsticke
kinftig zugeschnitten und aufgeteilt werden. Fir die Umsetzung der Bebauungsplaninhalte wird
eine Anpassung der Grundstiickszuschnitte zwischen Stadt und Investor, im Bereich der Zufahrt zur
Margaretenhitte und nordwestlich der Lehrkrafteakademie zum kinftigen Fernbusbahnhof hin, er-
forderlich werden.

Festgesetzt wird die maximal zulassige Grundflache des Baufensters, die innerhalb des festgesetz-
ten Baufensters gemaf3 § 19 BauNVO von baulichen Anlagen Gberdeckt werden darf. Damit kann
die stadtebaulich angestrebte Begrenzung der Grundflachen wirksam gesteuvert werden.

GemaB § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflachen die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, von Nebenanlagen und von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, generell
mitzurechnen. Allerdings darf durch diese einzurechnenden Anlagen die festgesetzte Grundflache
bis zu 50% Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8, sofern
der Bebauungsplan keine abweichenden Festsetzungen trifft.
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Aufgrund der Grofle des festgesetzten Gewerbegebietes und der begrenzten Grundflachen fur
bauliche Anlagen ist davon auszugehen, dass bei der Realisierung des Gewerbegebietes die Ober-
grenzen nach § 17 BauNVO fir die GRZ1 in Gewerbegebieten von 0,8 eingehalten werden kann.
Allerdings kénnen die fir die Hessische Lehrkrafteakademie notwendigen ober- und unterirdischen
Stell- und Fahrradabstellplatze nicht mehr auf dem Grundstick untergebracht werden, ohne dieses
MaB auf bis zu 0,9 zu Uberschreiten. Mit den festgesetzten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird aber
unabhangig von der Grundflachenzahl eine unversiegelte und zu begrindende Mindestgrund-
sticksflache von 10% vorgeschrieben, die unter Anrechnung von 50% begrinter Dachflachen auf
bis zu 5 % reduziert werden kann. Daher wird festgesetzt, dass bauliche Anlagen nach § 17 Abs.
4 Nr. 1-3 nicht in die Grundflache eingerechnet werden.

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

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m
iber die Gelédndeoberfléche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der
obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine
Geschosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m
haben. Ein gegeniber mindestens einer AuBenwand des Gebdudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachfléche ist ein Voll-
geschoss, wenn es diese Héhe iGber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundflache des darunter
liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante RohfuBBboden bis Ober-
kante RohfuBboden der dariber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfléchen bis Oberkante
der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten iber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Gebéude sind keine
Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfléche. ”

Um eine wirksame réumliche Einfassung und Abschirmung des neuen Bahnhofplatzes zu den Bahn-
anlagen hin zu sichern, wurde im Altplan die Anzahl der Mindestgeschosse fir das Baugebiet mit
3 Vollgeschossen festgesetzt. Die Héchstzahl der Vollgeschosse staffelte sich von vier Gber funf bis
zum sidlichen markanten Abschluss der Bebauung mit sieben Vollgeschossen. Der geplante Bau
der Lehrkrafteakademie entspricht mit sieben Vollgeschossen dem im Altplan vorgegebenen Rah-
men.

Durch die Anzahl der Vollgeschosse wird, in Verbindung mit der Festsetzung der Grundflachen-
groBBe, auch die GroéBe der jeweils im Baufenster erreichbaren Geschossflache begrenzt. Es ist
davon auszugehen, dass die sich im Zusammenhang mit der spateren BaugrundstiicksgroBe erge-
bende Geschossflachenzahl (GFZ) zumindest im Bereich des siebengeschossigen Neubaus der
Lehrkrafteakademie, der als Landmarke Anfang bzw. Ende einer sich entlang des &stlichen
Lahnufers erstreckenden Reihe von héheren Punkthausern (Klinkel’sche Mihle, ,Lahntower”, SWG-
Gebdude, Wohn-Riegel am Giterbahnhof) definieren soll, die nach § 17 BauNVO festgesetzten
Obergrenzen Uberschritten werden.
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Die GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticksflache im
Sinne des § 19 Abs. 3 zulassig sind. Die in § 17 BauNVO festgelegte Obergrenze fir ein Gewer-
begebiet ist mit 2,4 bestimmt. GemaB § 17 (2) BauNVO ist eine Uberschreitung der Obergrenzen
aus stadtebaulichen Griinden und unter bestimmten Voraussetzungen zuldssig.

Erforderlich ist diese Uberschreitung hier aufgrund des besonderen Umstandes, dass eine stadibild-
pragende Raumkante entwickelt werden soll, die der angestrebten Funktion des Gebietes ent-
spricht. Die infensive bauliche Ausnutzung tragt auch der zentralen Lage und den Standortvorteilen
der direkten Néhe zum Hauptbahnhof und der Anbindung an das regionale Straflennetz Rech-
nung. Durch die verdichtete innerstadtische Bebauung werden Flachenressourcen im AuBenbereich
geschont.

Eine Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 (2) BauNVO muss, neben ihrem Erfordernis aus
stadtebaulichen Griinden, auch durch Umstande ausgeglichen sein oder durch Maf3nahmen aus-
geglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Da die festgesetzten Bauflache beidseitig durch unbebaute Verkehrsflachen umgeben sind, tritt
keine raumliche Enge auf, die den Anforderungen gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse oder
bauordnungsrechtlicher Abstande entgegenstehen kénnte. Die Anforderungen an ausreichende Be-
lichtung und Beliiftung sind ebenfalls gewahrt. Mit der zuldssigen Uberschreitung sind keine maf-
geblichen Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens verbunden.

Die bestehende GuBere VerkehrserschlieBung wurde fir diese Neubebauung bereits in der vorher-
gehenden Rahmenplanung auf ihre Tragfahigkeit hin untersucht. Ausreichende Stellplatze kénnen
im Parkhausneubau zur Verfigung gestellt werden.

Es sind keine offentlichen Belange bekannt, die einer méglichen Uberschreitung der Obergrenze
der GFZ entgegenstehen kdnnten.

Gebdudehohen

Da gerade in Gewerbebauten die Geschosshdhen stark variieren und von Ublichen Raumhéhen
abweichen kénnen, ist es zur Sicherung der Einhaltung stadtebaulich vertraglicher Gebaudehdhen
notwendig, neben der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auch die jeweils zulassige Gebdude-

hohe nach § 16 Abs. 2 BauNVO festzusetzen.

Diese maximale Hohe der Gebaude darf nur durch untergeordnete technische Aufbauten, wie z.B.
Aufzugsiberfahrten oder Liftungsanlagen um hochstens 4,00 m auf héchstens 20% der jeweiligen
Dachflachen Gberschritten werden. Dabei muss der Abstand von den stadtbildwirksamen Gebau-
defassaden auf der nach Nordosten, Sidosten und Sidwesten gerichteten GebdudeauBenseite
mindestens 2 m betragen und an der nach Nordwesten zum Landschaftsfreiraum der Lahn gerich-
teten AuBBenfassade mindestens 6 m betragen. An den von der GebaudeauBenkante zuriickireten-
den Fassaden, die zu dem Innenhof ausgerichtet sind, betragt der Mindestabstand von technischen
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Aufbauten zur GebaudeauBBenwand nur 1 m, da diese Fassaden keine wesentliche Fernwirkung
entfalten. Um durch eine Anordnung der Treppenhduser an den AuBBenwéanden eine sinnvolle Er-
schlieBung mit kurzen Zu- und Abgdngen zu erméglichen, sind Treppenhduser zum Hof hin auch
ohne Abstand zu den Gebdudefassaden zulassig.

Die zulassige Gebaudehdhe wird zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele und unter Beriicksichti-
gung der topografischen Situation (im Zuge der Errichtung des Fernbusbahnhofes sind erhebliche
Veranderungen der Gelandehdhen erforderlich) durch die Festsetzung eines absoluten Hohenma-

Bes tber Normalnull begrenzt.

Es werden fir die im Gewerbegebiet angestrebten Nutzungen (Biro-, Verwaltungs- und/oder
Dienstleistungsgebdude, Hotel) Ubliche Geschosshéhen zwischen 3,5 m und 4,0 m angenommen
und noch mit einem stadtebaulich vertretbaren Spielraum, fir beispielsweise Technik und hdhere,
reprasentative Hohen in den Erdgeschossebenen, versehen. Daraus folgend wird fir den geplanten
Bau der Hessischen Lehrkrafteakademie eine Hohe von rund 26,5 m (etwa Hochhaus-Grenze) iber

dem Gelande erméglicht.

Die Gebaudehdhen werden angesichts der abgetrennten Lage ohne Bericksichtigungserfordernis
von Nachbarbelangen, gleichartigen Bauformen und —hdhen in der naheren Umgebung des Bahn-
hofsumfeldes (Neue und Alte Post, Fernmeldeamt, SWG-Gebdude) sowie der oben beschriebenen

stadtgestalterischen Planungsziele als vertretbar eingestuft.

7.3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Bauweise

Fir das Plangebiet wird unverdndert eine Bauweise festgesetzt, bei der die Gebdude entsprechend
der offenen Bauweise Grenzabstande einhalten missen, aber langer als die gemaf3 § 22 Abs. 2
BauNVO in der offenen Bauweise festgelegte maximale Gebdudeldnge von 50,00 m sein dirfen.
Dadurch wird ein ausreichender Abstand der Gebdude zueinander gesichert und die Bildung einer
wirksamen Gebdaudekante erméglicht.

Eine Ausnahme bildet die auf der Nordostseite des festgesetzten Baufensters liegende Baulinie. Sie
verlangt, dass das Gebdude der Hessischen Lehrkrafteakademie mit sieben Vollgeschossen bis an
dieses Linie heranreicht, auch wenn dadurch die in der Hessischen Bauordnung (HBO) vorgeschrie-
benen Grenz- und der Gebaudeabstdnde zum Jobcenter nicht eingehalten werden. Bindende Fest-
setzungen eines Bebauungsplanes zur Tiefe der Abstandsflachen haben Vorrang vor den Bestim-

mungen der HBO.
Baulinie und Baugrenzen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baulinien und —grenzen, die
gegeniber dem Altplan nur geringfigig gedndert werden.
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Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- und Zurickireten kann
im geringfigigen Ausmaf3 zugelassen werden (§ 23 Abs. 2 BauNVO). Eine Baulinie wird nur auf
der Nordseite des Baufensters festgesetzt. Das geringe Flachenpotential fir die Hessische Lehrkraf-
teakademie insgesamt macht hier eine Unterschreitung der Abstandsflachen nach HBO erforder-
lich, um das vom Land geforderte Raumprogramm und die notwendigen Erschlielungszonen zur
Verlangerung der FuBBgangerunterfihrung innerhalb des Gebdudes unterzubringen. Brandschutz-
vorgaben sind trotzdem ausreichend zu bericksichtigen.

Ein geringfigiges Zurickireten von der Baulinie bis zu einer Tiefe von 2,50 m und bis zu einer
Lange von insgesamt hochstens 5,00 m zuldssig, um ausreichend flexible Bauldsungen zu ermég-
lichen.

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

Fir die Baugrenzen werden zur Verkehrsflache fir die Anlage des Fernbusbahnhofs und riickwartig
zu den Bahnanlagen sowie seitlich ausreichend grof3e Absténde des Neubaus gewdahrleistet.

Geringfiigige Ubertretungen der Baugrenze, beispielsweise fir Erker oder Eingangsbereiche, sind
bis zu einer Tiefe von 2,00 m und einer Lange von 5,00 m ausnahmsweise mdglich.

Nebenanlagen

Um auch auBerhalb der festgesetzten Baufenster den Bau von Nebenanlagen stevern zu kdnnen,
wird festgesetzt dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen gemaf
§ 6 Abs. 9 u. 10 HBO in Form von Gebduden auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen
nur zul@ssig sind, wenn deren Hohe 3,50 m nicht Uberschreitet. Damit wird verhindert, dass durch
die Einstellung zu hoher Nebenanlagen das Erscheinungsbild gestdrt und die angestrebte Attrakti-
vitat beeintréchtigt werden kdnnte.

Ermaglicht wird aber beispielsweise die Errichtung Gberdachter Fahrradabstellanlagen auch au-
Berhalb der festgesetzten Baufenster.

7.4 MIT GEH- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN

In der Plankarte des Bebauungsplanes werden Geh- und Leitungsrechte nach § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB festgesetzt, die unabhdngig von der Eigentimerschaft der jeweils betroffenen Grundsticke
den angefihrten NutznieBern, meist der Allgemeinheit, zu gewdhren sind.

Gehrechte

Wie in Kapitel 6.1 vorgehend beschrieben, ist die Verlangerung der bestehenden Personenunter-
fGhrung eine wichtige Voraussetzung fir die Entwicklung und ErschlieBung des Giterbahnhofare-
als, die zudem auch der Entlastung der Bahnhofstraf3e und des Bahnhofvorplatzes dienen soll.
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Die Personenunterfihrung ist bisher nur vom Bahnhof bis zum letzten, fir die Personenbeférderung
genutzten Bahnsteig ausgebaut. Um sie auch von der LahnstrafBe und dem neuen Busbahnhof aus
erreichbar zu machen, muss sie unter den Bahnanlagen und durch das festgesetzte Gewerbegebiet
bis zum Fernbusbahnhof hin verlangert werden. Magliche Form und Ausmaf3 der Unterfihrung
wurden im Rahmen der Machbarkeitsstudie untersucht. Im Neubau der Hessischen Lehrkrafteaka-
demie wird der Ausgang der Verlangerung mit Treppenaufgang und Aufzug intergiert. Entspre-
chend wird eine Flache ,G1“ festgesetzt, die mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu
belasten ist. Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Stadt Gief3en, eine allgemein zu-
gangliche Personenunterfihrung (einschlieBlich der erforderlichen Ausgange und Stitzbauwerke)
im Anschluss an die bereits zwischen den Bahnsteigen bestehende FullgangerunterfGhrung herzu-
stellen und zu unterhalten. Bei der Begrindung eines Gehrechtes kénnen geringfigige Abweichun-
gen von der in der Planzeichnung festgesetzten Flache G1 bis zu einem Maf3 von 2,00 m zuge-
lassen werden.

7.5 VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

Fur die kinftige Herstellung der geplanten Verkehrsanlagen werden geméf3 § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB in einem Bereich am nordwestlichen Rand des Plangebietes Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Die konkrete Aufteilung der Verkehrsflachen, beispielsweise in Bus-
haltebuchten, Fahrspuren und Wartebereiche, ist nicht Inhalt des Bebauungsplanes. Diese wird erst
spater in der Fachplanung fir den Ausbau festgelegt. Auch die Zuweisung &ffentlicher und privater
Flachen erfolgt erst in der, fir die Umsetzung der Bebauungsplanung erforderlichen, Bodenneuord-
nung.

Die Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Busbahnhof” dient vorrangig der Anlage eines
Fernbusbahnhofs. Die erforderliche GréBe und Lage dieser Flache wurde in einer Machbarkeits-
studie fur die Anlage eines Fernbusbahnhofs im Auftrag des Stadtplanungsamtes ermittelt. Halte-
anlagen und Einrichtungen eines Fernbusbahnhofes, erganzend auch des Linienverkehres und fir
Sonderverkehre mit Bussen, sind zuldssig. Die Zu- und Ausfahrt des Busverkehres erfolgt ausschlief3-
lich Gber die innerhalb der Verkehrsflache festgesetzten Einfahrtsbereiche an LahnstrafBe und Mar-
garetenhitte. Dariber hinaus wird in den textlichen Festsetzungen abgesichert, dass diese Ver-
kehrsflache auch zur Uberfahrt fir die Andienung des benachbarten neuen Parkhauses sowie zur
Andienung des Gewerbegebietes dient, soweit der Busbetrieb nicht beeintréchtigt wird. Diese vor-
sorgliche Regelung erfolgt, da der Planungsstand fir den Fernbusbahnhof noch keine genaue Flé-
chenaufteilung fir die verschiedenen Verkehrsfunktionen zuldsst.

Die Hauptandienung des Gewerbegebietes sowie die einzige Zu- und Ausfahrt zur Holzverladung
und anderen Nutzungen auf dem sidlich angrenzenden DB-Gelande erfolgt Gber eine festgesetzte
StraBenverkehrsflache. Deren Tragerschaft (6ffentlich oder privat) wird im Rahmen der Baulandum-
legung festgelegt.
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7.6 MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON BODEN, NA-
TUR UND LANDSCHAFT

Um trotz der hohen Bebauungs- und Nutzungsdichte der bioklimatischen Belastung im Plangebiet
entgegenzuwirken, eine gestalterische Aufwertung zu erreichen und zumindest rudimentare Bio-
tope fur wildlebende Tiere zu bieten, werden im Bebauungsplan einige MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
vorgesehen. Die Pflanzgebote gema3 § 9 Abs. 1T Nr. 25 BauGB, die ebenfalls diesen Zielen
dienen, sind im nachsten Kapitel beschrieben.

Dachbegriinung

Dacher bis zu einer Dachneigung von 5° (alte Teilung) sind zu begriinen, soweit (nutzungs-tech-
nisch (Dachterrassen, haustechnische Aufbauten, Solarkollektoren, Photovoltaikanlagen, Oberlich-
ter etc.) nichts dagegen spricht.

Die Aufbaustdarke ist in einer Hohe von mindestens 8 cm vorzunehmen. Nur dies sichert eine dau-
erhaft stabile Begrinung auch in Zeiten zunehmend heifler und trockener werdender Sommer.

Beschrankung der Oberfléchenversiegelung

Angesichts des extrem hohen Versiegelungsgrades im Gebiet wird festgesetzt, dass Stellplatze und
Wege sowie Hof- und Lagerflachen in einer Bauweise herzustellen sind, die eine Versickerung von
Niederschlagswasser ermdglicht. Durch eine offenporige Oberflachengestaltung kann neben einer
Versickerung auch tber eine hohe kithlende Verdunstungskapazitdt eine Temperaturreduzierung
erreicht werden. Dies gelingt besonders gut bei begrinten Oberflachenbefestigungssystemen (Ra-
senwaben).

Mindestgrinanteil

Auf den nicht Gberbaubaren Flachen missen viele Funktionen untergebracht werden: Feuerwehr-
und Anlieferungsumfahrten, Stellplatze, Millplatze, Zugange u.a. Gartnerisch gestaltete Flachen
entfallen dabei schnell; sie haben keinen ,konkreten Nutzen”, sondern bedeuten im Gegenteil
zusdtzlichen Pflegeaufwand. Aber nur mit einem Mindestanteil an begrinten Flachen lasst sich
auch in der verdichteten Stadt eine dkologische, kleinklimatische und gestalterische Mindestqualitat
erhalten. Daher wird dieser auf den Gewerbegrundsticken mit mindestens 10% festgesetzt. Der
Anteil kann bei Anlage einer Dachbegrinung (diese ist flachenmaBig zu 50% anrechenbar) auf
5% reduziert werden, um die notwendigen vielfaltigen Nebenanlagen unterzubringen. Die Grin-
flachen sind zu gestalten, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Artenschutz

Durch den Abriss der ehemals im Plangebiet vorhandenen Gebaude verloren ein Hausrotschwanz-
paar seinen Brutplatz und vermutlich einige Zwergfledermause ihre Sommerquartiere. Zum Aus-
gleich dazu sind an den Neubauten kinstliche Nisthilfen anzubringen.
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Hohe Glasanteile an Fassaden kénnen zu erheblichen Vogelschlagen fihren. Das Land Hessen
setzt dem Vorhabentrager konkrete Anforderungen an das Raumprogramm und die Grundrisse.
Die Belichtung der Raume muss der Arbeitsstattenverordnung und den Regeln fir Arbeitsstatten
entsprechen und gibt damit den Fenster- und Glasanteil an der Fassade vor. Nach § 44 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) ist das Risiko einer signifikanten Erhéhung von Vogelschlag an Glas-
bauteilen zu vermeiden. Deshalb sind mégliche Ma3nahmen zur Vermeidung von Vogelschlag im
Vorfeld der Baugenehmigungsplanung des Vorhabens vom Vorhabentrager mit der Stadt abzu-
stimmen.

7.7 ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

Die Pflanzung von B&umen ist die leistungsfahigste MafBnahme hinsichtlich Stadtgestaltung und
Verbesserung des Stadtklimas. Je nach Baumart profitiert — nach einigen Jahren des Wachstums -
auch die heimische Tierwelt erheblich von Baumen. Leider lasst der Plan nur noch Platz fir einen
Solitarbaum. Hier ist ein groBBkroniger Laubbaum vorgeschrieben, denn ein solcher kann und soll
in 20-30 Jahren an diesen Stellen stadtbildpragende Wirkung entfalten.

Unter dem Hinweis C 10 in den textlichen Festsetzungen findet sich eine Liste von Baumarten, die
mit den extremen Boden- und Klimaverhdltnissen (Aufschittungen im Untergrund, hohe Versiege-
lung) gut zurechtkommen.

Entlang der Grundstiicksgrenze zu den Gleisanlagen soll ein durchgehender Pflanzstreifen ange-
legt bzw. dauerhaft erhalten werden. Hohere Gehdlze sind hier aus bahntechnischen Griinden

leider ausgeschlossen.

7.8 MABNAHMEN FUR DIE ERZEUGUNG, NUTZUNG ODER SPEICHERUNG VON STROM
ODER WARME AUS ERNEUERBAREN ENERGIEN

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt GieBen hat zum Einleitungsbeschluss dieses Bebau-
ungsplananderungsverfahrens am 08.07.2021 ergdnzend beschlossen, dass geprift werden soll,
ob Uber eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB eine Solarmindestflache in Hohe von
50 % der nutzbaren Dachflachen im Bebauungsplan dauerhaft gesichert werden kann.

Die Wirksamkeit und Rechtsbestandigkeit derartiger Festsetzungen werden in der Baurechtskom-
mentierung kritisch beurteilt, weil sie u.a. hinsichtlich der Zumutbarkeit einer Eigentumsbindung im
Verhdltnis zu Art. 14 Grundgesetz (GG) und der Einschrankung der Wahlfreiheit bei der Anlagen-
technik schwierig abzuwagen und ausreichend stadtebaulich begrindbar sind. Zudem sind solche
Festsetzungen nicht flexibel genug, um technischen Fortschritten und damit einhergehenden Wei-
terentwicklungen in der Anlagentechnik entsprechen zu kdnnen.

Da es sich bei diesem Verfahren um eine vorhabenbezogene Bebauungsplandnderung handelt,
die zwingend den Abschluss eines Durchfihrungsvertrags mit dem Vorhabentréger vor dem Sat-
zungsbeschluss verlangt, ist es rechtssicherer und erméglicht weitreichendere Vorgaben zur Solar-
energienutzung, wenn dies vertraglich geregelt wird. Eine konkurrierende Doppelregelung in den
Festsetzungen und dem Durchfihrungsvertrag ware dariber hinaus nichts rechtskonform.
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Entsprechend dem Stadtverordnetenbeschluss wird im Durchfihrungsvertrag vereinbart, dass, unter
Beriicksichtigung der &rtlichen Verhdltnisse und der Anforderungen des Landes Hessen an den Bau
der Lehrkrafteakademie, méglichst 70% der nutzbaren Dachflachen der Gebdude und baulichen
Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen dauerhaft mit Photovoltaikmodulen oder
Modulen zur Solarthermie auszustatten und zu nutzen sind.

Solaranlagen schlieBBen einen Ausbau der Dachbegrinung nicht aus. Daher wird im Durchfihrungs-
vertrag die Unterpflanzung der Solaranlagen verbindlich aufgenommen.

Entsprechend dem Ziel ,Klimaneutrales GieBen 2035” sind energieeffizientes Bauen und Empfeh-
lungen zum Passivhausbau schon in der Bauleitplanung zu bericksichtigen. Dazu gehért u.a. die
Forderung hocheffektiver Warmedéammung der AuBBenwénde. Grof3e Glas-/Fensteranteile kénnen
einen grofBeren Warmeverlust und Probleme der Klimatisierung der Innenrdume in den Sommer-
monaten bewirken. In der Bebauungsplananderung werden keine diesbeziglichen Festsetzungen
aufgenommen, weil das Land Hessen dem Vorhabentréager konkrete Anforderungen an das Raum-
programm und das Gebdude setzt. Zudem verfolgt das Land Hessen, auch im Rahmen derartiger
Public-Private-Partnership-Modelle, bei denen ein Investor fir das Land baut und das Land den
Neubau anmietet, eigene Ziele des klimafreundlichen Bauens.

8 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Fir das Giterbahnhofareal wird nicht nur eine funktionale, sondern auch eine gestalterische Ver-
besserung und Qualitatssicherung angestrebt. Es befindet sich in exponierter, stadtbildpragender
Lage, die mit der Anlage eines Fernbusbahnhofs weitere Prominenz erhalten wird. Daher sind
besondere stadtgestalterische Anforderungen an eine Bebauung zu stellen. Uber die bereits erldu-
terten planungsrechtlichen Festsetzungen hinaus, sind weitere bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen zur Gestaltung der Hochbauten und AuBenanlagen notwendig. Auf der Grundlage der Er-
méachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO werden bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen. Dieses sind Festsetzungen zur Dach-
gestaltung, zur Gestaltung von Fassaden, Werbeanlagen, Einfriedungen sowie von Abfall- und
Wertstoffbehaltern.

8.1 GESTALTUNG VON FASSADEN, DACHERN UND DACHAUFBAUTEN

Die Gebdude im Gewerbegebiet werden die neue Stadtkante zur Lahnaue hin bilden und haben
damit erhebliche Fernwirkung. Insofern ist es gewinscht, dass sich die Fassadengestaltung harmo-
nisch in die Stadtsilhouette einfigt. Daher werden helle, gedeckte Farben festgesetzt. Die Fassaden
von Gebduden, die im Westen und Siiden zum Landschaftsraum der Lahnaue hin wirken, sollen in
einem hellen Farbsegment in Anlehnung an das RAL-Farbspekirum Nr. 7035 Lichtgrau bzw. 9002
Grauweif3 und mit einem Reflexionsgrad < 25% , gestaltet werden.

Die Verwendung von glénzenden Materialien mit einem Reflexionsgrad von > 50% ist fur die
Dacheindeckung auf starker als 15° (alter Teilung) geneigten Dachern unzuldssig, weil sich sonst
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diese spiegelnden und stark reflektierenden Dacheindeckungen storend auf die Dachlandschaft
und das Stadtbild wirken wiirden. Davon ausgenommen sind, aus Griinden des Vorrangs der Nut-
zung erneuerbarer Energien, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind zulassig, wenn die Anlagen nicht au3erhalb der Dach-
flachen liegen und die Solarmodule die gleiche Neigung und Ausrichtung wie die darunter liegen-
den Dachflachen aufweisen. Bei Anlagen auf Flachdachern sind Anlagen mit aufgestanderten So-
larmodulen nur zul@ssig, wenn der Abstand von den Gebdudefassaden mindestens dem 1,5-
fachen der maximalen Hohe der Anlage oberhalb der Dachfléche entspricht. Damit wird eine
potentielle Stérung durch glénzende Materialien auf ein vertragliches Maf3 beschrénkt und es wird
verhindert, dass diese im Stra3enbild prégend in Erscheinung treten.

8.2 WERBEANLAGEN

Das Plangebiet liegt auBBerhalb des Geltungsbereichs der Gieflener Werbeanlagensatzung. Daher
sind zu deren Ordnung Festsetzungen erforderlich, um eventuellen Beeintrachtigungen des Stadt
bildes, insbesondere durch eine Haufung von Werbeanlagen oder deren aufdringliche Gestaltung,

vorzugreifen.

Werbeanlagen sind nur innerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
An Gebadauden sind sie nur innerhalb der Flachen der Gebdudefassaden bis zu 2,00 m unterhalb
der Traufkante bzw. Attika zul@ssig. An Fassaden, die zum angrenzenden Landschaftsraum Wies-
eckaue und Vogelschutzgebiet wirken, sind Werbeanlagen unzulassig.

Die Werbeanlagen an einem Gebdude sind in Gestaltung, Farbe und Gréfle aufeinander abzu-
stimmen. Anlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie Projektionen und akusti-
sche Werbeanlagen sind unzuléssig.

Die Gesamtflache der Werbeanlagen an Gebduden darf 8 % der Wandflache, an der sie ange-
bracht sind, nicht Gberschreiten. Bei Schriftzigen aus Einzelbuchstaben ist die Flache nach den
AuBBenmafBen zu ermitteln.

Werbepylone sind unzuldssig. Es sind hochstens drei Werbefahnen je Grundstiick zulassig. Fah-
nenmasten diirfen in ihrem hochsten Punkt nicht hoher als 8,00 m Uber der Gelandeoberflache
sein.

8.3 EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen dienen der Dokumentation von Grundsticksgrenzen und der Eigentumsverhdltnisse.
Sie kénnen allerdings auch unerwinschte Trennwirkungen begrinden und das Ortsbild beeintrach-
tigen. Um dies auszuschlieBen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass zum 6ffentlichen Straf3en-
raum hin Grundstickseinfriedungen nur in Form von Mauern, Hecken und Z&unen bis zu einer
Hoéhe von maximal 1,50 m zulassig sind. Zaunanlagen sind mit einheimischen Laubgehdlzen oder
Kletterpflanzen zu begrinen.
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9  HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

9.1 VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
UND SONSTIGEN GEFAHREN

Wie in Kapitel 5.6 dargelegt, ist es aufgrund der hohen Vorbelastung des Gebietes durch Ver-
kehrslarmimmissionen und der Unmdglichkeit aktiver Larmschutzmaf3nahmen erforderlich, an den
geplanten Gebduden passive Schallschutzmafinahmen vorzusehen.

Fir nur tagsiber genutzte Biro- und Dienstleistungsgebdude betragt der maximal ermittelte Beur-
teilungspegel LrT = 69 dB(A). Die den Schienenanlagen zugewandten Ostseiten der Gebdude
liegen damit im Larmpegelbereich V. Die AuBenbauteile, einschlieBlich der Fenster von Aufenthalts-
raumen, missen nach DIN 4109 (Ausgabe November 1989, Schallschutz im Hochbau - Anforde-
rungen und Nachweise, Deutsches Institut fir Normung (Hrsg.), Beuth Verlag GmbH Berlin) auf
den zu den Bahnanlagen hin ausgerichteten Seiten ein bewertetes Luftschallddmmmaf R'w,res von
mindestens 40 dB aufweisen.

Eine Minderung der genannten Schalldammmafe ist gegen Nachweis maglich.

Auch fir die nicht den Bahnanlagen zugewandten Gebdudeseiten sind - aufgrund der Larmbelas-
tungen durch den StraBBenverkehr, den zu erwartenden Busbetrieb auf dem geplanten Fernbus-
bahnhof und die saisonalen Schwerlastverkehre - zum Schutz vor AuBBenlarm passive Schallschutz-
mafBnahmen erforderlich, die voraussichtlich den bahnseitig erforderlichen Maf3nahmen
entsprechen und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen sind.

9.2 DENKMALSCHUTZ

Wer Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z.
B. Scherben, Steingerdte, Skelettreste entdeckt, hat dies gema3 § 21 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege, HessenArchdologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
melden. In diesen Fallen kann fir die weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrecht-
liche Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich werden. Der Fund und die Fundstelle sind bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

9.3 WASSERWIRTSCHAFT

GemaB § 3 (5) der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von den Dachflachen mit einer GréfBe
von mehr als 20 m?2 abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag und Bedarf
zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem
01.04.2013 vorhandene Gebdude, deren Entwasserung nicht wesentlich gedndert wird sowie
unbeabsichtigte Hartefalle unter Bericksichtigung 6ffentlicher Belange.
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9.4 ENTWASSERUNGSANLAGEN

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die allgemein aner-
kannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 'Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser', April 2005, der Deutschen Vereinigung
fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA), die DIN 1986 'Entwdsserungsanlagen fir
Gebdude und Grundsticke' und DIN 1989 'Regenwassernutzung', die Euronormen EN 12056
und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Stadt Gieflen zu beachten.

9.5 ABFALLENTSORGUNG

Bei Bauvorhaben sind die baulichen Voraussetzungen fir die Abfall- und Wertstofferfassung in der
Stadt Gieflen gemaf3 der stadtischen Abfallsatzung zu beachten.

9.6 KAMPFMITTELBELASTUNG

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhandensein von Kampfmit-
teln muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbe-
bauungen bereits bodeneingreifende BaumaBBnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durch-
gefihrt wurden, sind keine Kampfmittelrgummaf3nahmen notwendig.

Bei allen anderen Fléchen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Be-
ginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grund-
sticksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingrei-
fende MafBnahmen stattfinden.

Die Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden Baumaf3-
nahmen zu den Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden Sondierung verpflichtet.
Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen. Fir die Dokumentation der
Raumdaten soll das beim Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen entwickelte Datenmodul KMIS-
R verwendet werden, welches kostenlos von der Internetseite des Kampfmittelrgumdienstes herun-
tergeladen werden kann unter: http://www.rp-darmstadt.hessen.de.

9.7 ALTLASTEN

Das gesamte Plangebiet ist wegen der ehemaligen Nutzung als Gewerbeflache bzw. Bahnflache
sowie wegen der Auffillungen als Altstandort unter den Az. 531.005.019-001.007 und
531.005.018-001.022 in der Aliflachendatei des Landes Hessen registriert. Grundsatzlich besteht
aus altlastenfachlicher Sicht gegen die derzeitigen und geplanten Nutzungen der Grundsticke
keine Bedenken, jedoch sind im gesamten Plangebiet weitere bisher unbekannte Bodenbelastun-
gen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft und/oder Grundwasser nicht
auszuschlieBen. Abhdangig von der Art und Lage der konkreten zukinftigen Nutzung des Altstan-
dortes, kdnnen gegebenenfalls zusatzliche umwelttechnische Untersuchungen notwendig werden,
um weitere eventuell vorhandene Verunreinigungen zu erkunden.
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Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben auf den gekenn-
zeichneten Flachen sind das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GiefBen und das Regierungspra-
sidium GieBen, Abteilung Umwelt, rechtzeitig einzubinden. (§§ 4, 7 und 9 BBodSchG, Bauvorla-
generlass vom 02.08.2012). Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das
Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, Giefen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Ent-
sorgung von Bauabfallen” (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

9.8 BRANDSCHUTZ

Fir bauliche Anlagen ist gemaf3 §8 13 und 38 HBO sowie § 3 Hessisches Brand- und Katastro-
phenschutzgesetz als Grundschutz eine Léschwasserversorgung von mindestens 96 m3/h Uber ei-
nen Zeitraum von 2 Stunden vorzusehen und sicherzustellen. Bei Bedarf ist Gber die Bereitstellung
aus der Trinkwasserleitung hinaus fir den Grundschutz der Léschwasserversorgung ein entspre-
chender zusatzlicher Objektschutz vorzunehmen.

Zufahrten und Bewegungsflachen sind nach DIN 14090 fir den Einsatz der Feuerwehr vorzusehen
und auszubilden.

9.9 BAHNANLAGEN

Baudurchfihrungsvereinbarung (BDV)

Vor Beginn der Bauarbeiten in unmittelbarer Néhe zu den Bahnbetriebsanlagen ist mit der DB
Netz AG unter nachfolgender Adresse eine Baudurchfihrungsvereinbarung abzuschlief3en,

damit der Betrieb oder die Anlagen der DB Netz AG wahrend der Baumaf3nahmen nicht beein-
trachtigt werden:

DB Netz AG, Immobilienmanagement (I.NF-MI-D), Technisches Baurecht,

Pfarrer-Perabo-Platz 4, 60326 Frankfurt am Main

Alle hieraus entstehenden Kosten gehen zu Lasten des Antragstellers oder dessen Rechtsnachfol-
gern.

Schutzabsténde

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

Einfriedung und Schutzvorkehrungen

Grundstiicke sind im Interesse der Sicherheit zu den Bahnanlagen hin derart einzufrieden, dass ein
Betreten und Befahren von Bahngelénde oder sonstiges Hineingelagen in den Gefahrenbereich
der Bahnanlagen verhindert wird. StraBen, Parkplatze und Zufahrten missen zur Vermeidung des
Abirrens von Straf3enfahrzeugen auf Bahnanlagen auf ganzer Lange zur Bahnseite hin mit Schutz-
vorkehrungen, bspw. Schutzplanken, abgesichert werden.
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Bepflanzungen
Bei der Bepflanzung des Grundstiicks zur Bahnseite hin sind die Belange der Sicherheit des

Bahnbetriebes zu beachten. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgeldnde ist entsprechend
der Endwuchshdhe zu wahlen.

Immissiones durch den Bahnbetrieb

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen kénnen Immissionen (insbeson-
dere Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.) entstehen. Oberfléchen-
und sonstige Abwasser dirfen dem Bahngelénde nicht zugeleitet werden. Bei der Planung von
Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn ist darauf zu achten, dass Blendun-
gen der Triebfahrzeugfihrer ausgeschlossen sind und Verfélschungen, Uberdeckungen und Vor-
tduschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Weitere Hinweise sind im Anhang aufgefihrt.

9.10 LEITUNGEN UND BAUMSTANDORTE

Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist die DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsfldchen beim BaumaBnahmen” des Deut-
schen Instituts fir Normung (Ausgabe 2014-07), die RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen, Vegetations-
bestdnden und Tieren beim BaumaBBnahmen” der Forschungsgesellschaft fir das Straf3en- und Ver-
kehrswesen (FGSV, Ausgabe 1999) und die ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen — Teil 2:
Standortvorbereitungen fir Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterungen, Bau-
weisen und Substrate” der Forschungs-gesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau (FLL, 2.
Ausgabe 2010) zu beachten.

9.11 EMPFEHLUNGEN FUR BAUMARTEN

Der Bereich des Bebauungsplans ist fir Baume ein Extremstandort: kein natirlicher Boden, Bau-
schutt im Untergrund, Trockenheit, hohe Versiegelung und damit stérkere Belastung bei Hitze. Fol-
gende Baumarten kommen mit derartigen extremen Standortbedingungen zurecht; dies sind neben
der heimischen Birke und Traubeneiche durchgdangig nichtheimische, an Trockenheit angepasste
Arten. Aber auch diese benétigen eine ausreichend grof3e und qualitativ hochwertig hergerichtete

Pflanzgrube.
Japanischer Perlschnurbaum Sophora japonica ,Regent”
Gleditschie (dornlose Sorte) Gleditsia triacanthos f. inermis
Baum-Felsenbirne Amelanchier arborea ,Robin Hill”
Birke Betula pendula
Sudlicher Zirgelbaum Celtis australis
Amerikanischer Zirgelbaum Celtis occidentalis
Blasenesche Koelreuteria paniculata

Zerr-Eiche Quercus cerris
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Trauben-Eiche Quercus petraea
Spanische Eiche Quercus x hispanica

10 BERUCKSICHTIGUNG UMWELTSCHUTZENDER BELANGE

Im Bebauungsplanverfahren sollten die Belange des Umweltschutzes eigentlich in Form eines Um-
weltberichtes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Fir Bebauungsplédne, die un-
ter Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf3 § 13a BauGB aufgestellt werden, bietet das
Baugesetzbuch allerdings die Maglichkeit, auf einen Umweltbericht zu verzichten. Das beschleu-
nigte Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer
Flachen, Nachverdichtung oder anderen Maf3nahmen der Innenentwicklung dient, die Grof3e der
Grundflache unterhalb von 20.000 m? bleibt, keine Vorhaben, welche nach dem UVPG oder Lan-
desrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet werden und dariber hinaus keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintréchtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebie-
ten bestehen. Dies ist alles gegeben.

AuBerdem wurden im Rahmen der 4. Anderung zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. Gl
01/04 "Bahnhofsvorplatz” fir den Bereich des ehemaligen Giterbahnhofes auf Grundlage der ,,
Rahmenplanung Giterbahnhof” ein detaillierter Umweltbericht erstellt, der auch das Gebiet und
die Ziele dieses Bebauungsplanverfahrens behandelte und zeigt, dass keinen erheblichen Umwelt-
beeintrachtigungen durch diese Planung zu erwarten sind.

Dennoch sind die Umweltbelange in die Abwdgung mit einzubeziehen. In Kap. 5.1.10 ist die
lokalklimatische Situation beschrieben worden, in Kap. 5.3 wurden die derzeit vorhanden Merk-
male von Natur und Landschaft dargestellt, in Kap. 5.6 wurden die Immissionen ausfihrlich be-
handelt, und Kap. 6.2. stellt das geplante Grinordnungskonzept dar. Dabei ist deutlich geworden,
dass es sich um einen durch menschliche Tatigkeiten stark verdnderten und vorbelasteten Standort
handelt. Durch die Planung kommt es aber zu keiner relevanten Verschlechterung der Umweltsitu-
ation. Durch folgende Festsetzungen wird die Umweltsituation bei zukinftigen Umbauvorhaben
bericksichtigt:

 das Erhaltungsgebot fir die vorhandenen Baume,

+ das Anpflanzgebot eines weiteren groBkronigen Baumes,

« die Festlegung offenporiger Befestigungssysteme fir Stellplatze und Wege,
+ extensive Dachbegrinung auf Flachdachflachen,

 die Festsetzung eines Mindest-Grinflachenanteils,

 Bericksichtigung des Artenschutzes an Gebduden (Ersatz der potentiellen Fledermausquar-
tiere und der Hausrotschwanz-Brutstatte durch kinstliche Quartiere/Nisthilfen).

Nicht bericksichtigt werden konnte die Freihaltung eines Korridors fir den Kalt- und Frischluftstrom
aus der Lahnaue. Allerdings ergibt sich dadurch keine bioklimatische Verschlechterung gegeniber
der vorhandenen planungsrechtlichen Situation, da die laut Altplan zulassige Bebauung auch kei-
nen wirksam breiten Korridor aufwies.
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Insgesamt sind gegeniber der urspringlichen Nutzung keine erheblichen Beeintréchtigungen von
Natur und Landschaft zu erwarten.

Eingriffsregelung

Da der vorliegende Bebauungsplan deutlich unterhalb des unteren Schwellenwertes von
20.000 m? liegt (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten gemaf3 § 13a Abs. 2 Nr. 4
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des §
la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig waren. Eine auf der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung fullende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird daher nicht erforderlich.

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

Bereits 2009 fand auf Einladung des Stadtplanungsamtes eine Planwerkstatt mit drei renommierten
Architektur- und Stadtplanungsbiros statt, um Ideen zur Entwicklung der aufgegebenen Bahnfla-
chen am Giterbahnhof zu entwickeln. Es wurde eine grofie Bandbreite an stadtebaulichen Vorstel-

lungen und Varianten aufgezeigt.

Ergebnisse der Planwerkstatt von links: Fravenfeld Stiben Architekten, Netzwerkarchitekten und

Trojan, Trojan + Partner

Aufgrund des guten Anschlusses an das Gbergeordnete Stra3ennetz und der Lage des Plangebietes
an der Bahn und Bahnhof sowie der Vorpragung durch das P+R-Parkhaus und Parkplatz, war die
Bildung eines neuen Bahnhofplatzes an der Lahnstraf3e, die VergroBBerung des Stellplatzangebotes
fir Bahnreisende und die Ansiedlung eines Fernbusbahnhofs schon frih Gegenstand der planeri-
schen Uberlegungen und Inhalt der Ziele des Stadtumbaus. Neben der angestrebten Verlangerung
der Personenunterfihrung sind diese Ziele alternativios in die Bebauungsplanung tbernommen
worden.

Im Zuge der Erstellung der Rahmenplanung ,Guterbahnhof” wurden unterschiedliche stadtebauli-
che Konzeptionen und Verkehrsldsungen fir die Entwicklung des Giterbahnhofareals erarbeitet
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und hinsichtlich ihres Nutzwertes verglichen und analysiert. Die Nutzwertanalyse basierte auf Kri-
terien wie beispielsweise Anbindung an die Innenstadt, Soziale Sicherheit, Quartiersbildung und
-image, Silhouette / Hohenstaffelung und Maf3stablichkeit der Bebauung aber auch Nutzungs-
zuordnung, Integration des Retentionsraumes Wieseck und Orientierung. Aus diesem Varianten-
vergleich ging eindeutig die als Rahmenplanung von der Stadiverordnetenversammlung beschlos-
sene Variante hervor (siehe Kap.5.1.5).

Basierend auf dieser Rahmenplanung wurde in einer Machbarkeitsstudie die Anlage eines Fern-
busbahnhofs von einer Arbeitsgemeinschaft von Fachingenieurbiros untersucht. Es wurden in die-
ser Studie abermals Varianten untersucht und dokumentiert, die letztlich zu der in Kap. 3 abgebil-
deten Ldsung fihrten, die von der Rahmenplanung abweicht und Grundlage des rechtskraftigen
Altplans wurde.

Die Grundzige der im Altplan enthaltenen Planung werden durch diese Bebauungsplananderung
nicht berihrt. Maf3geblich fir die stadtebauliche Entwicklung ist, dass die gesamtstadtisch bedeut-
samen Ziele der bisherigen Planung weiter verfolgt und deren Umsetzung vorangebracht wird, wie
die Anlage eines Fernbusbahnhofes, die Verlangerung der Personenunterfihrung und Vorbereitung
einer Radwegeachse entlang der Bahnanlagen nach Siden. Mit dem Bau der Lehrkrafteakademie
wird der Ausgang der Verlangerung der Personenunterfihrung bereits hergestellt werden, so dass
nur noch das Zwischenstick unterhalb der Bahnanlage von der Stadt Gieflen realisiert werden
musste.

Diese vorhabenbezogene Bebauungsplananderung beruht auf der Projektplanung des Vorhaben-
tragers fir den Bau der Hessischen Lehrkrafteakademie in Gieflen. Das dem Investor vom Land
Hessen vorgegebene Raumprogramm ist zwingend einzuhalten. Dies bedingt wiederum das Bau-
volumen, welches an diesem Standort untergebracht werden muss und wesentlich gréfier ist, als es
die bisherigen Festsetzungen hier erlauben. Um diese Baumasse unter Einhaltung der stadtebaulich
pragenden Hohenfestsetzungen und unter weitestgehender Einhaltung des festgesetzten Baufens-
ters unterzubringen, ist eine Verdoppelung der bisher zulassigen Grundfladche notwendig sowie
die Anpassung der Freiflachen altenativlos.

11.2 BESCHREIBUNG DER AUSWIRKUNGEN DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG
Stidtebauliche Auswirkungen

Mit diesem Bebauungsplanverfahren werden die Grundzige der rechtskraftigen Planung nicht
verdndert. An Stelle der aufgegebenen Giterbahnhofnutzung und abgerissener Giterschuppen
soll zukinftig eine der Lagegunst entsprechende, stadtebaulich sinnvolle Flachennutzung gesichert
und vorrangig die offentliche Verkehrsinfrastruktur verbessert werden.

Neben der Anlage eines Fernbusbahnhofes wird mit der Verldngerung der FuBgéngerunterfih-
rung eine neue fuBBlaufige Querung der Bahnanlagen und ffentliche Durchwegung des Plange-
bietes angestrebt. Die dufere ErschlieBung ist bereits durch das bestehende Stra3ennetz gege-
ben. Im Zusammenhang mit der Rahmenplanung Giterbahnhof wurde die verkehrliche Vertrag-
lichkeit dieser Planung gutachterlich nachgewiesen.
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Die Errichtung der Hessischen Lehrkrafteakademie wird zur Sicherung vorhandener Arbeitsplatze
im Stadtgebiet und Ansiedlung zusatzlicher Beschaftigungsmaglichkeiten fihren.

Fir die Umsetzung der Planung wird eine Bodenordnung erforderlich sein.

Auswirkung auf zentrale Versorgungsbereiche

Mit dem Bau der Hessischen Lehrkrafteakademie ist eine Beeintrachtigung der (Nah-)Versor-
gungsstrukturen in der Stadt GieBen oder der benachbarter Gemeinden ausgeschlossen. Es wer-
den keine stadtebaulich schitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche durch die Planfestsetzun-
gen in ihrer Funktions- und Entwicklungsfahigkeit gefahrdet.

Auswirkung Verkehr

Durch die Planfestsetzungen wird zwar Verkehr im Plangebiet verursacht, aber die vorhandene
auBere ErschlieBungssituation wird unverdndert beibehalten und Leistungsfahigkeit der Verkehrs-
anlagen wurde gutachterlich geprift und wird nach Sanierung und Umbau der Konrad-Adenauer-
Briicke, auch kinftig ausreichend, sodass hinsichtlich leistungssteigernder MaBnahmen im Stra-
Bennetz kein Handlungsbedarf besteht.

Auswirkungen auf die sonstige ErschlieBung

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und L3schwasser ist bereits Bestand und kann aufgrund der Lage des
Plangebietes innerhalb des Bebauungszusammenhanges und bestehender Leitungen auch weiter-
hin gesichert werden.

Abwasserentsorqung

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

Sonstige Versorgung

Der Anschluss an die sonstigen Versorgungsanlagen (Fernwarme, Strom, Telekommunikation) ist
bereits Bestand und kann aufgrund der Lage des Plangebietes und bestehender Leitungen auch
weiterhin gesichert werden.

Auswirkung auf Umweltbelange

Wie in Kap. 10 dargestellt, kommt es durch die Planung zu keiner Verschlechterung der Umwelt-
situation.

Landschafts- und Ortsbild

Durch den Erhalt der eingrinenden Baumreihe an der Lahnstraf3e, durch die Pflanzbander ent-

lang der Bahnanlagen und die Neuanpflanzung eines GroBbaumes sowie durch die zuriickhal-
tende Farbgestaltung der Fassaden sind keine negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild
Zu erwarten.
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Immissionsschutz

Der starken Vorbelastung des Plangebietes durch Verkehrslarm wird durch entsprechende Hin-
weise zum passiven Schallschutz Rechnung getragen. Durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans wird die Immissionsbelastung nicht erheblich verstarkt.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima

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

Die verloren gehenden Hausrotschwanz-Brutplatze und potentiellen Fledermausquartiere werden
ersetzt.

Hinsichtlich des Klimas gibt es zwar keine Verbesserung, aber die derzeitigen Frischluftleitbah-
nen sudlich des geplanten Neubaus der Lehrkrafteakademie werden weiterhin freigehalten.

Altlasten

Das gesamte Plangebiet ist im Alflachenkataster des Landes Hessen bzw. der Aliflachendatei der
Stadt GieBBen erfasst. Gegen die geplante Bebauung spricht allerdings nichts. Dennoch sind die
Bauarbeiten mit den fir Altlasten zustandigen Behdrden abzustimmen.

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Europdischen Vogelschutzes

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

12 VERFAHRENSABLAUF UND KONFLIKTBEWALTIGUNG

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

Aufstellungsbeschluss: 08.07.2021
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss: 06.10.2021
Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung: 06.10.2021
Offenlage Entwurf und Gelegenheit zur Stellungnahme: | 13.10. - 12.11.2021
Beteiligung der Trager offentlicher Belange: 13.10-12.11.2021

Satzungsbeschluss:

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:
Rechtskraft:

Zur Entwurfsoffenlage der Bebauungsplanénderung gingen aus der Offentlichkeit keine Anfragen
oder Stellungnahmen zum Bebauungsplanentwurf ein.
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Von den 39 beteiligten Behérden, Amtern und Trégern &ffentlicher Belange wurden 20 Stellung-
nahmen abgegeben. Davon enthielten 7 Stellungnahmen keine abwagungspflichtigen Anregun-
gen oder Hinweise. Weitere 10 enthielten Hinweise oder Anregungen vorwiegend redaktioneller
oder technischer Art, die der Klarstellung der Planungsinhalte dienen oder Hinweise zur bauli-
chen Ausfihrung des Vorhabens enthalten. Die konnten bericksichtigt werden, ohne dass es hier-
bei zu einer wesentlichen inhaltlichen Anderung der Planung kam. Nur 3 Stellungnahmen konn-
ten nicht in Ganze bericksichtigt werden und missen daher abgewogen werden. 19 der
angeschriebenen Stellen antworteten nicht.

Ergebnis der Beteiligungsverfahren

Grundsatzliche Bedenken wurden nicht geauBert. Die vorgebrachten Anregungen, wie beispiels-
weise zum Schutz vor Starkregen, gingen in die Entwurfsbearbeitung, Vorhabenplanung und
Durchfihrungsvertrag ein und wurden so weit wie mdglich bericksichtigt.

Die Hinweise zu Abstimmungsnotwendigkeiten mit der Deutschen Bahn werden in der Grundsatz-
vereinbarung und der spateren Planungsvereinbarung zum Bau der Verléngerung der Personen-
unterfGhrung bericksichtigt bzw. geregelt werden.

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

Der Empfehlung der Stadtwerke GieBen, Abteilung Nahverkehr, die Festsetzungen und die Be-
grindung dahingehend zu andern, dass auf dem Fernbusbahnhof auch Halteanlagen und Ein-
richtungen fir den Linienverkehr generell und nicht nur ausnahmsweise zuldssig sind, wurde ent-
sprochen, um den OPNV im Sinne der notwendigen Anpassung an den Klimawandel als
Alternative zum motorisierten Individualverkehr zu optimieren. Diese marginale Anderung der
textlichen Festsetzungen erforderte keine eine erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB, weil
keine Rechte Dritter nachteilig betroffen werden.

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

Die Anregungen des Amtes fiir Umwelt und Natur auf redaktionelle Anderungen zu konkreteren
Formulierungen, Richtigstellungen oder zum besseren Verstandnis, konnte entsprochen werden.
Auch dem Hinweis, dass im sudlichsten Grundstickszipfel kleinflachig noch nicht kartiert wurde
und dieser Bereich fir und bis zur Begutachtung sowie gegebenenfalls bis zu dem Abfangen der
Zauneidechse abgesperrt werden misste, wird im Durchfihrungsvertrag entsprechend aufgenom-
men und verbindlich gesichert werden kdnnen.

Nicht gefolgt werden konnte dem Vorschlag, eine textliche Festsetzung aufzunehmen, nach wel-
cher an Glasfassadenelementen MaBnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag vorzunehmen
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sind. Das Land Hessen setzt dem Vorhabentrager konkrete Anforderungen an das Raumpro-
gramm und die Grundrisse, denen die Fenster in Anzahl und Anordnung folgen. Die Belichtung
der Rdume muss der Arbeitsstattenverordnung und den Regeln fir Arbeitsstatten entsprechen und
bedingt wiederum die Gréf3e der Fenster. Daher wurde diesem Vorschlag, die textlichen Festset-
zungen zu dndern, nicht gefolgt. Vielmehr sollen mégliche MaBnahmen zur Vermeidung von Vo-
gelschlag im Vorfeld der Baugenehmigungsplanung des Vorhabens von der Stadt mit dem Vorha-
bentrager abgestimmt werden und ein entsprechender Hinweis dazu wird in den
Durchfihrungsvertrag und wurde in die Begrindung aufgenommen.

Nicht gefolgt wurde der Anregung, die texilichen Festsetzungen um den Hinweis zu ergdnzen,
dass ein Ausbau der Dachbegrinung von Solaranlagen nicht ausgeschlossen wird, weil der Hin-
weis keine bindende, d.h. festsetzende Wirkung entfalten wirde. Stattdessen wurde im Durchfih-
rungsvertrag die Unterpflanzung der Solaranlagen verbindlich aufgenommen und die Begriin-
dung zum Bebauungsplan entsprechend erganzt.

Auch nicht gefolgt werden konnte der Anregung festzusetzen, dass 30% der zuganglichen Dach-
terrasse intensiv begrint werden sollen. Das Land Hessen gibt vor, dass die begehbare Dachter-
rasse in Ganze als Freiluft-Versammlungsflache zur Verfigung stehen soll. Gerade in Zeiten der
Corona-Pandemie hat sich gezeigt, wie wichtig solche Freiluftangebote fir Besprechungen und
Seminare als auch Pausenzeiten sind. Deswegen ist leider keine Begrinung der Terrasse méglich.
Die aus der Klimaanalyse empfohlenen MaBnahmen zur Verbesserung der

bioklimatischen Situation und Durchliftung werden zugunsten der Ansiedlung der Lehrkrafteaka-
demie reduziert. Durch die Planung werden jedoch keine Verschlechterungen gegeniber der ehe-
mals vorhandenen Bebauung der Giterschuppen erwartet, da jene auch als Riegel gewirkt hat;
der ehemalige Liftungskorridor fir temperaturausgleichende Kaltluftstrémung im Siden des Vor-
habens bleibt weiterhin bestehen.

Der Hinweis des Amtes fir Umwelt und Natur, dass in Hinblick auf die Anpassung an den Klima-
wandel und unter dem ,Aspekt Klimaneutrales Gieflen 2035 das Gebdude der Lehrkrafteakade-
mie energieeffizient und maglichst als Passivhausbau errichtet werden soll, wird zur Kenntnis ge-
nommen. Das Land Hessen setzt dem Vorhabentrager konkrete Anforderungen an das
Raumprogramm und das Gebdude. Zudem verfolgt das Land Hessen, auch im Rahmen derartiger
Public-Private-Partnership-Modelle, bei denen ein Investor fir das Land baut und das Land den
Neubau anmietet, eigene Ziele des klimafreundlichen Bauens. Der Hinweis wird im Vorfeld der
Baugenehmigungsplanung des Vorhabens von der Stadt mit dem Vorhabentrager abgestimmt
und wurde in die Begrindung aufgenommen.

Die Stellungnahme der Deutsche Bahn AG - DB Immobilien enthdlt neben Hinweisen, die an die
zu-stdndigen und betroffenen Stellen weitergeleitet werden oder in der Planbegrindung und den
Hin-weisen innerhalb der texilichen Festsetzungen ergdanzt werden, einige Forderungen, denen
nicht gefolgt werden kann. Diese beziehen sich vorrangig auf das Einrgumen von Fahrrechten,
die bereits privatrechtlich durch die eingetragenen Dienstbarkeiten geregelt sind. Es wird u.a. die
Anlage einer Wendeanlage fir Lastkraftfahrzeuge im Zufahrtsbereich der Holzverladung einge-
fordert. Diese ist weder im Bestand vorhanden noch erforderlich, da durch die zwei Ausfahrten
der Holzverladung zur Margaretenhitte ein Durchfahren der Holzverladung méglich und blich
ist. Die Neuanlage eines Wendehammers fir LKWs hatte noch deutlich gréBere Dimensionen als
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im zu éndernden Bebauungsplan vorgesehen und ist auBBerhalb der Bahnflachen im Bereich der
Bebauungsplandnderung aufgrund der raumlichen Begrenztheit und der diversen hier geplanten
Vorhaben von hoher 6ffentlicher Bedeutung, nicht méglich.

Sonstige Anderungen nach der Entwurfsoffenlage

Die Vorhabenplanung wurde parallel zum Bebauungsplananderungsverfahren zwischen Vorha-
bentrager und dem Land Hessen endabgestimmt und konkretisiert. Gegeniber der dem Einleitungs-
beschluss des Anderungsverfahrens und der Offenlage des Entwurfs zugrunde gelegten Vorhaben-
planung konnte das Bauvolumen der Lehrkrafteakademie etwas reduziert und auf die urspriinglich
geplanten Auskragungen zum zukinftigen Fernbusbahnhof verzichtet werden.

Entsprechend mussten die Grundrisse angepasst werden, wobei die Dachaufbauten fir die
Fahrtstihle ngher an die GebaudeauBenkante zur Lahnstraf3e hin traten, als urspringlich geplant,
némlich bis auf 6,15 m statt bisher auf 7 m. Diese Anderung ist aufgrund der groBen Hohe des
Gebdudes nicht wahrnehmbar. Die entsprechende textliche Festsetzung wurde entsprechend von
7 m-Abstand auf 6 m gedndert.

Die urspringlich rickwartig zu den Bahngleisen hin geplante unterirdische Auskragung der Tiefga-
rage wurde auf die Vorderseite des Gebdudes verlagert.

Diese marginalen Optimierungen der Planung erfordern keine erneuten Beteiligungsschritte, da
durch diese Anderung keine Rechte Dritter nachteilig betroffen werden.

13 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES
13.1 UMSETZUNGSPERSPEKTIVE

Nach erfolgtem Abschluss des Durchfihrungsvertrags kann, mit dem Beschluss der Stadtverordne-
tenversammlung Gber die Abwagung, den Vorhaben- und ErschlieBungsplan und die Satzung,
diese vorhabenbezogene Bebauungsplandnderung mit der Bekanntmachung zur Rechtskraft ge-
bracht und der nachfolgenden Baugenehmigung fir die Lehrkrafteakademie zugrunde gelegt
werden.

Mit der Realisierung der Hessischen Lehrkrafteakademie wird voraussichtlich im April diesen Jah-
res begonnen werden, da bereits 2024 die Lehrkrafteakademie von Frankfurt nach GieBen um-
ziehen soll. Der Durchfihrungsvertrag sieht eine Fertigstellung des gesamten Vorhabens innerhalb
von vier Jahren nach Erhalt der Baugenehmigung vor.

13.2 FLACHENBILANZ UND BODENORDNUNG

Fir die Umsetzung der Planung sind bodenordnende MaBnahmen erforderlich. Eine einvernehmli-
che Bodenordnung wird von allen Beteiligten angestrebt; die Art des Verfahrens dazu ist noch nicht
festgelegt.
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13.3 KOSTEN

Die Realisierung des Vorhabens erfolgt durch und auf Kosten des Vorhabentragers, so dass grund-
satzlich durch diese Bebauungsplanéanderung selbst keine Kosten fir die Stadt entstehen. Allerdings
werden fir die Anlage des Fernbusbahnhofes sowie den spateren Weiterbau der Verlangerung
der Personenunterfihrung Kosten fir die Stadt Gieflen anfallen.
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ANHANG: 1. ALLGEMEINE AUFLAGEN UND HINWEISE DER DEUTSCHEN BAHN AG

DB

5/9

Allgemeine Auflagen und Hinweise

Baudurchfiihrungsvereinbarung (BDV)

Vor Beginn der Bauarbeiten in unmittelbarer Nahe zu den Bahnbetriebsanlagen ist mit der DB
Netz AG unter nachfolgender Adresse eine Baudurchfiihrungsvereinbarung abzuschlieRen,
damit der Betrieb oder die Anlagen der DB Netz AG wéahrend der BaumaBnahme nicht beein-
trachtigt oder beschadigt werden. Alle hieraus entstehenden Kosten gehen zu Lasten des An-
tragstellers oder dessen Rechtsnachfolgern.

Bauarbeiten

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahndamm, Ka-
bel- und Leitungsanlagen, Signale, Oberleitungsmasten, Gleise etc.) sind stets zu gewdhrleis-
ten. Ggf. muss der Nachweis erbracht werden, dass die betroffenen Bahnbetriebsanlagen durch
das geplante Vorhaben auf keinen Fall in ihrer Standsicherheit beeintrichtigt werden.

Der Eisenbahnbetrieb darf weder behindert noch gefdahrdet werden.

Die Bauarbeiten miissen grundsatzlich auBerhalb des Druckbereiches von Eisenbahnverkehrs-
lasten durchgefiihrt werden.

Im Bereich der Signale, Oberleitungsmasten und Gleise diirfen keine Grabungs-/ Rammarbei-
ten durchgeflihrt werden.
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Baumaterial, Bauschutt etc. diirfen nicht auf Bahngeldnde zwischen- oder abgelagert werden.

Bei Bauarbeiten in Gleisndhe sind die Vertffentlichungen der Gesetzlichen Unfallversicherung
GUV-V Al, GUV-V A3, GUV-V D6, GUV-V D30.1, GUV-V D33, GUV-R 2150, DV 462 und die
DB Richtlinien 132.0118, 132.0123, 825 zu beachten.

Wenn Sicherheitsabstiande zu Bahnbetriebsanlagen unterschritten werden miissen, sind nach
Art der jeweiligen Gefahrdung geeignete MaRnahmen mit der DB Netz AG abzustimmen und zu
vereinbaren. Die erforderlichen Nachweise und Planungen sind vorher zur Priifung der DB Netz
AG vorzulegen. Die DB Netz AG legt die SchutzmaRnahmen und mogliche Standsicherheits-
nachweise flir Bauwerke fest, die dann bindend zu beachten sind.

Einfriedung

Der Bauherr ist angehalten, das Grundstiick im Interesse der éffentlichen Sicherheit und auch
im Interesse der Sicherheit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen und Fahrzeuge
derart einzufrieden, dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von Bahnge-
ldnde oder sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen verhindert wird.
Die Einfriedung ist vom Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten und
ggf. zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechts-
nachfolger.

Art und Umfang der Einfriedung sind mit der DB Netz AG abzustimmen.

DB Netz AG

I.NP-MI-D-FFM (IF) - Herr Drechsel (Tel.: 0171-5526163)
I.NP-MI-D-FFM (10) - Herr Flaman (Tel.: 0171-5683177)
Frankfurter Str. 20

35392 GielRen

Stralen, Parkflachen und Zufahrten in direkter Angrenzung zu Bahnanlagen

Da die Zufahrten teilweise in direkter Nachbarschaft [ Parallellage zu den Gleisen geplant sind,
kénnte nach der Inbetriebnahme eine gewisse Gefahr durch von der Fahrbahn abkommende
StraRenfahrzeuge und ihrer Ladung fir die Bahnanlagen ausgehen. Zur Vermeidung des Abir-
ren von StraBenfahrzeugen auf die Schienenstrecke von StraRen, die parallel zur Schiene ver-
laufen, sind daher Schutzvorkehrungen gemaR RPS und Merkblatt UIC 777-1 zu treffen, z.B.
die Einrichtung von Stahlschutzplanken, Betonschutzwénden, Anpralldimpfern etc. Die Schutz-
vorrichtung ist vom Bauherrn oder dessen Rechtsnachfolger kostenpflichtig zu errichten und auf
dessen Kosten laufend instand zu setzen und ggf. zu erneuern.

Bei Parallellage zwischen Strafle und Bahngleise sind Sicherheitsabstinde entsprechend DS
800.001 Anlage 11 einzuhalten.

Bepflanzung von Grundstiicken zur Gleisseite

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, miissen
den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzab-
standen ist die DB Richtlinie (Ril) 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrol-
le* zu beachten. Abstand und Art von Bepflanzungen miissen so gewahlt werden, dass diese z.
B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese Abstinde sind durch geeignete
MaRnahmen Riickschnitt u. a.) stindig zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand zum Bahnbe-
triebsgelande ist entsprechend der Endwuchshdhe zu wihlen. Soweit von bestehenden An-
pflanzungen Beeintrdchtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen
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kénnen, miissen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug
behdlt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers
zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen. Wir bitten deshalb, entsprechende Neuanpflanzungen in
unmittelbarer Bahnndhe von vornherein auszuschlieBen. Sofern nicht darauf verzichtet werden
kann, ist nur Heckenbewuchs bis max. 3 m Hoéhe zulissig.

Vorhandene Kabel und Leitungen / Sicherung von Bahnanlagen und Leitungen

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB Liegenschaften
jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen
gerechnet werden muss. Eine Kabel- und Leitungsermittiung im Grenzbereich wurde seitens
der DB AG nicht durchgefiihrt. Sollte dies gew(inscht werden, so ist rechtzeitig -ca. 6 Wochen
vor Baubeginn eine entsprechende Anfrage an DB Immobilien zu richten.

Oberleitung

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Ndhe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir weisen
hiermit ausdriicklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung hin und die
hiergegen einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen.

Bei Grabungen (und Rammarbeiten) in der Nahe von Oberleitungsmasten muss (auch zukiinf-
tig) ein Abstand von min. 5,00 m zur Vorderkante des Mastfundaments eingehalten werden
(Standsicherheit). Muss dieser Bereich unterschritten werden ist ein Standsicherheitsnachweis
zu erbringen und die Oberleitungsmaste ggf. zu sichern.

'Eingesetzte Krane (wenn durch den Schwenkbereich, unabhéngig von einer Schwenkbegren-
zung, die Moglichkeit besteht mit der Oberleitung in Beriithrung zu kommen) miissen bahngeer-
det werden. Hierzu ist dann eine Krananweisung mit DB Netz zu erstellen.

Wird gleisseitig ,im Rissbereich der Oberleitung (4,00 m von Gleismitte) ein Geriist aufgebaut,
ist dies durch eine DB Netz zugelassene Fachfirma zu erden.

Zur Oberleitungsanlage ist bei Arbeiten ein Abstand von mindestens 5,00 m einzuhalten.
Bauwerke miissen einen Abstand von mindestens 5,00 m zur Oberleitungsanlage haben.

Mastfundamente sind in einen Abstand von 5,00 m um die Fundamentkante von einer Bebau-
ung freizuhalten.

Der Oberleitungsrissbereich (4,00 m von Gleismitte) ist von einer Bebauung (auch Zaunanla-
gen) auszuschlieBen. i

Bei Bauarbeiten in der Nahe von Oberleitungen | Oberleitungsanlagen sind die Verdffentlichun-
gen der Gesetzlichen Unfallversicherung GUV-V A3, GUV-V D32 und DV 462 zu beachten.

DB Netz AG
I.NP-MI-D-FFM (I0)
Frankfurter Str. 20
35392 GieRen

Tel.: 0641 701-475 Herr Flaman
pierre.flamann@deutschebahn.com
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Einsatz von Baukrdnen und Bauwerkzeugen

Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- [ Hubgeréten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist
das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehingten Lasten
oder herunterhangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau
einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind vom An-
tragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB iiberschwenkt, so ist
mit der DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlieRen, die mindestens 4 - 8
Wochen vor Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche
Bahnerdung wird hingewiesen. Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe der Konzernstel-
lungnahme der DB zum Vorhaben bei der DB Netz AG einzureichen. Generell ist auch ein
maRstdblicher Lageplan (M 1:1000) mit dem vorgesehenen Schwenkradius vorzulegen.

DB Netz AG
I.NP-MI-D-FFM (10)
Frankfurter Str. 20
35392 GielRen

Tel.: 0641 701-475 Herr Flaman
pierre.flamann@deutschebahn.com

Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Park-
platzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nihe der Gleise oder von Bahniibergén-
gen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausge-
schlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortiuschungen von Signalbildern
nicht vorkommen.

Dach-, Oberfldchen- und sonstige Abwisser

Dach-, Oberfldchen- und sonstige Abwésser diirfen nicht auf oder iiber Bahngrund abgeleltet
werden Sie sind ordnungsgemaR in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung
in Gleisndhe kann nicht zugestimmt werden. Die Vorflutverhiltnisse diirffen durch BaumaRnah-
men, Baumaterialien, Erdaushub etc. nicht verandert werden.

Kein widerrechtliches Betreten der Bahnanlagen

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgelindes sowie sonstiges Hinein-
gelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemiR § 62 EBO unzulissig und durch
geeignete und wirksame Manahmen grundsatzlich und dauerhaft auszuschlieRen. Dies gilt
auch wahrend der Bauzeit.

Keine Beschadigung und Verunreinigung der Bahnanlagen

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Betriebsein-
richtungen oder Fahrzeuge zu beschddigen oder zu verunreinigen, Schranken oder sonstige
Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten oder andere be-
triebsstdrende oder betriebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen.
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Funknetzbeeinflussung

Da Baumafinahmen in der Nahe von Bahnanlagen den GSM-R-Funk der DB Netz AG beein-
flussen konnten, ist die Funknetzplanung der DB Netz AG zu beteiligen. Der Bauherr hat sich
daher direkt an die folgende Adresse zu wenden:

DB Netz AG

.NPS 213

Herr Ratz

Kleyerstr. 25

60326 Frankfurt
send-in.fieldrequests@deutschebahn.com

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbe-
sondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektri-
sche Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter
Bebauung fiihren kénnen. Bei Wohnbauplanungen in der Ndhe von ldrmintensiven Verkehrs-
wegen wird auf die Verpflichtung des kommunalen Planungstragers hingewiesen, aktive (z.B.
Errichtung Schallschutzwédnde) und passive (z.B. Riegelbebauung) Larmschutzmanahmen zu
prifen und festzusetzen. In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder
Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsge-
raten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem
Bauherrn, fiir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisenbahn-
betrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen
Bauherren auf eigene Kosten geeignete SchutzmaBnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Haftungspflicht des Planungstrédgers
Fiir Schaden, die der Deutschen Bahn AG aus der BaumaRnahme entstehen, haftet der Pla-

nungstrdger [ Bauherr im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften und gegebenenfalls in vollem
Umfang.

Mit freundlichen GriiRen

Deutsche Bahn AG

eNOS—— al Hel/
I Tr§bisch I /ésc/:‘ig‘_/
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ANHANG: 2. DARSTELLUNG DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG GEGENUBER DEM ALT-
PLAN IN DER PLANKARTE

Zelchenerkldrung gem. Planzelchenverordnung von 1990

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches (BauGB), §§ 1 bis 11 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO))

- Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

Bauwelse, Baullnlen, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Die Anderungen gegeniiber dem
Altplan sind rot markiert. Aus-
nahme: Grinfestsetzungen sind in
griner Farbe eingefigt.

—_— Baulinie
——

Baugrenze

Fullschema der Nutzungsschablone
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16,18,19 und 20 BauNVO)

1I-VI
700 m* Werteschablone
190,5 maNN

z. B. VI Anzah| der minimal und maximal zulassigen Vollgeschosse
z.B. 700 m? maximal zulassige Grundflache
z. B. 190,5 muNN maximal zulassige Gebaudehdhe (in Meter tiber Normal Null)
177.0 muNN]| zwingend zulassige Gebaudehdhe (in Meter Gber Normal Null)
Verkehrsflaichen

(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

StraBenverkehrsflache

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

'BUS! Fernbusbahnhof

A\ EinfaXeich
Hauptversorgungs- u. Hguptgbwasserleitungen
—_— Abwa; kanal
Griinflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Grunflachen
(W] Straenbegleitgriin

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flachen fiir Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr.20 und 25 BauGB)

P . Pflan: chnitt zum Anpflanzen von Baumen mit Anzahl der
6 auf d weiligen Abszgitt zu pflanzenden Baume
[A],[B],[C] vgl. Festsetzungen .
Umgrenzung von Flachen zum An-
. Anpflanzeiimgon Baumen 0000 pflanzen von Strauchern und sonstigen
Sonstige Planzeichen Bepflanzungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25
——— Buchstabe a und Abs. 6 BauGB)Pflan-
I st | Umgrenzung von Flachen fur Stellplitze Zung
Le——2
Mit Gehrecht zu belastende Flachen
e (§ 9 Abs.1 Nr.21 BauGB)
I Mit Le[gfngsrecht zu belastende Flachen
K] (§9 r.21 BauGB)
oo — AbgregAIng unterschiedlicher Nutzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)

)s< Umgrenzung von Flachen, deren Béden
erheblich mit umweltgefardenden Stoffen
X X belastet sind

XX
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11.

ebauungsplanénderungen in der Plankarte:

VergroBerung Baugebiet um Zipfel im Siden fur
Stellplatze

VergroBerung des Baufensters (neu blave Linie und
rote Baulinie)

Einfigung unterirdisches Baufenster (blau gestri-
chelte Linie

Zwingend 7 Vollgeschosse

Anderung Gehrecht G1 (mit schragem Verlauf am
Ende)

Verdoppelung der zulassigen Grundfléche von
700 m? auf 1.450 m?

Wegfall der Baumreihe, nur noch 1 never Grof3-
baum

Anderung des Stellplatzes und der Zufahrt vor der
Tiefgarage

Dementsprechend Anderung Abgrenzung GE und
Verkehrsflache

Erweiterung B-Plangebiet nach Siden fir Ab-/Stell-
platze

Wegnahme Baumreihe an den Gleisen, Ersatz
durch Pflanzgebot



