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1 Vorbemerkungen und Veranlassung

Das St. Josefs Krankenhaus besteht seit dem Jahr 1899 zwischen Liebigstralle und Wilhelmstrafle im
Bereich des Universitatsviertels siidlich des Gieldener Anlagenrings. In den vergangenen Jahren wurden
mehrere UmbaumalBnahmen durchgefuhrt. Zur Abrundung der Malnahmen sind weitere Baumal}-
nahmen, wie z.B. die Schaffung eines neuen Haupteinganges an der LiebigstralRe mit Eingangshalle,
Cafeteria und Aufziigen, die Modernisierung der Wirtschaftsraume sowie die Erweiterung des vor-
handenen Pflegebereichs geplant.

Fir eine zukunftsorientierte, integrierte Versorgung der Patienten plant das St. Josefs Krankenhaus
dariiberhinaus die Verzahnung von stationaren und ambulanten Leistungen in einem Neubau auf dem
Eckgrundstick Frankfurter Strale/LiebigstraRle dem ehemaligen ,Martinshof* mit Anbindung an die be-
stehende Krankenhausanlage. Die durch die Neubaumalnahmen zusatzlich bendtigten Stellplatze
werden in einer neuen Tiefgarage unter dem Gartengelande des Krankenhauses an der WilhelmstralRe
vorgesehen.

Aufgrund der Komplexitat des Vorhabens sollen mit dieser Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan fur das beschriebene Areal die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr das Bauvorhaben und die erforderlichen ErschlieBungsmallnahmen geschaffen
werden.

Im Rahmen der fortschreitenden Gebaudeplanung wurde das Erfordernis offenkundig, die innere
ErschlieBung des Krankenhauses zu optimieren. Dies hatte zur Konsequenz, dass der Haupteingang des
Krankenhauses gedreht wurde und nunmehr von der WilhelmstralRe aus zuganglich ist. Gleiches gilt fir
die Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage, die sich ebenfalls gegeniber der vorhergehenden Planung
umkehrten. Betroffen von der Anderung ist dariiberhinaus die Gestaltung des Patientengartens, der
neben FulRwegen auch eine angemessen dimensionierte Vorfahrt parallel zur WilhelmstraRe erhalt. Das
Verkehrsgutachten wurde an die veranderten Gegebenheiten angepasst.

Gegenstand der hiermit vorliegenden 2. Offenlage sind ausschliel3lich die ,vertauschten® Zu- und
Abfahrten zur Tiefgarage sowie die Gestaltung des Patientengartens, die insbesondere in dem zum
Bebauungsplan gehérenden Umweltbericht thematisiert wird.

Es wird darum gebeten, im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage ausschlieRlich zu den geadnderten Aspekten
Stellung zu beziehen.

1.1 Planziel

Planziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Gl 01/23 ,St. Josefs Krankenhaus® ist die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den geplanten Um- und Anbau des bestehenden
Krankenhauses einschliel3lich Tiefgarage und der zugehdrigen ebenerdigen Stellplatze sowie die
Ansiedlung eines verkehrsgiinstig an der Frankfurter Strae gelegenen Geschéafts- und Arztehauses mit
Nutzflachen fir Einrichtungen die im Zusammenhang oder Erganzung zum Betrieb des bestehenden
Krankenhauses stehen wie z.B. Arztpraxen, Therapeutische Praxen (z.B. Physiotherapie, Fitness),
Beratungsstellen, Biroflachen, Verkaufsflichen (z.B. Apotheken, Sanitatshduser), Kirchliche
Gemeinderaume, Veranstaltungsraume sowie Verwaltungs- und Schulungsraume.

Planziel der 2. Entwurfsoffenlage ist die Anpassung des Bebauungsplanes an die o.g. veranderten
Rahmenbedingungen, hier: Umkehr der geplanten Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage und der Kranken-
haushaupteingangs sowie Umgestaltung des Patientengartens (die Anpassungen erfolgen z.T.
nachrichtlich in der Begrindung sowie im Umweltbericht). Der Durchfiihrungsvertrag wird ebenfalls
fortgeschrieben.
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1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt in sidlicher
Innenstadtlage der Stadt Giellen westlich der Bonifatiuskirche. Er umfasst Flachen des St. Josefs
Krankenhauses zwischen Liebigstrafle und Wilhelmstralle, den Bereich des ehemaligen ,Martinshofes*®
zwischen Liebigstrale und Frankfurter StralRe sowie die sudlich daran anschliefende Wohnbebauung
der Wohnbau Gielen GmbH mit den Flursticken in der Gemarkung Giel3en, Flur 5: Flursticke 44/2,
48/2, 52/1 sowie die nicht mehr erforderliche Wegeparzelle der Stadt Gief3en Nr. 343/3. Der raumliche
Geltungsbereich wird im einzeln wie folgt begrenzt:

Norden Liebigstrafle und Eisenbahnlinie, angrenzend Geschafts- und Wohnbebauung

Westen Frankfurter StralRe, angrenzend Geschafts- und Wohnbebauung

Siden WilhelmstralRe, angrenzend Uberwiegend Wohnbebauung sowie das Krankenhaus ,Balserischer
Stift*

Osten Bonifatiuskirche und Wohnbebauung

Im Umgriff des so begrenzten Bebauungsplanes liegt eine Flache von rd. 1,1 ha.

Der rdumliche Geltungsbereich bleibt in der 2. Entwurfsoffenlage unverandert.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden - 02/2008
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2 Das Vorhaben'

Krankenhaus: Zur Komplettierung der bisherigen Um-/NeubaumalRnahmen im St. Josefs Krankenhaus
sind folgende Baumafinahmen geplant:

- Neuer Haupteingang — Eingangshalle —Cafeteria — Aufziige
- Erweiterung des vorhandenen Pflegebereiches

- Modernisierung der Wirtschaftsraume mit Kiiche und Lager im UG

Der neue Hauptzugang erfolgt nach der hier in Rede stehenden Grundrissoptimierung von der
WilhelmstraRe aus durch den Patientengarten. Hier ist neben dem Empfang und den Zugangen zur
Cafeteria fur Patienten, Besucher und Mitarbeiter auch eine neue Eingangshalle geplant von der aus die
Treppenhduser und Aufziige sowie die angrenzenden alten sowie neuen Gebdudetrakte Ubersichtlich
erschlossen werden kdnnen.

Der vorhandene Pflegebereich des Krankenhauses wird durch einen parallel zur WilhelmstralRe
orientierten und von dort aus 4 -geschossigen Baukoérper erweitert. Die Erweiterung der Pflegebereich ist
notwendig, damit alle Patientenzimmer im Alt- und Neubau mit Nasszellen ausgestattet werden kénnen,
aulerdem werden noch fehlende Flachen fur Arzt-, Untersuchungs-/Behandlungs- und Nebenrdume
vorgesehen.

Die vorhandenen Wirtschafts- und Kiichenrdume im Untergeschoss des Altbaues werden umgebaut und
modernisiert und den zuklinftigen Anforderungen angepasst.

Fir eine zukunftsorientierte, integrierte Versorgung der Patienten plant das St. Josefs Krankenhaus
dartberhinaus die Verzahnung von stationdren und ambulanten Leistungen. Um die hierfir bendtigten
zusatzlichen Flachen zu erhalten ist ein Neubau auf dem Eckgrundstlick Frankfurter Stralle/Liebigstrale
dem ehemaligen ,Martinshof“ mit Anbindung an die bestehende Krankenhausanlage geplant.

Arztehaus:

Abb. Perspektive: Einmiindung Liebigstralle:

ST, (0SETS - KEANEEdRAUS
EESULD HE [TS EEWTEU |
FLULT - comeucT 2%-02-0%

! Vorhabenbeschreibung des Vorhabentragers, Stand 01.09.2006, ergénzt am 17.12.2007
Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden - 02/2008
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Das Gebdude setzt einen architektonisch/stddtebaulichen Akzent innerhalb der heterogenen
vorhandenen Bebauung. Durch die dreifache Staffelung der Baukérper zur Frankfurter Stral3e und der
dreifachen Abstufung der Geschosse wird der exponierten stadtebaulichen Situation Rechnung getragen.

Geplant ist der Neubau eines 4 bis 6 geschossigen Gebaudes mit jeweils einem deutlich zurtickgesetzten
und ansprechend und zurlickhaltend gestaltetem Staffelgeschoss im 5. und 6. OG und einem
Technikgeschoss einschliellich Erschliefungskern. Der Entwurf wurde dahingehend Uberarbeitet, dass
das oberste Stockwerk nunmehr als ,Hutgeschoss® ausgebildet wird. Die Fensteranordnung setzt sich
von den Regelgeschossen ab. Die Fassade springt geringfiigig zurliick. Durch eine entsprechende
Farbgestaltung kann eine weitere optische Absetzung von den Regelgeschossen erzeugt werden.

Im Erdgeschoss befindet sich der Hauptzugang sowohl von der Frankfurter Stral’e als auch von der
Liebigstrale aus. Die Anbindung an das Krankenhaus erfolgt direkt vom 1. Obergeschoss an die
zuklnftige Eingangshalle des Krankenhauses mit Aufziigen und Cafeteria. Eine weitere Anbindung ist im
2. OG geplant. In einem Teilbereich des 1. Obergeschosses befindet sich als Ersatz fir die
Gemeinderaume im ehemaligen Martinshof, ein kleines Gemeindezentrum mit Veranstaltungsraum und
Gruppenraumen der Katholischen Kirchengemeinde. In den (brigen Flachen sind Raumlichkeiten des
Krankenhauses sowie Mietflachen flr Kooperationspartner des Krankenhauses, wie z.B. Arztpraxen,
Therapeutische Praxen und sonstige Leistungserbringer aus dem Gesundheitsbereich vorgesehen.

Stellplatze: Die notwendigen Stellplatze werden im vorhandenen Parkdeck in der LiebigstralRe bzw. in
einer neuen Tiefgarage sowie auf oberirdischen Parkplatzen auf dem Gelande des Krankenhauses
untergebracht.

Die durch die Neubaumalnahmen zusatzlich bendtigten Stellpldtze werden in der neuen Tiefgarage
unter dem Gartengelande des Krankenhauses an der Wilhelmstrale vorgesehen. Geplant sind rd. 90
Stellplatze.

Die Zu- und Abfahrt der geplanten Tiefgarage soll als Folge der erfolgten Grundrissoptimierung und der
daraus resultierenden Umkehr des Haupteingangs vertauscht werden. Die Zufahrt zur Tiefgarage soll
insofern Uber die WilhelmstraRe und die Abfahrt Gber die Liebigstrae in Richtung LudwigstralRe erfolgen.

Die verkehrlichen Auswirkungen dieser MalRnahme wurden gutachterlich tiberpriift®.

Die gegenwartig auch von der Wohnbau GieRen GmbH genutzte Zufahrt wird ebenfalls zur
Wilhelmstralle orientiert.

Weitere Vereinbarungen die auch die ebenfalls durch die Wohnbau Gielien GmbH genutzten Flachen
(Flst. 343/3) betreffen, werden im Durchfiihrungsvertrag getroffen. Zusatzlich sind an der Siidwestseite
des Grundstiickes 4 oberirdische Stellplatze vorgesehen. Die Zu- und Abfahrt dieser Stellplatze erfolgt
ebenfalls Uber die Wilhelmstrale.

2 »Verkehrliche Auswirkungen des Vertauschens der Zu- und Ausfahrt der geplanten Tiefgarage des Krankenhauses
im Rahmen der Erweiterung des St. Josefs Krankenhaus in Gieen. “ Stellungnahme Durth Roos Consulting GmbH,
Darmstadt 20.08.2007

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden - 02/2008



Stadt Gielten: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. GI 01/23 ,St. Josefs Krankenhaus* 8

Abb. Grundriss 1. OG / Lageplan

N |

‘ | : “ WilhelmstralRe

Liebigstralle ]

Entwurfsverfasser: Witan Russ Lang Architekten + Ingenieure, Rodgau — Stand 10.12.2007

Die Planung des Vorhabens wurde in folgenden Aspekten gegeniiber dem Stand 2006 modifiziert:

- Der Haupteingang zum Krankenhaus wurde zur WilhelmstralRe orientiert.
- Die Zufahrt zur Tiefgarage wurde zur WilhelmstralRe, die Abfahrt zur LiebigstralRe orientiert.

- Die von der Wilhelmstral3e aus anfahrbaren Stellplatze neben dem Patientengarten wurden unter
Berulcksichtigung der MaRgaben der Stellplatzsatzung der Stadt GieRen erneut reduziert.

- Der Patientengarten und die zugehdrigen Griin- und Freiflachen wurden durch die Verlegung der
Eingénge und der Anordnung der Zufahrt verandert, jedoch nicht verkleinert.

Angemerkt sei, dass es seitens der St. Josefs Krankenhaus gGmbH nicht geplant ist im Bereich der
Wilhelmstrale Hochbauten zu errichten. Die Flache soll auch langfristig als Griin- und Freiflache dienen.
Details werden im Durchflhrungsvertrag geregelt.

Was die Begriinung von Fassadenteilen anbetrifft, so gebieten insbesondere die Hygienevorschriften fur
ein Krankenhaus einen Verzicht darauf.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden - 02/2008
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelnessen 2001 stellt fir den radumlichen Geltungsbereich im Bereich der
Gemarkung Gielten Siedlungsflache-Bestand dar. Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht
entgegen.

Der Regionalplan Mittelhessen - Entwurf zur Anhérung, Stand 2.2.2006, bernimmt die Darstellung, jetzt
als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand® bezeichnet.

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Giefsen von 2000 stellt fir den Bereich des Krankenhauses
und den ehemaligen ,Martinshof ,Gemeinbedarfsflache” sowie im Bereich des bestehenden
Wohngebaudes eine Gemischte Baufliche dar. Der Flachennutzungsplan hat die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nur in den Grundzigen
darzustellen. Im Fall der Gemeinbedarfsflache im Bereich des ehemaligen ,Martinshofes® handelt es sich
sowohl um eine Darstellung von geringem Umfang als auch von geringer Bedeutung. Der rdumliche und
sachliche Wirkungsbereich ist von sehr geringer Intensitat. Weder werden die Grundziige der
planerischen = Gesamtkonzeption des Flachennutzungsplans noch die des Teilbereichs
LiebigstralRe/Wilhelmstralle beruhrt.

Aufgrund der Beispiele aus der Rechtsprechung ist mit dieser kleinrdumigen Umdeutung einer Flache fiir
Gemeinbedarf zu einer konkreten Zweckbestimmung als ,Geschafts- und Arztehaus“ das
Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan gemal § 8 Abs.2 BauGB nicht
verletzt. Die Nutzungen sind im weitesten Sinne artverwandt, zumal durch die Planung ein starkerer
Bezug zu der nebenliegenden Flache fir Gemeinbedarf ,Krankenhaus® hergestellt wird. Die Planung tragt
insofern der tatsachlichen und der nachgefragten Nutzung Rechnung. Somit wird die Grundkonzeption
des FNP nicht verandert und ein Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan nicht notwendig.

Mit der in Bearbeitung befindlichen Integration des Landschaftsplanes in den FNP wird auch diese Flache
entsprechend den B-Plan-Ausweisungen im vorgesehenen FNP-Erganzungs-/ Anderungsverfahren
angepasst.

3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. G1/08
Gebiet ,Ludwigstrale” der Universitatsstadt Gieflen. Der Bebauungsplan Nr. G1/08 wurde am
31.07.1991 mit Az. 34-61d 04/01 vom Regierungsprasidium Gie3en genehmigt.

Nach ortsUblicher Bekanntmachung ist der Bebauungsplan am 03.08.1991 Inkraft getreten. Der
Bebauungsplan hat einer Uberpriifung durch den 4. Senat des Hessischen Verwaltungsgerichtshofes am
3.12.1997 (Az. 4 N 689/92) standgehalten.

Der raumliche Geltungsbereich des hier in Rede stehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
Gl 01/23 ,St. Josefs Krankenhaus“ ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als Flache fir den
Gemeinbedarf der Zweckbestimmung ,,Gesundheitlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen®
und ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® sowie Mischgebiet i.S. § 6 BauNVO;gg
festgesetzt.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden - 02/2008
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Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Gl 01/23 ,St. Josefs Krankenhaus®
werden fir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. G1/08 ,Ludwigstralle®
durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Gl 01/23 ,St. Josefs
Krankenhaus* ersetzt.

4  Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Ordnung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die
im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen worden. Die Festsetzungen bleiben zur 2. Offenlage unverandert.

4.1 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Bei den Flachen fir den Gemeinbedarf im Sinne § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB handelt es sich um Flachen fir
selbststandige Anlagen. Die Festsetzung des Bebauungsplanes muss sich auf eine konkrete Flache und
auf ein konkretes, seiner Art nach eindeutig festgelegtes Vorhaben des Gemeinbedarfs beziehen.

Nach dem Bundesverwal’[ungsgericht3 fordert der Grundsatz der Bestimmtheit planerischer Aussagen,
dass der Verwendungszweck der Gemeinbedarfsfldche konkret und eindeutig bestimmt sein muss, nach
dem Gericht ist aber eine Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit dem Zusatz ,Schule und Anlagen
fur soziale und sportliche Zwecke® regelmafig hinreichend bestimmt.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gesundheitlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
(Krankenhaus nebst begleitender Infrastruktur und Wohnheim) fest, um das Baurecht fir die geplanten
Um-/Neubaumalnahmen im St. Josefs Krankenhaus zu schaffen. Damit geht der Bebauungsplan bereits
Uber die gesetzlichen Mindestanforderungen an das Konkretheitsgebot hinaus.

Die Flachen fur den Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht zu den Baugebieten. Sie sind damit von der
Ermachtigung des § 2 Abs. 5 BauGB nicht erfasst, die Vorschriften der Baunutzungsverordnung finden
auf sie grundsatzlich keine Anwendung. Dies gilt hier analog flir einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan fiir den in § 12 Abs. 3 BauGB bestimmt wird, dass die Gemeinde bei der Bestimmung
der Zuléssigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und der aufgrund von § 9a
BauGB erlassenen Verordnung gebunden ist.

Gleichwohl wird vorliegend das Erfordernis einzelner Festsetzungen gesehen, um das Maf} der baulichen
Nutzung auf ein mit dem Standort zwischen Bonifatiuskirche und umgebender (Wohn-)bebauung
vertragliches Mal% zu begrenzen.

Auf die Einbeziehung der Flache fir den Gemeinbedarf in ein Baugebiet i.S. der BauNVO durch Doppel-
festsetzung wird vorliegend unter Bezugnahme auf die Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes jedoch verzichtet. Dariiberhinaus handelt es sich bei dem geplanten Vorhaben im
wesentlichen um ein eindeutig bestimmtes ,Bauen im Bestand®.

Als Mal® der baulichen Nutzung wird die Grundflachenzahl* mit einer GRZ = 0,8 festgesetzt. Da
vorliegend davon ausgegangen werden kann, dass Uberschreitungen, die sich bei dem Vorhaben in
erster Linie auf Stellplatze, deren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
(Tiefgarage) beziehen werden, aufgrund der Festsetzung einer Mindestiiberdeckung mit Bodensubstrat
Uber der Tiefgarage keine unzumutbaren Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens

®  Urteil vom 11.3.1988 - 4 C 56.84 -
*  Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind.
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haben werden und die Einhaltung der Grenze zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung fiihren wirde, wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Gl 01/23 ,St. Josefs Krankenhaus* festgesetzt, dass die zulassige Grundflache innerhalb der Flachen fir
den Gemeinbedarf von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9
Uberschritten werden darf.

Aufgrund der stadtebaulich exponierten Lage und der teils historischen Umgebung werden ergénzend
Festsetzungen zur Zahl der zulassigen Geschosse und der Gebaudehohe getroffen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse werden durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht beeintrachtigt. Die sonstigen Festsetzungen tragen zudem
daflr Sorge, dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Auch die verkehrlichen
Belange werden durch die Festsetzung nicht nachteilig berlGhrt, wie dem im Zuge dieses
Aufstellungsverfahrens erstellten Verkehrsgutachten entnommen werden kann.

Im Ubrigen verbleibt dem Planungstréger des Gemeinbedarfs ein gewisser Spielraum, damit die u.U. aus
dem Rahmen uUblicher Mafvorstellung fallenden baulichen Aufgaben (u.a. Krankenhauserweiterung)
realisiert werden kénnen.

4.2 Art der baulichen Nutzung
4.2.1 Geschifts- und Arztehaus

Innerhalb des Teilbaugebietes Nr. 2 sind zuldssig: Ein Geschéfts- und Arztehaus mit Nutzflachen fir
Einrichtungen die im Zusammenhang oder Erganzung zum Betrieb des bestehenden Krankenhauses
stehen, wie z.B.:

- L&den im Erdgeschoss (z.B. Apotheken, Sanitatshauser),
- Arztpraxen,
- Therapeutische Praxen (z.B. Physiotherapie, Fitness),
- Beratungsstellen, Biroflachen,
- Kirchliche Gemeinderdume,
- Veranstaltungsrdume sowie
- Verwaltungs- und Schulungsrdume
einschlieBlich der erforderlichen Nebenanlagen.

- Unzulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit einem eindeutig erotisch ausgerichteten
Warensortiment sowie alle Arten von auf die Darbietung oder Handlungen mit sexuellem Inhalt
ausgerichteten Einrichtungen.

Aus stadtebaulichen Griinden, die hier insbesondere in der unmittelbaren Lage an der Frankfurter Stralle
gesehen werden, werden Vergnlgungsstatten als nicht zuldssig festgesetzt.

4.2.2 Mischgebiet

Der rechtskraftige Bebauungsplan G1/08 ,Ludwigstral’e“ von 1991 setzt fir diesen Bereich an der
Frankfurter StralRe ,Mischgebiet® fest. Die in der Umgebung nachgewiesene Nutzung und das geplante
Nebeneinander von Wohnen und gewerblicher Nutzung begriindet nach wie vor die Ausweisung eines
Mischgebietes gem. § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die Festsetzung findet demzufolge in
vollem Umfang Eingang in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 01/23 ,St. Josefs Krankenhaus*.
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Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Allgemein zulassig sind:
- Wohngebaude,
- Geschéfts- und Birogebaude,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie
- eingeschrankt Vergnigungsstatten,
- hinzu kommen Gebaude und Raume fiir freie Berufe.

Im Mischgebiet werden die folgenden, nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO zulassigen Nutzungen
ausgeschlossen:

- Schank- und Speisewirtschaften,
- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen und

- Vergnigungsstatten.

Sonstige Gewerbebetriebe i.S.d. § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO sind nur ausnahmsweise zulassig.

Der Katalog an den im Mischgebiet zulassigen Nutzungen orientiert sich weitgehend an den Vorgaben
des rechtskraftigen Bebauungsplanes G1/08 ,Ludwigstrae“. Die Begriindung, die zur Festsetzung der
zulassigen Nutzungen fiihrte, ist auch heute noch nachvollziehbar.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten, deren haufigste Erscheinungsform Spielhallen sind, zu denen
aber auch Diskotheken, Amusierbetriebe, Video-Peep-Shows usw. zahlen, wird festgesetzt, um den
Erhalt der Standortqualitdt unter Bezugnahme auf die Gesamtlage ,Frankfurter Strale® als zentrale
Zufahrt zur Innenstadt zu gewahrleisten®.

Gleiches gilt im Grunde auch fur die Einschrankung von Gastronomiebetrieben, deren verstarktes
Aufkommen im Bereich Frankfurter Stralle bzw. insbesondere der Parallelstrale Ludwigstralte mit dem
Ausstrahlungsbereich in die Region und den daraus resultierenden Folgen fir die Wohnruhe und das
Verkehrsaufkommen zu einer deutlichen Sattigung gefiihrt haben. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden aufgrund des Wunsches zum Erhalt des bestehenden Gebietscharakters ausgeschlossen.

Stadtebauliche Griinde, die einen Ausschluss weiterer allgemein zuldssiger und auch zu erwartender
Nutzungen begriinden kénnten, liegen nicht vor.

® Anzumerken ist, dass Gaststatten mit Saal, wo bei Tanzveranstaltungen im Saal der Schankbetrieb lediglich
hinzutritt, nicht aber wie bei der Diskothek die Musikdarbietungen gezielt zur Steigerung des Getrankeumsatzes
eingesetzt werden, keine Vergnligungsstatten i.S. des stadtebaulichen Nutzungsbegriffes sind, da die Geselligkeit im
hergebrachten Verstandnis gerade kein typisches Kennzeichen der angesprochenen Vergniigungsstatten darstellt.
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4.3 MahR der baulichen Nutzung

Zum Mal der baulichen Nutzung werden festgesetzt: Die Grundflachenzahl, die Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse sowie die zulassigen Hohen baulicher Anlagen teilweise als Mindest- und als Héchstmal3.

4.3.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundstlicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind.

Der rechtskraftige Bebauungsplan G1/08 ,Ludwigstralle” ist ein sogenannter ,einfacher Bebauungsplan®.
Von einem einfachen Bebauungsplan spricht man, wenn ein Bebauungsplan nicht alle mindestens
erforderlichen Festsetzungen des § 30 (1) BauGB (Art und Mal der baulichen Nutzung, Uberbaubare
Grundstucksflache, Verkehrsflachen) enthalt. Das Instrument des ,einfachen Bebauungsplanes® wurde
fur den Uberwiegend bereits bebauten Bereich gewabhlt, da das Planziel bei der Aufstellung insbesondere
die Festsetzung und sorgsame Differenzierung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung war.

Von einer Festsetzung einer max. zuldssigen Grundflachenzahl wurde daher abgesehen. Die Zulassigkeit
von Bauvorhaben orientiert sich insofern nach den Vorgaben des § 34 BauGB, nach dem eine Bebauung
zulassig ist, sofern sie sich hinsichtlich Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Uberbauten Grundstiicksflache in die umgebende Bebauung einfiigt und die Erschlieung gesichert ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,St. Josefs Krankenhaus“ bezieht die gegenwartig durch
Geschosswohnungsbau aus den 70er Jahren einschlieRlich zugehoriger Tiefgarage gepragte Flache als
Teilbaugebiet der Ifd. Nr. 3 mit in den rdumlichen Geltungsbereich ein, da die bestehende Tiefgarage in
die Planung/Nutzung eingebunden wird. Langfristig soll die Moglichkeit zur Einbeziehung auch dieser
Flachen in das Gesamtkonzept des Krankenhauses offengehalten werden.

Der zulassige Nutzungskatalog orientiert sich an den im vorhergehenden Kapitel naher erlauterten
Vorgaben des § 6 BauNVO fiir Mischgebiete. Das zulassige Mall der baulichen Nutzung wird fiir das
Teilbaugebiet der Ifd. Nr 3 in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan GI 01/23 ,St. Josefs
Krankenhaus” bestandsorientiert auf eine max. zulassige Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 beschrankt.
Die Festsetzung orientiert sich an den in § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO;geg) fiir nicht
vorhabenbezogene Bebauungsplane festgelegten Obergrenze fur Mischgebiete.

Fir das Teilbaugebiet der Ifd. Nr. 2 den Bereich des geplanten ,Geschéfts- und Arztehauses® wird eine
hdchstens zuldssige Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 festgesetzt. Diese gestattet die geplante
Bebauung und stellt dariiber hinaus ein Einfiigen in die Umgebung sicher.

4.3.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstlicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird in dem vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan GI 01/23 ,St. Josefs Krankenhaus® verzichtet.

Die getroffenen Festsetzungen der hdchstens zuldssigen Grundflachenzahl, der Zahl der zulassigen
Vollgeschosse und vor allem die Festsetzung der Gebdudehdhen reichen aus, um die bauliche
Fortentwicklung und Erganzung in diesem Bereich zu steuern.

4.3.3 Hohe baulicher Anlagen

Da die Hohe der geplanten Krankenhauserweiterung und des Geschafts- und Arztehauses durch die
Festlegung einer max. zulassigen Zahl der Vollgeschosse (fir die in § 2 Abs. 4 der Hessischen
Bauordnung (HBO) ausschlieRlich eine Mindesthdhe festgelegt wird) nicht hinreichend bestimmt werden
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kann, bedarf es fur die exponierte stadtebauliche Situation an der Ecke Frankfurter Stral3e / Liebigstralie
und des teilweise historischen Umfeldes weitergehender Vorgaben.

Der Bebauungsplan erganzt die Festsetzung der Zahl zulassiger Vollgeschosse durch die Festsetzung
der zuldssigen niedrigsten und héchsten Gebaudeoberkanten.

Der untere Bezugspunkt fir die im Bebauungsplan festgesetzten mindestens und héchstens zuldssigen
Gebaudeoberkanten bzw. Trauthéhen betragt 168,30 m (ber NN und entspricht der Oberkante des
FertigfuBbodens des St. Josefs Krankenhauses.

Gemessen wird bis zur Oberkante der jeweiligen AuRenwandscheibe (OKaw), bzw. bis zur Oberkante des
Gebaudes (OKgep.) Im Teilbaugebiet der Ifd. Nr. 2 sind zwei Uber die Oberkante der jeweiligen Aulien-
wandscheibe (OKaw) hinausgehende Staffelgeschosse zulassig. Technische Anlagen (Technikgeschoss)
und ErschlieBungskern einschliellich Aufzugaufbau werden nicht hinzugerechnet.

Festgesetzt wird:

- flir das Nutzungsgebiet der Ifd. Nr. 1 (Flache fiir Gemeinbedarf) eine max. Gebaudeoberkante
(OKgep.) von 22 m.

- fur das Nutzungsgebiet der Ifd. Nr. 2 (Geschéfts- und Arztehaus) an der LiebigstraRe eine min.
Hohe der AuRenwandscheibe von 14,00 m und eine max. H6he der Aulienwandscheibe (OKay.)
von 15,00 m. Die max. Gebaudehdhe (OKGeb.) darf 22 m nicht Giberschreiten.

Die gewahlte Hohe, hier die Bemessung der Oberkante der AuRenwand (OKaw), orientiert sich mit 14 bis
15 m an der Traufhéhe des bestehenden Krankenhauses in der LiebigstraRe mit 14,55 m (Oberkante
Rinne). Die bestehende Traufhdhe soll durch den Neubau aufgenommen werden, damit die harmonische
Hohenabwicklung in der Liebigstrale aufgenommen und gestarkt werden kann. Die dariber
hinausgehenden Staffelgeschosse bleiben deutlich hinter der Gebaudekante zurlick, so dass diese fir
den Betrachter in der Liebigstra3e nicht unmittelbar wahrnehmbar sind.

Abb. Strukturplan:

OK Attika TECHNIK = OK ATTIKA NACHBAR

+ =
0K Aufstockungsgeschoss = MAX. 22,00 m 19;.3 ?bai.lna NN 0K Attika 5. OG Arztehaus
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Urheber: Faust Consult GmbH, Wiesbaden — Stand 15.09.2006
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Was die Festsetzungen der Oberkante der Gebaude (OKgep.) fir die Flache fir den Gemeinbedarf
anbetrifft, orientieren sich diese in ihrer Hohenentwicklung an dem gebauten Bestand, wobei das
Verwaltungsgebaude den Mal3stab vorgibt.

4.4 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache
Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieRend aus der Uberbaubaren
Grundstucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der HBO.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen. Die Ausweisung der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen orientiert sich an der geplanten Gebaudestellung und vollzieht die
Gebaude unmittelbar nach.

Ferner wird durch die Lage der Baugrenze dokumentiert, dass im Bereich Frankfurter Strale/Liebigstralie
eine gestaffelte Eckausbildung geplant ist, die die besondere Situation in der Uberleitung zwischen
historischer und neuer Bebauung gestalten kann.

Abb. Abwicklung von der Frankfurter Stral3e aus:

LIEBIG- NEUBAU BESTEHENDES

STRASSE ARZTEHAUS WO_HN- UND
GESCHAFTSHAUS

Urheber: Faust Consult GmbH, Wiesbaden — Stand 03.2007
5 VerkehrserschlieBung

5.1  Anbindung an das FernstraBennetz

Der Standort grenzt sudlich an den Anlagenring. Dieser stellt die Verknlpfung mit dem Uberortlichen
Verkehrsnetz (BAB) her.

5.2 AuBere/lnnere ErschlieBung

Die verkehrliche HaupterschlieBung des Krankenhauses sowie des Geschéfts- und Arztehauses erfolgt
Uber eine Anbindung an die Liebigstrale (Zufahrt) sowie die Wilhelmstrale (Ausfahrt). Von der
LiebigstraRe aus wird die Tiefgarage angefahren. Zusatzliche oberirdische Parkplatze sollen zwischen
Krankenhauserweiterung und WilhelmstralRe entstehen, auf die auch die Ausfahrt der Tiefgarage fihrt.

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurde eine Untersuchung zum ,Nachweis der gesicherten
VerkehrserschlieBung fiir die Erweiterung des St. Josef Krankenhauses in GieRen um ein Arztehaus“ des
(Durth Roos Consulting GmbH, Darmstadt)® eingeholt.

% Durth Roos Consulting GmbH, Darmstadt: Stand September 2006
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Dem Gutachten liegen folgende Annahmen zugrunde:

,Das St. Josefs Krankenhaus beabsichtigt, auf dem benachbarten Grundstiick des ehemaligen
Martinshofes ein Arztehaus mit 11 Praxen, eine Apotheke und ein Sanitétshaus zu errichten.

Fiir diese BaumalBnahme war der Nachweis der gesicherten VerkehrserschlieBung im Rahmen eines
V+E-Verfahrens zu priifen.

Fiir die Beschéftigten und Pharmareferenten sowie fiir die Patienten der Praxen des Arztehauses ist
eine Tiefgarage geplant, deren Zufahrt an der LiebigstraBe und deren Ausfahrt an der Wilhelmstral3e
liegen. Die Zu- und die Ausfahrt soll kiinftig auch fiir die ErschlieBung des Parkdecks der angrenzenden
Wohnbebauung genutzt werden. Stellpldtze fiir Kurzzeitparker, wie Rezeptabholer, Kunden und
Anlieferverkehr, befinden sich in der Liebigstralle und auf dem Parkdeck Liebigstral3e.

Die Anfahrt erfolgt aus Richtung Ludwigstral8e lber die Liebigstral8e, die Abfahrt der Langzeitparker
tber die Wilhelmstra3e (aus der Tiefgarage) und der Kurzzeitparker (ber die LiebigstraBe bzw. den
Riegelpfad.”

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurden folgende Arbeitsschritte durchgefiihrt:

- Dokumentation der Verkehrsflihrung im erweiterten Untersuchungsgebiet
- Dokumentation der bestehenden Situation des ruhenden Verkehrs im engeren Untersuchungsgebiet
- Analyse des derzeit vorhandenen Verkehrsaufkommens

- Ermittlung des Verkehrsaufkommens durch die Nutzungen im Arztehaus und durch die Parkdecknutzer
des angrenzenden Wohngebéaudes

- Abschétzung des Quell-/ Zielverteilung dieses Verkehrs an den Grenzen des erweiterten
Untersuchungsgebietes

- Verteilung des Neuverkehrs des Arztehauses und des sich verlagernden Verkehrs der Wohnbebauung
auf das Strallennetz des erweiterten Untersuchungsgebietes

- Beschreibung der verkehrlichen Auswirkungen und Leistungsféhigkeitsbetrachtung

Die Gutachter formulieren das Ergebnis der Untersuchung wie folgt:

- Die Nutzer des Arztehauses werden ca. 520 Kfz-Fahrten pro Tag und Richtung und ca. 60 Kfz-Fahrten
pro Richtung in der Spitzenstunde erzeugen. Im Quellverkehr werden ca. 230 Kfz-Fahrten pro Tag an
der Ausfahrt der Tiefgarage an der Wilhelmstralle erwartet, die sich um weitere 40 Ausfahrten vom
Parkdeck der angrenzenden Wohnbebauung erhéhen. 290 Quellfahrten flieRen lber die Liebigstralle
und den Riegelpfad ab.

- Die héchsten Belastungszunahmen treten in der Liebigstra8e (Abschnitt Riegelpfad - Ludwigstral3e) mit
600 Kfz pro Tag und in der Ludwigstral3e (Abschnitt Riegelpfad - Bleichstral3e) mit 520 Kfz pro Tag auf.

- Die Leistungsféhigkeit des StralBennetzes bleibt erhalten. Dies gilt fiir die Liebigstrae und den
Riegelpfad. Der Knotenpunkt Frankfurter StraBBe / WilhelmstraBe wird auch nach Inbetriebnahme
des Arztehauses die héchste Stufe hinsichtlich der Verkehrsqualitit aufweisen.

Die Verkehrsuntersuchung liegt dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde und wird in die
Abwagung eingestellt.
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Auf Beschluss der Bauherrnschaft soll nach neuer Planung der Haupteingang des Krankenhauses von
der Liebigstralie in die WilhelmstralRe verlegt werden. In diesem Zusammenhang ist es sinnvoll, auch die
Zufahrt zur Tiefgarage an die WilhelmstralRe zu verlegen. Die Ausfahrt erfolgt dann in die Liebigstralie.

Uber dieses Zu- und Ausfahrtsystem werden auch 24 private Stellplatze (2-geschossiges Parkdeck) er-
schlossen, die von Bewohnern des westlich des Krankenhauses gelegenen Wohnhauses Frankfurter
Stralle 19 und 21 genutzt werden.

Die ,verkehrlichen Auswirkungen des Vertauschens der Zu- und Ausfahrt der geplanten Tiefgarage des
Krankenhauses im Rahmen der Erweiterung des St. Josefs Krankenhauses in Gielsen um ein Arztehaus*
wurden Uberprift. Das Gutachten von Durth Roos Consulting GmbH vom September 2006 durch das
Gutachten vom 07.11.2007 entsprechend fortgeschrieben

Die Gutachter filhren zusammengefasst folgendes aus:

Belastungsédnderungen durch die gednderte Anbindung der geplanten Tiefgarage des Krankenhaus und
deren Auswirkungen

,Laut Gutachten vom September 2006 betréagt das Verkehrsaufkommen der geplanten Tiefgarage und

der Parkpldtze der angrenzenden Wohnbebauung je 232 Kfz pro Tag im Ziel- und im Quellverkehr.
Durch das Vertauschen der Zu- und der Ausfahrt ergeben sich Verdnderungen in der Routenwahl der
Verkehrsteilnehmer und somit auch Verdnderungen in der Verkehrsbelastung des StralBennetzes. Die
Querschnittsbelastungen &ndern sich jedoch nicht. Ausgenommen hievon sind die Liebigstral3e, der
Riegelpfad und der Abschnitt der Ludwigstral3e zwischen diesen beiden Stral3en.

Dabei wird die LiebigstralBe um 46 Kfz pro Tag entlastet. Die zusétzliche Belastung von 46 Kfz pro Tag
im Riegelpfad entspricht der Abnahme in der Liebigstral8e und in der Ludwigstral3e.

Da sich die Querschnittsbelastungen gegeniiber dem Gutachten von 2006 nicht dndern, sind auch
keine Auswirkungen auf die Leistungsféhigkeit des Strallennetzes zu erwarten. Dies gilt auch fiir den
Knotenpunkt Frankfurter Stral3e / Wilhelmstral3e, fiir den auch kiinftig eine hohe Verkehrsqualitdt aus-
gewiesen wird.

Betrachtenswert ist allerdings die Zufahrt zur Tiefgarage an der Wilhelmstral3e, da diese ca. 40 m
stidéstlich des Knotenpunktes Frankfurter StraBe / Wilhelmstral3e liegt und die Gefahr einer gegen-
seitigen verkehrlichen Beeinflussung zu priifen ist.

Laut Anhang des Gutachtens aus dem Jahre 2006 ist rechnerisch kein Riickstau in der Wilhelmstral3e
vor dem Knotenpunkt Frankfurter Stralle / Wilhelmstralle zu erwarten. Eine Behinderung des Links-
einbiegers zur Tiefgarage durch Riickstau in der Wilhelmstral3e ist nicht gegeben.

Zur Riickstauermittlung durch die Linkseinbieger in der Wilhelmstral3e ist deren Verkehrsaufkommen
in der nachmittéglichen Spitzenstunde abzuschétzen. Die Anzahl der Linkseinbieger betrégt

140 Kfz pro Tag.

Davon werden

- 50 Fahrten durch die Beschéftigten,

- 66 Fahrten durch die Besucher und

- 24 Fahrten durch die Wohnbebauung Frankfurter Stral3e 19 und 21
erzeugt.
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Fiir die nachmittagliche Spitzenstunde lassen sich als Maximalwerte daraus

- 5 Fahrten durch die Beschéftigten,

- 10 Fahrten durch die Besucher und

- 5 Fahrten durch die Wohnbebauung Frankfurter Stralle 19 und 21 und
- somit in der Summe 20 Kfz-Fahrten pro Stunde bzw.

- 2 Kfz-Fahrten pro Minute

errechnen.

Diese erzeugen bei einer Grundbelastung von ca. 60 Kfz pro Stunde in der Wilhelmstral3e aus Richtung
Frankfurter Stral3e keinen Rlickstau.

Fazit: Das Vertauschen der Zu- und Ausfahrt der geplanten Tiefgarage des St. Josefs Kranken-
haus hat keine negative Auswirkungen auf das Verkehrsgeschehen.

5.3 Anbindung an den OPNV
Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht motorisierten

Verkehrsteilnehmer zu berucksichtigen:

Bus: Die zentrale Haltestelle ,Liebigstralle® liegt in rd. 175 m Entfernung nordwestlich des Standortes an
der Frankfurter Stral’e. Der Haltepunkt wird in der Hauptverkehrszeit in einer Taktfrequenz von bis zu 10
min angefahren (unterschiedliche Linien, hier: 2, 5, 24, 15, 1 und 11) und sind ful3laufig gut zu erreichen.

Bahn: Der IC Bahnhof Gief3en liegt in rd. 500 m Entfernung slidwestlich des Standortes und ist insofern
auch fuBllaufig zu erreichen.

FulRgangerwegenetz/Radwegenetz: Das FulR- und Radwegenetz ist im Bereich der umgebenden Straflien
Bestand. Ein weiterer Ausbau ist nicht vorgesehen.

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen
Anregungen und Bedenken sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu
berlcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte (v.a. Regelung des naturschutz-
rechtlichen Ausgleiches), die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den
Umweltbericht integriert (vgl. Teil D).

7 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiuhrungen geben Aufschluss Uber die Bericksichtigung der wasserwirtschaftlichen
Belange:

7.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist Bestand und wird im Plangebiet ausgebaut. Die Versorgung des Plangebietes
mit Trink- und Léschwasser gilt zum jetzigen Stand der Planung als gesichert.
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Die baureifen Plane werden rechtzeitig vor Baubeginn zur Abstimmung vorgelegt. Die Detailabstimmung
erfolgt mit den zustandigen Behérden im Rahmen der nachfolgenden Ausflihrungsplanung.

7.2 Bodenversiegelung

Der Bebauungsplan begrenzt die zulassige Versiegelung durch die Vorschrift zur Mindestbegriinung der
Grundsticksflachen.

7.3 Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich berthrt kein Trinkwasserschutzgebiet.

7.4 Uberschwemmungsgebiet

Der raumliche Geltungsbereich beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet.

7.5 Oberirdische Gewasser

Der raumliche Geltungsbereich berihrt kein oberirdisches Gewasser.
Graben, Gewasser, Quellen oder quellige Bereiche sind im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht nachgewiesen.

7.6 Abwasser

Die Abwasserableitung erfolgt im Trennsystem. Die Schmutzwasserableitung erfolgt durch Anschluss an
den offentlichen Kanal zur Klaranlage Giel3en.

Hinsichtlich der Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser wird auf die folgende Fundstelle
verwiesen:

§ 42 Abs. 3 HWG:

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Niederschlagswasser soll dartber hinaus in geeigneten Fallen versickert werden.

Der § 42 HWG stellt unmittelbar geltendes Recht dar und ist im Rahmen der Bauplanung bzw. des
Bebauungsplanvollzuges zu beachten.

Der Begriff "soll" wird dahingehend verstanden, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.
Allerdings ist nicht mehr Trager der Bauleitplanung, sondern ausschlieRlich der mit seinem Vollzug
beauftragte Architekt bzw. Bauingenieur sowie die Bauherren Adressat.

Das anfallende Niederschlagswasser wird gesammelt und zur Gartenbewasserung verwendet. Ein
Zisterneniberlauf an den Kanal ist vorzusehen. Die Detailabstimmung mit den zustdndigen Behdrden
erfolgt im Rahmen der nachfolgenden Entwéasserungsplanung.

7.7 Altlastenverdiachtige Flachen/Altlasten

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind keine bekannt. Auch beim Abbruch des ehemaligen
.Martinshofes” sind keine Indizien aufgetreten, die auf eine vorhandene Belastung hinweisen kénnten.
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7.8 Kampfmittelbelastung und -raumung

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen weist in
seiner Stellungnahme vom 18.12.2006 darauf hin, dass sich bei Auswertung der beim
Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder ergeben habe, dass sich das Gelande in einem
Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss
grundsatzlich ausgegangen werden.

Zur Berlcksichtigung bei Bauplanung und —ausfiihrung wird auf folgendes hingewiesen:

- In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
BaumalRnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 4 Metern durchgefihrt wurden sowie bei
Abbrucharbeiten sind keine KampfmittelrdummaRnahmen notwendig.

- Bei allen anderen Fallen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf.
nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den Grundstucks-
flachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Malinahmen stattfinden. Hierbei soll grund-
satzlich eine EDV-gestltzte Datenaufnahme erfolgen.

- Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Aufflllungen, Versiegelungen oder
sonstige magnetische Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere Kampfmittelrdummalf-
nahmen vor bodeneingreifenden Malinahmen erforderlich.

- Es ist dann notwendig, einen evt. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau
usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfahige
Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

- Die KampfmittelrAummafRnahmen sind nach dem neuesten Stand der Technik durchzufiihren.
Der entsprechenden Bescheinigung ist ein Lageplan beizufiigen, auf dem die untersuchten
Flachen dokumentiert sind. Weiterhin ist das verwendete Detektionsverfahren anzuwenden.

- Fur die Dokumentation der Raumdaten beim KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen wurde
das Datenmodul KMIS-R entwickelt, bei der Beauftragung sollte darauf hingewiesen werden.

- Die Uberpriften und gerdumten Flachen sind ortlich mit Gauly/Kriiger Koordinaten einzumessen.
Die Daten und die KMIS-R Datei sind dem Kampfmittelraumdienst zur Verfiigung zu stellen.

- Die Kosten fiir die Kampfmittelrdumung sind vom Antragsteller zu tragen.

8 Bergbau

Das Regierungsprasidium GielRen, Abteilung Staatliches Umweltamt weist in seiner Stellungnahme vom
20.12.2006 darauf hin, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Gebiet eines erloschenen
Bergwerksfeldes in dem Untersuchungsarbeiten durchgefiihrt wurden liege. Die 6rtliche Lage dieser
Arbeiten sei jedoch dort nicht bekannt.

9 Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt am Rand des alten GielRener Universitatsviertels, das ab den 70er Jahren des 19.
Jhs. planmaRig erschlossen wurde. Das Viertel wird bis heute von seiner reprasentativen Wohnbebauung
und teilweise parkartigen Villengrundsticken gepragt.

Im Ensemble des St. Josefs Krankenhauses ist nach dem Rickbau des ehemaligen Pfarrhauses (1830
und Anbau 1894) im Jahre 2003 allein das auf das Jahr 1906 datierte, als Kulturdenkmal geschutzte
ehemalige Schwesternhaus mit seiner historisierenden Fassade erhalten.
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Das Vorhaben liegt mit der ,Flache fir Gemeinbedarf* innerhalb der geschitzten Gesamtanlage des
Universitatsviertels im Sinne des § 2 (1) HDSchG.” Im Bebauungsplan wird entsprechend darauf
hingewiesen:

.Der Planbereich ,Flachen fir Gemeinbedarf* ist als Teil einer Gesamtanlage (GA IX Universitatsviertel)
einschlieBlich der Einzeldenkmaler Liebigstrale 24 und Wilhelmstrale 13 im Sinne der § 2 HDSchG auf
Seite 123 ff. in die Denkmaltopografie der Universitatsstadt GieRen eingetragen. Alle baulichen
Veranderungen an den Einzelkulturdenkmalern oder im Bereich dieser Gesamtanlage, die unmittelbar
oder mittelbar Auswirkungen auf den Bestand oder das historische Erscheinungsbild des Kulturdenkmals
haben kdnnen, bedirfen der Abstimmung mit den zustandigen Denkmalschutzbehdrden.”

Zur Sicherung von Bodendenkmalern wird zur Berticksichtigung bei Bauplanung und Ausfiihrung, den
eigentlichen Adressaten, ein Hinweis auf den unmittelbare Rechtswirkung entfaltenden § 20 HDSchG
aufgenommen:

-Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemafl § 20 HDSchG dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmal-
schutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 20 Abs. 3 HDSchG bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen. Die Erdarbeiten sind baubegleitend durch
die Bodendenkmalpflege zu betreuen. Die Vorgehensweise ist deshalb rechtzeitig vor Beginn der
Tiefbaumalinahme mit dem zustandigen Bodendenkmalpfleger der Universitatsstadt GielRen und der
Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen. Bei Durchfiihrung der Erdarbeiten sind geeignete
MafRnahmen zu treffen, um eine Beschadigung oder Zerstérung der Bodendenkmalfunde zu verhindern.*

10 Sonstige Infrastruktuktur
DB Services Immobilien GmbH, Stellungnahme v. 27.11.2006

Die DB Services weist darauf hin, dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Sicherheit
und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet werden
darfen und bittet um weitere Beteiligung im Baugenehmigungsverfahren.

In der Stellungnahme werden zur Berlcksichtigung bei Bauplanung und Ausflihrung die folgenden
Hinweise vorgetragen:

- Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der N&he der Bahn (z.B.
Beleuchtung von Parkplatzen, Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art, etc.) ist darauf zu
achten, dass Blendungen der Triefbahrzeugfihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen,
Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

- Bei geplanten Bebauungen, Bepflanzungsmaflinahmen und Umgestaltungen von Strallen muss
die uneingeschrankte Sicht der Verkehrsteiinehmer aus 50 m Entfernung auf die
Sicherungsanlagen des Bahniibergangs (Andreaskreuze, etc.) erhalten bleiben.

- Bei der Bepflanzung des Grundstiicks zur Bahnseite hin dirfen keine windbruchgefahrdeten
Hoélzer (z.B. Pappeln), sowie stark rankende und kriechende Gewachse (z.B. Brombeeren)
verwendet werden. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der
Endwuchshdéhe zu wahlen.

") vgl. Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Hrsg., 1993): Denkmaltopografie der Universitatsstadt GieRen.
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- Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen
(insbesondere Luft- und Korperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.). Wir weisen
hier besonders auf die Zeiten hin, in denen wahrend der BaumalRnahmen auf dem Gleiskorper
z.B. mit Gleisbaumaschinen gearbeitet wird. Hier werden zur Warnung des Personals gegen die
Gefahren aus dem Eisenbahnbetrieb Tyfone oder Signalhdrner benutzt.

- Entschadigungsanspriiche oder Anspriche auf SchutzmaRnahmen kénnen gegen die Deutsche
Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist. Es obliegt den
Anliegern fir Schutzmaflnahmen zu sorgen.

Stadtwerke GieRen AG, Warmeversorgung, Stellungnahme v. 06.12.2006

Zur Berlcksichtigung bei Bauplanung und —ausfihrung weisen die Stadtwerke Giellen darauf hin, dass
die Liegenschaft Uber das Fernwdrmenetz versorgt werden kann. Der bestehende Fernwarmeanschluss
muss im Rahmen des Parkhausneubaus umverlegt werden. Mit der Umverlegung konnte direkt der
Anschluss fiir das geplante Arztehaus realisiert werden. Somit konnte auf eine eigene Warme-
erzeugungsanlage und die damit einhergehenden Emissionen verzichtet werden.

11 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenneuordnung i.S. der §§ 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

12 ErschlieBung, Durchfiihrungsvertrag
Ergénzend zu dem Bebauungsplan wird ein Stadtebaulicher Vertrag gem. § 12 BauGB abgeschlossen,
der insbesondere Regelungen zu
e den erforderlichen ErschlieBungs- und Planungsleistungen,
e der Ausfiihrung des Bauvorhabens,
e den Grin- und Freianlagen (u.a. auch Bewasserung, Nachpflanzung etc.)
e dem Ankauf der 6ffentlichen Verkehrsflache und der
e Zu-und Abfahrt zu den angrenzenden Grundstiicken der Wohnbau GieRen GmbH
beinhaltet.
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Teil B

13 Orts- und Gestaltungssatzung

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB iV.m. § 81 HBO sind
Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen worden: Gegenstand sind Werbeanlagen
und Vorschriften zur Begriinung der Grundstucksfreiflachen.

13.1 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen einher geht die Option auf Selbstdarstellung. Werbeanlagen
kénnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmoblierung und Stadtgestalt auf das
StralRen-, das Orts- und das Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken.

Die stadtraumliche Prasenz und die Lage unmittelbar an der Frankfurter Strale begrinden die
Notwendigkeit die Zulassigkeit von Werbeanlagen zu regeln.

Im Plangebiet gilt die Werbeanlagensatzung (WAS) der Stadt Gielden in der Fassung vom 30.08.2001,
ortsliblich bekannt gemacht am 14.09.2001.

13.2 Begrinung/Grundstiicksfreiflachen

Korrespondierend mit der Begrinung der Stellplatze wird festgesetzt, dass mind. 20% der
Grundstlcksflachen mit einheimischen standortgerechten Gehoélzen zu bepflanzen sind. Die
Uberdeckung und Bepflanzung der Flache Uber der Tiefgarage wird in die Berechnung einbezogen.
Angeregt wird, dass auf dem Grindach eine entleerbare Wasserleitung von mindestens % Zoll
Durchmesser vorzusehen ist, um bei starker Trockenheit die Vegetation auf dem Tiefgaragendach
beregnen zu kénnen. Details werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Teil C

14 Hinweise
Hinweise werden auf

e die Stellplatzsatzung der Stadt GielRen,

e die Bestimmungen des Denkmalschutzes,

e die Vorgaben von Leitungen und Baumstandorten und

e die Vorgaben zu Herstellung von Entwasserungsanlagen
aufgenommen.

Teil D
15 Umweltbericht (02/2008)

Anlagen (sofern beigefiigt)

- ,Nachweis der gesicherten VerkehrserschlieBung fir die Erweiterung des St. Josef Krankenhauses in GielRen um
ein Arztehaus” Durth Roos Consulting GmbH, Darmstadt 08.09.2006

- ,Verkehrliche Auswirkungen des Vertauschens der Zu- und Ausfahrt der geplanten Tiefgarage des
Krankenhauses im Rahmen der Erweiterung des St. Josefs Krankenhaus in Gie3en.“ Stellungnahme Durth Roos
Consulting GmbH, Darmstadt 07.11.2007
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