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1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Zentrum der Stadt Gie3en nahe dem Haupt-
bahnhof, stidéstlich der BahnhofstraRe. Er umfasst die beiden Flurstiicke Gemarkung Giel3en, Flur
6, Nr. 131/11 teilweise und 90/4 teilweise. Im Siden findet der Geltungsbereich seine Begrenzung
durch Gleisanlagen der DB-Strecke GiefRen-Gelnhausen, im Westen und Nordwesten durch die
anschlielenden Grundstiicke der geschlossenen Hauserzeile BahnhofstralRe 93 bis 99. Im Nord-
osten verbleibt von dem Flurstiick Flur 6, Nr. 131/11 eine ca. 2.317 m? groRe Restflache auRerhalb
des Plangebietes. Diese Flache ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. Gl 01/29 ,An der Alten
Post 1“, der sich zur Zeit im Aufstellungsverfahren befindet und dessen Planungsziel es ist, die
Errichtung eines Parkhauses mit Busbetriebsflachen planungsrechtlich abzusichern.

Das Teilstlick der Parzelle 90/4 dient als ¢ffentliche StraRenparzelle der ErschlieBung des Plange-
bietes. Im weiteren Verlauf dieser StralRenparzelle besteht im Nordosten, aufRerhalb des Geltungs-
bereiches, ein direkter Verkehrsanschluss an die Bahnhofstral3e. Auf dem Teil-Flurstick 131/11
werden derzeit PKW-Stellplatze dargeboten. Das Bebauungsplangebiet umfasst insgesamt eine
Grof3e von rund 1.530 m2.

2. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Durch einen projektierten Parkhausneubau im Zuge des an das Plangebiet angrenzenden Bebau-
ungsplanes GI Nr. 01/29 ,An der Alten Post 1 werden Ersatzstellplatzflachen u. a. auch fur die im
Plangebiet derzeit ebenerdig bestehenden Stellplatze geschaffen. Damit stehen die Flachen des
vorliegenden Plangebietes fir anderweitige innerstadtische Nutzungen zur Verfiigung.

Vor dem primar okologischen Hintergrund des Grundsatzes der Innenentwicklung und des ange-
strebten sparsamen Umganges mit Grund und Boden kommt der Bebauung dieser zentral gelege-
nen und bestens erschlossenen, derzeit unbebauten Flache eine besondere Bedeutung zu.

Die Umgebungsstruktur ist gepragt von einer Mischung aus Wohnen, Laden, Buros bzw. freiberuf-
liche Nutzungen, Gaststatten etc. Ziel der Planung ist es, hier die Unterbringung neuer vertragli-
cher Nutzungen zu ermdglichen und durch den Ausschluss stérender Nutzungen die Entwicklung
stadtebaulich sinnvoll zu lenken. Eine Neubebauung in Anpassung an die umliegenden Nutzungen
wird zur weiteren Belebung dieser Nutzungsmischung beitragen und damit den Quartierscharakter
erhalten und starken. Insofern wird eine Mischgebietsnutzung angestrebt.

Mit dem benachbart projektierten Parkhaus wird ein moderner Neubau das Stadtbild erganzen und
eine bauliche Raumkante hin zu den Bahnanlagen schaffen. Eine darauf abgestimmte Bebauung
innerhalb des Plangebietes soll diesen Ansatz fortsetzen und die Raumkante schlieRen. Damit
lasst sich eine wirksame Abrundung des Stadtbildes an dieser Stelle erzielen.

Eine Bebauung ermdglicht es, die stadtgestalterischen Mangel innerhalb der ungestalteten Flache
fur PKW-Stellplatze zu beheben, wodurch eine Aufwertung des Umfeldes der Publikumsmagnete
Mathematikum und Liebig-Museum sowie des Bahnhofs als Eingangstor zur Stadt erreicht wird.
Das Postamt als wichtige zentrale offentliche Einrichtung mit Publikumsverkehr profitiert davon
ebenfalls. Die MaRnahme setzt die bereits durchgefiihrten Modernisierungs- und Neubaumaf3-
nahmen an der z. T. denkmalgeschitzten Hauserzeile ,An der Alten Post” fort. Die jingsten positi-
ven baulichen Entwicklungen im Bahnhofsumfeld und auch die stadtischen Bestrebungen zur Um-
gestaltung des Bahnhofsvorplatzes kdnnen mit einer Neubebauung wirkungsvoll unterstitzt und
weitergefiihrt werden. Hierzu ist eine stadtebauliche Losung sowohl im Hinblick auf die Bauform
als auch auf die kiinftigen Inhalte geboten.

Die mit diesem Planverfahren vorgesehene Bebauung deckt sich nicht mit den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. G1/04 ,Bahnhofsvorplatz®, folgt aber den o. g. aktuellen stad-
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tischen Zielsetzungen zur stadtgestalterischen Aufwertung und funktionalen Erganzung im raumli-
chen Umfeld des Hauptbahnhofes.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind insbesondere die Belange der stadtebaulichen
Denkmalpflege in Bezug auf Mal3stablichkeit und Erscheinungsbild sowie die Belange des Schall-
schutzes zu bericksichtigen. Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, unter Berlcksichtigung der
vorhandenen Bebauung, die zukinftige Entwicklung auf dem Gelande bauplanungsrechtlich zu
ermdglichen und abzusichern.

3. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

3.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Der Bebauungsplan Uberplant ein Teilgebiet des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. G1/04
.Bahnhofsvorplatz“, der am 21.09.1989 rechtswirksam wurde. Es handelt sich hierbei um eine Pla-
nung zur Forderung der Innenentwicklung, da anteilige Flachenpotentiale des bisherigen Park-
platzgelandes dazu genutzt werden sollen, zusatzliche Mdglichkeiten zur Errichtung baulicher An-
lagen im Sinne einer Nachverdichtung zu schaffen. Anstelle des ebenerdigen Parkplatzgelandes
soll eine mehrgeschossige Bebauung zur Aufnahme stadtquartiersgerechter Nutzungen errichtet
werden. Mit dieser Planung wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung angestrebt, welche
das bisherige stadtebauliche Erscheinungsbild der innerstadtischen Flache aufwertet und dem
zentralen Standort gerecht funktional erganzt.

Der vorliegende Bebauungsplan erfiillt die in § 13a BauGB genannten Voraussetzungen zur An-
wendung des beschleunigten Verfahrens. Da eine maximal zuldssige Grundflache von weniger als
20.000 m2 festgesetzt wird, entspricht der vorliegende Bebauungsplan der Fallkonstellation, die im
§ 13a (1) Nr. 1 BauGB geregelt ist.

Die vorliegende Planung begriindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach Anlage 1 UVPG. Darlber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrach-
tigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Hinweise auf das Vor-
kommen besonders oder streng geschitzter Arten liegen nicht vor (s. Kap. 3.3). Eine Vorprifung
des Einzelfalls oder ein Umweltbericht ist damit nicht erforderlich. GemanR § 13 (3) BauGB wird im
Vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach 8§ 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht
nach 8§ 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB, abgesehen; § 4c BauGB ,Uberwachung* ist nicht anzuwenden.

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des § 13a (1) 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Die Eingriffs-Ausgleichsregelung ist damit
nicht anzuwenden.

3.1.1 Regionalplan Mittelhessen 2001

Der Regionalplan Mittelhessen (2001) weist im gesamten Plangebiet ,Siedlungsbereich — Bestand*
aus. Auch im Entwurf des Regionalplanes Mittelhessen (Stand: 02.02.2006, Offenlegung gem.
8§ 10 (3) HLPG) ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand“ (Zielaussage) und zu-
gleich als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen* (Grundsatz) dargestellt. Die Planung
ist den Zielen der Raumordnung angepasst.
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3.1.2 Flachennutzungsplan

Der seit dem 05.11.2000 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Giel3en stellt das Plan-
gebiet als gemischte Bauflache dar. Die im Bebauungsplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung
.Mischgebiet” ist somit aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes entwickelt.

3.1.3 Verbindliche Bebauungsplanung

Der Bebauungsplan uberlagert eine Teilflache des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. G1/04
.Bahnhofsvorplatz“, der am 21.09.1989 rechtskraftig wurde. Dieser setzt die Flachen des Plange-
bietes Uberwiegend als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit dem Zusatz ,Betriebs-
hof Busabstellplatze* fest. Das Plangebiet wird nahezu vollstandig von einer Richtfunktrasse tber-
zogen.

Zudem Uberlagert das Plangebiet teilweise das Gebiet der 2. Bebauungsplananderung Nr. G 01/04
Bezeichnung ,Bahnhofsvorplatz”, Bereich ,Alte Post", fur die die Aufstellung am 17.07.2003 be-
schlossen wurde. Diese sah fir das Plangebiet und angrenzende Flachen die Bebauung eines
Parkhauses mit Busbetriebsflachen im Erdgeschoss vor. Das Verfahren wurde zwischenzeitlich
nicht weitergefuhrt.

3.1.4 Landschaftsplan, Stadtbiotopkartierung

Der im Oktober 2004 durch die Obere Naturschutzbehérde anerkannte Landschaftsplan der Uni-
versitatsstadt GielRen (2004) bewertet das Plangebiet als bereits stark Giberformte Landschaft bzw.
als Siedlungsgebiet jlingerer Zeit. Die Planung des Landschaftsplanes hat zu diesem Bereich kei-
ne konkreten Ziele und Malinahmenvorschlage. Allgemein wird fur die Ortslagen auf Privat-
grundstiicken ,die Foérderung der Entsiegelung von Asphaltflachen sowie die Forderung der An-
pflanzung von Laubbdumen und -strauchern sowie der die Fassadenbegrinung“ empfohlen.

In der Biotopkartierung 1998 zum Landschaftsplan ist das Plangebiet im Bereich des derzeit be-
stehenden Parkplatzgelandes als ,GroBparkplatz® und im Bereich der verkehrlichen Erschlie-
RBungsflache als ,stark versiegelte Gewerbeflache” dargestellt.

3.1.5 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aul3erhalb der européischen ,Natura 2000“-Schutzgebiete (FFH-/ Vogel-
schutzgebiete). Weitere Schutzgebiete oder -objekte, wie z. B. Natur- und Landschaftsschutzge-
biete, Trinkwasserschutzgebiete, gesetzlich geschiitzte Biotope etc. sind ebenfalls nicht von der
Planung betroffen.

3.1.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines innerstadtischen Quartiers, an welches sich nérdlich
die denkmalschutzrechliche Gesamtanlage XVII ,Bahnhofsviertel“ anschliel3t (8§ 2 Abs. 2 Nr. 1
HDSchG). Die ndrdlichen, nicht flr eine Bebauung, sondern wie bereits im Bestand weiterhin als
Stral3e ,An der Alten Post" zu ErschlieBungszwecken vorgesehenen Teilflachen des Plangebietes
werden von der Gesamtanlage Uberdeckt. Innerhalb dieser benachbarten Gesamtanlage befinden
sich mehrere Einzeldenkmaler in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet, darunter das ehemalige
Bahnhofshotel Lenz (BahnhofstraRe 97/99) und die Alte Post (BahnhofstraRe 91). Bauvorhaben in
der Umgebung eines Kulturdenkmals sowie im Umfeld einer denkmalgeschitzten Gesamtanlage
bedirfen der Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehérde (8 16 HDSchG).

Die bei Erdarbeiten zutage tretenden Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfar-
bungen sowie Scherben, Steingeréte, Skelettreste sind gemal § 20 HDSchG dem Denkmalpfleger
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.
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3.1.7 Altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Kampfmittelvorbelastung

Altlastverdachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und
Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren
fur den einzelnen oder die Allgemeinheit besteht (§ 2 Abs. 6 BBodSchG).

Altablagerungen sind stillgelegte Abfallentsorgungsanlagen sowie Grundstiicke auf3erhalb von
Abfallentsorgungsanlagen, auf denen Abfélle behandelt, gelagert und abgelagert worden sind.
Altablagerungen befinden sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Hierzu wurde
1998 seitens des damaligen Eigentiimers, der Bahn, die Bodenluft gemessen, um Hinweise auf
Altablagerungen zu erhalten. Hinweise auf Altablagerungen gab es seinerzeit nicht. Die Bodenluft-
Messstelle liegt am sidlichen Rand des Plangebietes.

Altstandorte sind Grundstticke mit stillgelegten Anlagen, die gewerblichen, industriellen, sonstigen
wirtschaftlichen Unternehmen oder hoheitlichen Zwecken dienten, sowie Grundstiicke, deren mili-
tarische Nutzung aufgegeben wurde, sofern auf ihnen mit umweltschadigenden Stoffen umgegan-
gen wurde. Grundstiicke mit einer derartigen Nutzung sind Planungsgebiet ebenfalls nicht be-
kannt.

Der Plangeltungsbereich liegt aufgrund der innerstadtischen Lage innerhalb eines Bombenabwurf-
gebietes. In den Bebauungsplan ist deshalb ein Hinweis auf das Vorhandensein von Kampfmitteln
enthalten. Von Kampfmitteln im Untergrund bis 4 m Tiefe muss grundsatzlich ausgegangen wer-
den, soweit nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. gerdumt wurden. Die
Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden Baumalinah-
men zur den Anforderungen der KampfmittelrAumung entsprechenden Sondierung verpflichtet. Die
»Allgemeinen Bestimmungen zur KampfmittelrAumung im Lande Hessen" sind zu beachten. Eine
Uberpriifung muss auf dem neuesten Stand der Technik von einer geeigneten Fachfirma durchge-
fuhrt werden.

3.2 Stadtebaulicher Bestand

Das Plangebiet liegt im nahen Umfeld des Hauptbahnhofes und anderer zentraler 6ffentlicher Ein-
richtungen sowie in der Nachbarschaft zu Gebduden am westlichen Ende der Bahnhofstra3e mit
gemischten Nutzungen aus Wohnen, Dienstleistungen, Laden und Gastronomie. Dementspre-
chend ist die Bebauung dieses Quartiers recht inhomogen mit unterschiedlichen Gebaudegrund-
flachen und —hdhen sowie verschiedenster Baugestalt. Im Nordwesten grenzt eine geschlossene,
drei- bis viergeschossige Bauzeile mit Geschaftsnutzungen in den Erdgeschossen und Dienstleis-
tungen sowie Wohnen in den Obergeschossen mit vorgelagerten Stellpatzflachen an. Die hier z.T.
noch vorhandene spétklassizistische und denkmalgeschitzte Bebauung wurde in den vergange-
nen Jahren durch angepasste Neubauten ergénzt. Die Bauten des Fernmeldeamtes im Nordosten
weisen sechs bis teilweise elf Geschosse auf. Das elfgeschossige Hochhaus sprengt mit seiner
Ho6he den Rahmen der umgebenden Bebauungsstruktur. Die ndrdlich gelegenen, teilweise denk-
malgeschitzten Gebaude auf dem Gelande der alten Post stehen seit langerem leer.

Das Plangebiet selbst wird derzeit als 6ffentlicher Parkplatz fir PKW genutzt. Durch Absperrpfos-
ten, begleitet von Pflanzstreifen, wird die relativ ungestaltete Flache zum Teil rGumlich unterglie-
dert. Im nérdlichen Bereich sind Stellplatze farbig markiert. Zum Bahngel&nde hin und nach Wes-
ten ist das Gelande eingezaunt. Nach Nordwesten, hin zur ErschlieBungsstrae ,An der Alten
Post”, ist das Geléande offen. Eine bauliche Trennung zwischen o6ffentlichem StraRenraum und
Parkplatzflache existiert nicht, der Ubergang ist flieRend. Die StralRe ,An der Alten Post” hat eine
Breite von zunachst rund 5,80 m, am sudwestlichen Ende von 4,0 m. Einen ausgewiesenen Geh-
weg gibt es nicht.
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3.3 Naturraumlicher Bestand

Die Flachen des Plangebietes sind durch einen extrem hohen Versiegelungsgrad gepragt. Unter-
brochen wird diese Versiegelung durch kleine Ruderalflaichenanteile mit Gehdlzaufwuchs sowie
durch eine Baum- und Strauchreihe aus Robinien und Hartriegel. Eine im Nordwesten stehende
einzelne Robinie ist durch ihre Grol3e situationspragend. Die Robinie, eine nichtheimische Baum-
art, ist geeignet fir extreme Standortbedingungen. Die genannten Grinstrukturen setzen sich
kleinflachig auf der nicht im Geltungsbereich gelegenen dstlichen Teilflache des Flurstiickes Nr.
131/11 fort.

Anhand der Biotopstrukturen sind Vorkommen seltener oder gefahrdeter Tierarten im Plangebiet
nicht zu erwarten.

Die Boden des Planungsgebietes sind weitgehend versiegelt. In den noch offenen Bereichen ist
das Bodengefuge durch Aufflllungen Uberformt, natirlich anstehende Boden sind nicht mehr exi-
stent. Insofern sind die 6kologischen Bodenfunktionen stark eingeschrankt bis nicht vorhanden.
Der Untergrund wird im Wesentlichen durch stark sandigen, schwach feinkiesigen, braunen,
weich-steifen Schluff gebildet, darunter stehen Basalt und Grauwacke an.

Die Bestandssituation ist typisch fiir ein ausgepragtes Stadtklima (Warmeinsel, geringe Verduns-
tungsoberflache).

Flie3- und Stillgewasser sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhanden.
4. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

4.1 Stadtebauliche Konzeption

Es ist geplant, in innerstadtischer Lage eine quartiersgerechte Bebauung flr eine gemischte Nut-
zung zu errichten.

Mit einer Bebauung des bisherigen Parkplatzteilgelédndes soll eine bessere bauliche Ausnutzung
dieser innerstadtischen Flache in zentralfunktioneller Lage erfolgen. Damit wird das desolate, un-
gestaltete Erscheinungsbild dieser rickwartigen Freiflache, in direkter Nachbarschaft zu hochwer-
tigen Nutzungen wie Bahnhof, Museen und Post, aufgewertet. Neue Raumkanten sollen geschaf-
fen und eine beidseitige Bebauung entlang der ErschlieBungsstralRe ,An der Alten Post* hergestellt
werden.

Die geplante Nutzung muss dem besonderen Zuschnitt des Baugrundstiickes direkt an den Gleis-
anlagen der Bahn gerecht werden und zwischen dem heterogenen Erscheinungsbild der Nachbar-
bebauungen vermitteln. Durch Festsetzung der Grundflachenzahl, Gebdudeh&hen, Baulinien und
Baugrenzen sowie Festsetzungen zur Baugestalt soll erreicht werden, dass sich das Neubauvor-
haben in die Umgebung einfigt und den denkmalpflegerischen Belangen Rechnung getragen wird.

Die nachbarrechtlichen Belange sollen bertcksichtigt und Beeintrachtigungen der Nachbarschaft
durch unzumutbare Immissionen vermieden werden.

Der Grunanteil soll durch gestaltete Grinanlagen erhéht werden, wodurch das direkte Umfeld eine
Aufwertung erfahrt.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird entsprechend der Zielsetzung ein Mischgebiet (MI) im Sinne des
§ 6 BauNVO festgesetzt. Damit kniipft die Planung an die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
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G 1/04 festgesetzten umgebenden Mischgebiete des Bahnhofquartiers an und schafft eine vertrag-
liche Nutzungsergénzung. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die allgemein zulassigen Nutzungen erge-
ben sich aus § 6 (2) BauNVO, die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen aus 8 6 (3) BauNVO. Die
Umgebungsstruktur ist gepragt von einer Mischung aus Wohnen, Laden, Biros bzw. freiberufliche
Nutzungen, Gaststétten etc., untergebracht in mehrgeschossigen Gebaudezeilen und Grol3bauten.
Aufgrund der geringen Grol3e des Plangebietes kann dieses nicht isoliert betrachtet werden, daher
erfolgt mit der Ausweisung als MI-Gebiet eine Anpassung an die umliegenden Nutzungen. Insofern
ist die MI-Festsetzung als Fortsetzung des bestehenden benachbarten Mischgebietes zu verste-
hen, wodurch der Quartierscharakter erhalten und gestarkt wird.

Fur das geplante Mischgebiet werden mit Rucksicht auf die benachbarte, u. a. von Wohnnutzung
gepragte Bebauung, Vergniugungsstatten, Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes fir unzulds-
sig erklart.

Vergnigungsstatten (beispielsweise Nachtlokale jeglicher Art, Diskotheken sowie Spiel- und Au-
tomatenhallen) vertragen sich aufgrund ihrer haufig negativen Auswirkungen nicht mit der benach-
barten Bebauung, sowohl unter Immissionsgesichtspunkten (Offnungszeiten in den spaten Abend-
bis in die frihen Morgenstunden) als auch in gestalterischer Hinsicht, und sind insofern im Plange-
biet generell nicht gewtlinscht. Die zumeist mit Vergnigungsstatten verbundenen Stérungen sollen
auf jeden Fall vermieden werden. Durch eine Ansiedlung von Vergnigungsstatten werden gerade
im traditionell anfalligen Bahnhofsumfeld negative Auswirkungen auf die Nachbarschaft befiirchtet.
Das Stadtgebiet verfugt bereits Gber andere Standorte, an denen Vergnigungsstatten grundsatz-
lich mdglich und umsetzbar sind.

Ein Bedarf an Tankstellen ist fir das Plangebiet nicht gegeben; hierfiir ist das Plangebiet nach
Lage und Zuschnitt auch nicht geeignet. Das Innenstadtgebiet verfligt Gber zahlreiche Tankstellen-
standorte an zentralen, verkehrstechnisch glinstig gelegenen Standorten Die baulichen Anlagen
von Tankstellen wirden zudem dem angestrebten stddtebaulichen Ziel einer Nachverdichtung
durch eine mehrgeschossige Bebauung und auch dem bestehenden Gebietscharakter widerspre-
chen. Aus den gleichen Griinden und im Sinne der stadtischen Gebietspragung sind auch Garten-
baubetriebe nicht gewiinscht.

Ungeeignet ist das Plangebiet auch fur auf Publikumsverkehr orientierte Einrichtungen wie Einzel-
handelsbetriebe, Gaststatten und Beherbergungsbetriebe, da das Plangebiet abseits vom Wahr-
nehmungsbereich oder von Wegen potentieller Kunden oder Gaste liegt. Durch die rickwartige
Lage des Plangebietes ist eine direkte Aul3enwerbungsflache zum Bahnhofsvorplatz fir diese
kundenorientierten Einrichtungen nicht gegeben. Des weiteren bestehen verkehrstechnische Ein-
schrankungen durch die schmale 6ffentliche ErschlieBungsstral3e, den unginstigen Zuschnitt und
die geringe GroRe des Grundstiickes. Daher werden auch Anlagen fir Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen. Ein ver-
mehrtes Verkehrsaufkommen durch derartige Nutzungen wirde zu Storwirkungen in der Nachbar-
schaft fuhren, ebenso wie ein Betrieb von Schank- und Speisewirtschaften bis in die spaten
Abendstunden. Zudem handelt es sich bei der ErschlielBungsstrale um eine ruhige Anliegerstralie,
welche nur den Anliegerverkehr und keinen zuséatzlichen Fremdverkehr aufnehmen soll, insbeson-
dere vor dem Hintergrund, dass die vorgelagerte Zufahrt fir das benachbart projektierte Parkhaus
storungsfrei und ungehindert erreichbar sein muss.

Zulassig sind im Mischgebiet demnach Wohngebaude, Geschéfts- und Birogebédude und sonstige
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe. Diese Nutzungen flgen sich in die Charakteristik der
Umgebungsbebauung ein, so dass auch die Nachbarschaftsvertraglichkeit nicht geféahrdet ist.

Dariber hinaus werden im Plangebiet Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO zugelassen.
Diese dirfen jedoch nur innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen entlang
der norddstlichen Grundstiickgrenze angeordnet werden. An dieser Stelle sind die Nebenanlagen
(z.B. Mullbehalter, Fahrradunterstande o. &.) dem Blick im 6&ffentlichen StraRenraum weitgehend
entzogen und damit optisch vertraglich.
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4.3 Mal der baulichen Nutzung

Fur das Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,55 festgesetzt. Mit diesem MalR kdnnen
unter Beriicksichtigung der gemaR § 19 (4) BauNVO zulassigen Uberschreitung um 50 % bis zu
einer Grundflachenzahl von maximal 0,8 sowohl die Hauptanlagen als auch oberirdische Nebenan-
lagen und Stellplatze ausgefiihrt werden. Das HochstmalR der BauNVO fir Mischgebiete von 0,6
wird dabei nicht ausgeschopft. Die verbleibenden 20 % der Grundstiicksflache werden nicht far
bauliche Anlagen bereitgestellt, sondern sollen als wohnbezogene Griin- und Freiflache gesichert
werden. Damit wird den Belangen des Bodenschutzes Rechnung getragen.

Als weiteres Mal3 der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan eine Gebaudemindesthéhe von
181,00 m 4. NN und als Hochstmal eine Gebaudehthe von héchstens 185,00 m . NN fest. Die
beiden Hohenbegrenzungen gewahrleisten, dass sich die geplante Bebauung héhenmafig in die
Umgebung einfligt. Die Hohenbeschrankungen orientieren sich dabei an dem benachbart geplan-
ten Parkhaus sowie der gegeniberliegenden Bebauung (Bahnhofstral3e 93 und 95), welche First-
hoéhen von ca. 15,5 m bis 18,0 m aufweist. Die absolut mégliche Gebaudehdhe im Mischgebiet
betragt 18,75 m. Da in der gegenlberliegenden Bebauung die Dachraume ausgebaut sind und als
Wohnraum genutzt werden, ist ein baulich etwa hohengleiches Pendant mit gleicher Ausnutzung
der oberen Geschosse vertraglich. MalRgebend fiir die Ermittlung der Gebaudehthen bei Flachda-
chern ist die oberste Gebaudekante, bei geneigten Dachern die Firsthdhe.

Des weiteren setzt der Bebauungsplan eine GFZ von 2,7 fest. Damit wird die in § 17 BauNVO
festgelegte Obergrenze fir ein Mischgebiet von 1,2 deutlich tGberschritten. Der Grund fir diese
Uberschreitung liegt in dem hier vorliegenden, besonderen Umstand, eine stadtbildgerechte Be-
bauung in Anpassung an die Umgebungsstrukturen im Sinne einer innerstadtischen Nachverdich-
tung in flachensparender Bauweise zu erzielen. GemaR § 17 (2) und (3) BauNVO ist eine Uber-
schreitung der Obergrenzen unter bestimmten Voraussetzungen zulassig. Da das Gebiet, gepragt
durch die historischen Kulturdenkmaler Bahnhofstra3e 91, 97 und 99, am 1.8.1962 Uberwiegend
bebaut war, sind die Voraussetzungen des Absatzes 3 zu erfillen, welche nachfolgend dargelegt
werden.

Zun&chst missen stadtebauliche Griinde die Uberschreitung erfordern. Mit der Bebauung verfolgt
die Stadt GielRen das Ziel, eine innerstadtische, bislang als Parkplatz genutzte Freiflache im Sinne
einer stadtischen Nachverdichtung optimal auszunutzen. Durch eine vorlaufende Bauleitplanung
im direkten dstlichen Anschluss an das Plangebiet werden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur den Bau eines Parkhauses geschaffen, welches einen Ersatz auch fir die im vorliegenden
Plangebiet bestehenden Stellplatzflichen schafft. Fir das frei werdende Flachenpotential bietet
sich somit die Mdglichkeit einer Bebauung, die dem Quartierscharakter entspricht und die die
Standortvorteile der direkten Nahe zum Hauptbahnhof und dessen infrastrukturellem Angebot
nutzt. Durch die Bebauung dieser Innenstadtflache werden Flachenressourcen im Auf3enbereich
geschont.

Mit dem Bau des geplanten Parkhauses werden groRe Flachenanteile der noch unbebauten Fla-
che ,An der Alten Post" beansprucht, so dass flr eine Bebauung mit gemischten Nutzungen nur
noch eine kleinere Flache verbleibt. Weitere Flachenpotentiale sind im direkten Umfeld nicht mehr
verfugbar. Dem Bedarf ist somit auf der verbleibenden Flache Rechnung zu tragen; dies erfordert
hohere Ausnutzungsziffern. Eine alternative Nutzung der Flache z.B. fir Erholungszwecke bietet
sich aufgrund der N&he zu den Gleisanlagen der Bahn und deren Emissionen ebenso wenig an
wie die Anlage von Kinderspielflachen. Eine Beibehaltung als Parkplatz ist aufgrund des projektier-
ten Parkhauses kaum effektiv und im wirtschaftlichen Sinn auch nicht sinnvoll.

Die kinftige Bebauung soll sich in das bauliche Umfeld einfiigen, welches von mehrgeschossigen
GroRRbauten geprégt ist. Fur den Bereich der ndrdlichen BahnhofstralRe sind im Bebauungsplan Nr.
G 1/04 Geschossflachenzahlen deutlich Gber der flr Mischgebiete festgelegten Obergrenze aus-
gewiesen und baulich umgesetzt. Der hierdurch geprégte urbane Charakter des Quartiers soll, wie
auch bereits bei der teilweisen Neubebauung der Hauserzeile ,An der Alten Post“, erhalten und
gestarkt werden. In dieser Hauserzeile werden in direkter Nachbarschaft stellenweise vergleichba-
re Dichtewerte, die GFZ betreffend, erreicht bei gleichzeitig qualitativ hochwertiger Bebauung.
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Eine das bestehende Gebiet erganzende Bebauung wird im vorliegenden Plangebiet durch ent-
sprechende Planfestsetzungen vorbereitet. Mit dem benachbart projektierten Parkhaus wird ein
moderner Neubau das Stadtbild ergédnzen und eine bauliche Raumkante hin zu den Bahnanlagen
schaffen. Eine mdgliche Bebauung innerhalb des Mischgebietes kann diesen Ansatz fortzusetzen
und die Raumkante schlieen. Hierzu erfordert es jedoch einer Hohenanpassung an den projek-
tierten Parkhausneubau. Nur so lasst sich eine wirksame Abrundung des Stadtbildes an dieser
Stelle erzielen. Wie eingangs dargelegt, sind die Hohen an die benachbarte Bebauung angepasst.

Weitere Voraussetzung ist, dass die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder
durch Maflinahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

In diesem Sinne wird fur die GRZ nicht das hdchstzuldssige Mal} ausgeschopft, sondern, um Frei-
flachen zu sichern, trotz der geringen Grundstiicksgrof3e und zentralen Lagegunst eine GRZ von
0,55 festgesetzt. Mit einem Verzicht auf weitere Uberschreitungen der GRZ iiber 0,8 hinaus
verbleiben gréRere Grundsticksanteile fir AuRenanlagen bzw. zur gartnerischen Gestaltung. Mit
dem Ausschluss verkehrsintensiver Nutzungen im Plangebiet werden die Verkehrsbewegungen,
die sich allein auf den Anliegerverkehr beschranken, minimiert. Etwaige grofRere Stérwirkungen
werden dadurch von vornherein unterbunden. Die bestehende VerkehrserschlieRung wird unver-
andert beibehalten; die bisherige oberirdische Stellplatzzahl wird sich allerdings verringern. Es ist
davon auszugehen, dass ein Grof3teil der nachzuweisenden Stellplatze innerhalb von Gebauden
untergebracht wird. Die Anforderungen der Neubebauung an ausreichende Belichtung und Beluf-
tung sind ebenfalls gewahrt. Die hierfir notwendigen Abstdnde zu benachbarten Grundstiicken
sind mit Ausnahme der Nordostseite eingehalten. Nach Stiden und Sidwesten erdffnet sich das
freie Gelande der Bahnanlagen und sichert mehr als ausreichende Belichtung. Fur die Nordostsei-
te wird eine Regelung getroffen, die Fenster von Wohn- und Schlafrdumen nicht zulasst. Hiermit
wird etwaigen Beeintrachtigungen gesunder Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse vorgebeugt.

Auch fir die benachbarte Bebauung im Nordwesten werden die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt. Die nach HBO notwendigen Ab-
standsflachen sind mehr als eingehalten; eine kurzzeitige Verschattung einzelner Gebaudeab-
schnitte durch die Neubebauung ist zumutbar. Unter Immissionsgesichtspunkten wird die Neube-
bauung teilweise abschirmend gegentber dem Schienenlarm wirken und kann damit stellenweise
zu einer Verbesserung der Larmsituation beitragen.

Der verbleibende Frei- und Grinflaichenanteil sowie die Festsetzungen zur Dachbegrinung und
zur Anpflanzung von Baumen verstehen sich als MalBhahmen zum 6kologischen Ausgleich. Um-
weltrelevant ist auch eine Festsetzung zur Beschrankung der Bodenversiegelung.

Der Uberschreitung dirfen zudem sonstige offentliche Belange nicht entgegen stehen. Etwaige
entgegenstehende o6ffentliche Belange sind der Stadt nicht bekannt.

4.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Zu den seitlichen Nachbargrenzen werden im Nordwesten, im Stidwesten und im Siiden Baugren-
zen festgesetzt. Diese wahren zur ErschlieBungsstrafl’e einen Abstand von 6,50 m. Zum Bahnge-
lande hin wird, da dieses als o¢ffentliche Verkehrsflache zu betrachten ist, ein Abstand von in der
Regel 3,0 m festgesetzt. Ein Ricksprung der Baugrenze entlang der Bahngleise dient einerseits
dazu, eine raumliche Gliederung der kiunftigen Bauten zu erzielen, die sich den Proportionen der
nordlich angrenzenden Bebauung anpasst, und andererseits eine Grinzone fur raumgliedernde
Baumpflanzungen zu sichern. Ausnahme bildet eine in das Plangebiet hineinragende Teilflache
des Bahngelandes, auf der ein Oberleitungsmast steht. Hier lasst die Baugrenze punktuell eine
Grenzbebauung zu.

Im Vorfeld der Planung wurde seitens der Bahn zum Ausdruck gebracht, dass die Grenzabsténde
zu den Bahnanlagen eingehalten werden. Die DB-Grenzen sind nach Aussage der Bahn grund-
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satzlich so gezogen, dass die erforderlichen Abstande gewahrt sind. Durch die zum Bahngelande
hin orientierte Baugrenze ist gewahrleistet, dass keine baulichen Anlagen in das Bahngeléande hin-
einragen. Auch der erforderliche Schutzabstand von 3,0 m zum nachstgelegenen Oberleitungs-
mast 0-12 der DB- AG ist hinreichend gewahrt. Eine Unterschreitung dieses Schutzabstandes zie-
ht entsprechende bauliche Schutzmafinahmen nach sich (Vergitterung oder Nichtzudffnensein der
Fenster). Zudem weist der Bebauungsplan darauf hin, dass zu den spannungsfiihrenden Teilen
der Oberleitungsmasten die Abstande gemaR den Vorschriften der DIN VDE und der DB AG ein-
gehalten werden. Ein eventueller Aufwuchs im Nahbereich des Bahngelandes muss mindestens
2,50 m von der Oberleitungsanlage entfernt sein.

Zur nordostlichen Nachbargrenze wird hingegen eine Baulinie in einem Abstand von 5,00 zur
Grundstiicksgrenze festgesetzt. Das geringe Flachenpotential und der unginstige Grundstiickszu-
schnitt machen fur eine angepasste innerstadtische Bebauung hier eine Unterschreitung der Ab-
standsflachen nach HBO erforderlich. Nur so lassen sich an das bauliche Umfeld angepasste Pro-
portionen und die flachenmafigen Erfordernisse fir ein Bauvorhaben und dessen innere Erschlie-
Bung umsetzen. Gemal § 6 (11) HBO haben bindende Festsetzungen eines Bebauungsplanes
zur Tiefe der Abstandsflachen Vorrang vor den Bestimmungen der HBO. Die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse bleiben gewabhrt.

Die Hauserzeile entlang der ErschlieBungsstral3e ,An der Alten Post" erhalt durch die so festgeleg-
te Neubebauung ein bauliches ,Pendant”, welches im StralRenbild eine neue Raumkante setzt und
den StralRenraum raumlich fasst.

Zur Flexibilisierung der spateren Bauausfiihrung wird flr den Bereich des untersten Geschosses
eine Festsetzung getroffen, die ein Uberschreiten der Baugrenze durch Gebaudeteile bis zu
3,00 m Tiefe und auf einer Lange von hdchstens 20 m zuléasst. Damit sollen Variationsmoglichkei-
ten fur die Untergeschosszone und die voraussichtliche Unterbringung von Stellplatzflachen offen-
gehalten werden, die erschlieBungstechnisch einen héheren Flachenbedarf haben als die Oberge-
schossnutzungen.

Zudem wird eine Uberschreitung der Baulinie nach Nordosten durch Treppenanlagen und Trep-
penhausanbauten bis zu 2,50 m Tiefe und auf einer Lange von insgesamt hdchstens 6,00 m zuge-
lassen. Eine entsprechende Uberschreitung wird auch fiir die Baugrenze zugelassen. Damit wer-
den flexiblere Mdglichkeiten fur die Anlage notwendiger ErschlieBungsanlagen (z.B. Treppenh&u-
ser fir den 2. Rettungsweg oder Eingangstreppen) bei dem ohnehin beengten Grundstticksver-
haltnissen geschaffen.

4.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Landesrecht (HBO)

Damit sich die geplante Bebauung in das Stadtbild einfiigt und gleichzeitig eine rechtliche Fixie-
rung der angestrebten baulichen Merkmale stattfindet, sind Uber die bereits erlauterten Festset-
zungen hinaus Festsetzungen zur Gestaltung der Hochbauten notwendig. Diese Festsetzungen
werden gemal § 81 HBO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zur Dachgestaltung wird festgesetzt, dass nur Flachdéacher und geneigte Dacher mit einer Neigung
von hochstens 5° alter Teilung zuldssig sind. Glanzende Materialien, welche auf die Dachland-
schaft der Stadt Giel3en stérend wirken, sind unzuldssig, wobei Solaranlagen aus Grinden des
Vorrangs der Nutzung erneuerbarer Energien davon ausgenommen sind.

Solaranlagen sind bis zu einer Héhe von 1 m zulassig und mussen gegeniber den AuRenwéanden
des darunter befindlichen Geschosses allseitig um mindestens 1,50 m zuriickgesetzt sein. Somit
wird eine potentielle Stérung durch gl&dnzende Materialien auf ein vertragliches Mal} beschrankt.

Haustechnische Aufbauten auf den Dachflachen sind nur bis zu einer Hohe von 0,60 m, Aufzugs-
Uberfahrten sind auch bis zu einer Hohe von 2,20 m zuldssig und missen gegeniber den Aul3en-
wanden des darunter befindlichen Geschosses allseitig um mindestens 1,50 m zuriickgesetzt sein.
Damit diese Dachaufbauten sich baulich unterordnen, werden sie auf eine Flache von hdchstens
6,00 gm beschrankt.
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Durch die zurtickversetzte Anordnung der Dachaufbauten und die Vorgaben fir die Errichtung von
Solaranlagen treten diese im StralRenbild nicht pragend in Erscheinung, so dass die dufRere obere
Gebaudekante als dominante Raumbegrenzung durchgéangig erkennbar ist.

Das Plangebiet befindet sich in Randlage einer denkmalgeschiitzten Gesamtanlage in sensibler
Nachbarschaft zu geschitzten Kulturdenkmalern. Daher sind hier besondere stadtgestalterische
Anforderungen an eine Bebauung zu stellen, welche auch Festsetzungen zur Regelung der Wer-
beanlagen erfordern. Diese zielen auf eine untergeordnete, zuriickhaltende Gestaltung der Wer-
beanlagen an diesem sensiblen Standort. Grundsatzlich bedurfen alle baulichen Mal3nhahmen in-
nerhalb der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage der Zustimmung der Unteren Denkmalschutzbe-
horde.

Die Lage in direkter Nahe zu den Wohn- und Schlafraumen benachbarter Gebaude erfordert es,
die Ausgestaltung der Werbeanlagen zusatzlich zu beschréanken. Hier geht es insbesondere um
das Bedurfnis nach ungestorter Nachtruhe. Diese soll durch das Verbot beleuchteter oder sogar
blinkender Werbung gewahrleistet werden.

Aus stadtgestalterischen Aspekten gibt der Bebauungsplan auch eine Abschirmung der Standfla-
chen fur Abfall- und Wertstoffbehaltnisse vor.

Die gem. § 81 HBO aufgenommenen Festsetzungen zur grinordnerischen Gestaltung der Grund-
sticksfreiflachen werden in Kap. 6 erlautert.

4.6 Verkehr
4.6.1 StralRenfiihrung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die 6ffentliche Stral3enparzelle 90/4 ,An der
Alten Post”, welche im Norden, aufRerhalb des Plangebietes, in die Bahnhofstrae miindet. Diese
ErschlieBungsstralRe, welche bislang die Hauserzeile ,An der Alten Post” 1 bis 7 erschlief3t, hat
eine Breite von zunéachst rund 5,80 m, am sudwestlichen Ende von 4,0 m. Fur den Bereich der
Alten Post liegt eine Ausbauplanung von 1995 vor. In 2000 wurde eine Baustral3e hergestellt. Der
Endausbau der Stral3e wird auf der Grundlage eines dezidierten Verkehrsgutachtens und der dar-
auf aufbauenden Ausbauplanung erfolgen.

Der genannte Stral3enabschnitt dient allein dem Anliegerverkehr der Gebaude ,,An der Alten Post*
1 bis 7 und der kiinftigen Bebauung des Plangebietes und soll verkehrsberuhigt ausgebaut wer-
den. Demzufolge wird hier ein verkehrsberuhigter Bereich im Bebauungsplan festgesetzt.

Mullfahrzeuge mussen im aufgeweiteten StraBenraum ndordlich des Plangebietes vor dem geplan-
ten Parkhaus wenden. Da die Flachen fir Nebenanlagen an der Nordgrenze des Plangebietes
festgesetzt sind, ist damit das Abfahren von Mullbehaltnissen moglich.

4.6.2 Fahrrad- und FuBwege

Die ful3laufige Verbindung zum Bahnhofsvorplatz ist im Zuge der Ausbauplanung innerhalb der
StralRenverkehrsflache herzustellen. Eigenstandige Radwege sind im Plangebiet nicht vorgesehen.

4.6.3 Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof und zum Bahnhofsvorplatz mit Busbahn-
hof, so dass der Anschluss an das OPNV-Netz bestens gegeben ist.

4.6.4 Ruhender Verkehr

Mit dem benachbart projektierten Parkhausbau wird die bestehende Situation des ruhenden Ver-
kehrs im Umfeld des Plangebietes deutlich verbessert und geordnet.
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Fur die zukinftigen Bewohner und Nutzer der geplanten Bebauung sind erforderliche Stellplatze
auf dem Grundstiick bereitzustellen. Moéglichkeiten hierflr bestehen sowohl innerhalb des Gebéau-
des als auch ebenerdig auf Teilflachen des Grundstiickes.

Ebenerdige Stellplatze an der Stral3e ,An der Alten Post* werden im Bebauungsplan durch ent-
sprechende Umgrenzungen zweier Flachen fir Stellplatze als solche auf3erhalb der Gberbaubaren
Flache ermdglicht.

4.7 Ver- und Entsorgung
4.7.1 Wasserversorgung

Im Plangebiet selbst liegen keine Wasserleitungen. Die ndchsten Versorgungsleitungen liegen in
der Bahnhofstral3e. Die Wasserversorgung ist somit moglich; hierzu sind entsprechende Anlagen
von der Bahnhofstrasse zum Plangebiet hin zu verlegen. Der Léschwasserbedarf steht z. Zt. noch
nicht fest, ist aber in ausreichendem Mal3e sicherzustellen.

4.7.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung ist Uber die bestehenden Abwasseranlagen (Regenwasser-, und
Schmutzwasserkanal) in der Stral3e ,An der Alten Post" gesichert. Die Abwassersatzung der Stadt
GielRen ist zu beachten.

4.7.3 Niederschlagswasser

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und zur
Schonung des Wasserhaushaltes ist es nach § 42 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz erforderlich,
Niederschlagswasser zu sammeln, im Rahmen eines Bewirtschaftungsplanes zu nutzen und in
geeigneten Fallen zu versickern.

Durch eine Kombination aus Regenwassernutzungsanlage und Versickerung des Uberlaufwassers
oder durch Brauchwassernutzung kann ein Grofteil des anfallenden Niederschlagswassers ge-
nutzt bzw. versickert werden. Die Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes und der stadtischen
Abwassersatzung sind zu beachten. Das Einleiten von Grund- und Quellwasser in die Abwasser-
anlage uber Drainagen ist gem. 8§ 11 Abs. 5 der Abwassersatzung unzulassig.

Uber diese MalRnahmen zur Sammlung und Verwendung des Regenwassers hinaus sollen Fla-
chen soweit wie moglich in wasserdurchlassiger Form hergestellt werden. Eine Befestigung von
Wegen und Pkw-Stellplatzen ist daher nur in gepflasterter oder sonstiger wasserdurchlassiger
Weise zulassig.

Durch die Bebauung ist das Grundstiick in einem hohen Mafl} versiegelt. Die zu begriinenden
Dachflachen schaffen hierfiir einen sinnvollen Ausgleich und tragen zu einer Verbesserung des
Kleinklimas bei (siehe auch Kapitel 7).

4.7.4 Energie- und Warmeversorgung

Ein Anschluss an das Gasversorgungsnetz ist fir das Plangebiet mdglich. Die nachsten Versor-
gungsleitungen liegen in der BahnhofstralRe, von wo aus entsprechende Anlagen zum Vorhaben
hin zu verlegen sind.

An eine Fernwarmeversorgung kann z. Zt. nicht direkt angeschlossen werden. Da im Umfeld des
Plangebietes auch anderweitig Interesse an einer Fernwarmeversorgung besteht, sollte geprift
werden, ob das Fernwéarmenetz bis zum Plangebiet hin ausgedehnt werden kann.

Eine Stromversorgung fur das Plangebiet kann durch ein neu zu verlegendes Stromkabel von der
bestehenden Trafostation im Gebaude Bahnhofstral3e 98 (Kantinengebaude der Bahn) hergestellt
werden. Alternativ ist die Errichtung einer Trafostation im Plangebiet oder im benachbarten Park-
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hausneubau madglich. Als Nebenanlage ist diese gem. § 14 Abs. 2 BauNVO im Baugebiet zulédssig
und kann auch in Gebaude integriert werden.

4.7.5 Telekommunikationslinien

Das Plangebiet wird von Richtfunktrassen Uberzogen, die die maximale Bebauungshdhe ein-
schranken. Die Richtfunktrassen gehen von dem benachbarten, deutlich hoheren Gebaude des
Fernmeldeamtes aus, so dass mit Beschrdnkungen der Bauhéhen fur das geplante Vorhaben nicht
zu rechnen ist.

4.8 Geh- und Fahrrecht

Der Bebauungsplan sieht entlang des schmalen, nur etwa 4m breiten Endstiickes der Stral3e ,,An
der Alten Post" ein stralRenbegleitendes Geh- und Fahrrecht fur die Feuerwehr in 1,0 m Breite in-
nerhalb des Mischgebietes vor. Dadurch soll eine nach DIN 14090 notwendige rickwartige Auf-
stellflache fur Feuerwehrfahrzeuge in insgesamt 5,0 m Breite fir die bestehende Hauszeile ,An der
Alten Post“ gesichert werden. Diese Aufstellflache ist von Bebauung und Bepflanzung zwingend
freizuhalten, damit Einsatzfahrzeuge diese Flache jederzeit ungehindert nutzen kénnen.

5. Immissionsschutz

5.1 Auswirkungen des vorhandenen Schienenverkehrslarms auf das Plangebiet

Die direkte Lage des Plangebietes an den Gleisanlagen der DB-Strecke GielRen-Gelnhausen und
Giel3en-Fulda erfordert eine Betrachtung der Gerduscheinwirkungen durch den Schienenverkehr
im Plangebiet. Hierzu wurden die aktuellen Verkehrsdaten (2009) der Deutschen Bahn AG sowie
die Verkehrsprognose (2015) nach Bundesverkehrswegeplan (BVWP) gemal? den Angaben der
Bahn herangezogen. Darauf basierend wurde eine Immissionsberechnung fur den Schienenver-
kehr mit der Software LimA_5 auf der Berechnungsgrundlage Schall 03 durchgefiihrt.

Als Emissionsorte wurden die beiden fir das Plangebiet maRgeblichen Gleise 3700 und 3701 mit
den von der Deutschen Bahn AG angegebenen mittleren Schallemissionspegeln (siehe nachste-
hende Tabellen) zuziglich 2 dB(A) Fahrbahnzuschlag fiir ,Schotterbett mit Betonschwellen® in die
Berechnung eingestellt.

Strecke 3700 Abschnitt Giel3en bis Anschluss Flughafen

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

2009 56,28 52,89

2015 56,83 53,61

Strecke 3701 Abschnitt Giel3en bis Erdkauterweg

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

2009 55,64 42,32

2015 55,94 48,34

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

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

Berechnungsergebnisse fir 2009:

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

Berechnungsergebnisse fur 2015:

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

Als Beurteilungsgrundlage ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ heranzuziehen (DIN
18005-1 Beiblatt 1, 1987-05, Schallschutz im Stadtebau; Berechnungsverfahren; Schalltechnische
Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung, Staatsanzeiger fir das Land Hessen Nr.
39/1988, S. 2163). Fur Mischgebiete sieht die Anlage zur DIN 18005 hinsichtlich Verkehrslarm
Orientierungswerte von 60 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr) und 50 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00
Uhr) vor. lhre Einhaltung oder Unterschreitung ist anzustreben, um die mit der Eigenart des betref-
fenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung an angemessenen
Schutz vor Larmbelastungen zu erftillen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir ein Mischgebiet von 60 dB(A) tagstiber werden sowohl
2009 als auch fur das Prognosejahr 2015 eingehalten. Der Nachtwert von 50 dB(A) wird 2009 um
rund 4 dB(A), im Prognosejahr 2015 hingegen um ca. 5 dB(A) Uberschritten.

Die geplanten Nutzungen sind schutzwirdig und erfordern geeignete MaRnahmen gegen negative
Beeintrachtigungen durch den vom Schienenverkehr ausgehenden Larm in der Nacht.

Grundsatzlich hat der aktive Larmschutz Vorrang vor passiven Mal3nahmen. Innerhalb von Ortsla-
gen, so auch an dieser Stelle, sind die Moglichkeiten des aktiven Larmschutzes jedoch begrenzt,
da Larmschutzwande oder -waélle stadtebaulich nicht vertretbar sind. Aufgrund der bestehenden
Verkehrswege sowie der stadtebaulichen Konzeption zur Bebauung der innerstadtischen Brachfla-
che im Sinne der Zielsetzung ist fur derartige aktive MalRBhahmen im Plangebiet zu wenig Platz
vorhanden. Daher sind passive Malinahmen baulicher Art zu ergreifen und im Bebauungsplan
verbindlich festzusetzen. Ein blol3er Verweis auf die Problemlésung auf der Baugenehmigungs-
ebene genugt nicht den Anforderungen der Konfliktbewaltigung.

Die Anforderungen des baulichen Schallschutzes gegen AuBenlarm ergeben sich aus der DIN
4109, 1989-11, Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise, (Beuth-Verlag GmbH).
Von dem berechneten ,maRgeblichen AuRenlarmpegel” von rund 55 dB(A) nachts (hdherer Wert
im Prognosejahr 2015) ist das bewertete resultierende Luftschalldammmall erf. R, s der Aul3en-
bauteile (in dB) aus der Tabelle 8 der DIN 4109 abzuleiten. Fiur das Vorhaben ist die Kategorie
»Aufenthaltsrdume in Wohnungen“ malRRgebend, wonach sich ein erforderliches Schallddmmmali
von 30 dB(A) fur die AuRenbauteile ableitet. Korrekturwerte, die z.B. das Verhéaltnis der Gesamtfla-
che des AulRenbauteils zu der Grundflache eines Aufenthaltsraumes berticksichtigen, kdnnen das
erforderliche Schallddmmmal verandern. Eine solche Korrektur kann auf der Baugenehmigungs-
ebene beriicksichtigt werden.

Im Bebauungsplan wird somit folgende Festsetzung zum passiven Schallschutz getroffen:

Die AuRenbauteile einschlief3lich der Fenster von AufenthaltsrAumen in Wohnungen missen
nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“, Ausgabe November 1989, auf der Siid-, Stidwest-
und Siudostseite ein bewertetes Luftschalldammmald R’y s vOn mindestens 30 dB aufweisen.
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Eine Minderung des Schallddammmales nach der Tabelle 9 der DIN 4109 ist gegen Nachweis
maoglich.

Bei Schlafraumen ist eine Bellftung in der Nachtzeit erforderlich. Zum Schutz der Nachtruhe sind
daher Liftungseinrichtungen vorzusehen, die eine ausreichende Beliftung auch bei geschlosse-
nen Fenstern gewdahrleisten. Hierzu wird ergénzend folgende Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen:

Fenster von Schlafraumen in den o. g. Fassaden sind mit schallddmmenden Liftungseinrich-
tungen zu versehen. Das festgesetzte Schalldammald R’y.s der Fassade darf durch die Luf-
tungseinrichtungen nicht verringert werden. Die Belliftung ist auch bei geschlossenen Fens-
tern sicher zu stellen.

Fir die von der La&rmquelle abgewandten Gebaudefassaden (Nord-, Nordwest- und Nordostfassa-
de) darf laut DIN 4109 der maRRgebliche AuRenlarmpegel ohne besonderen Nachweis bei offener
Bebauung um 5 dB(A) gemindert werden. Daraus leitet sich fir die LA&rm abgewandten Fassaden
ein mal3geblicher Aul3enlarmpegel von rund 50 dB(A) nachts ab. Der Orientierungswert der DIN
18005 ist damit eingehalten und erfordert keine weiteren MaRnahmen.

Bei den in die 0. g. Immissionsberechnung eingestellten Emissionspegeln der Deutschen Bahn AG
handelt es sich um Werte, denen die maximale Zuggeschwindigkeit zugrunde gelegt wurde. Tat-
sachlich fahren die Zige in dem hier untersuchten Streckenabschnitt in einer wesentlich geringe-
ren Geschwindigkeit (Bahnhofsnahe), so dass man davon ausgehen kann, dass Larmeinwirkun-
gen im Gleisgelande u.a. durch Rangieren, Sté3e oder Turenschlagen mit abgedeckt sind.

5.2 Schutz vor sonstigen schadlichen Umwelteinwirkungen
5.2.1 Parkhausvorhaben

Die Nordostfassade der geplanten Bebauung unterschreitet mit 5,00 m Abstand zum benachbar-
ten, auf der Grundstlicksgrenze projektierten Parkhaus die reguldren Abstandsflachen nach HBO.
Die diesbezlglichen Hintergriinde wurden bereits in Kapitel 4.4 eingehend dargelegt. Dieser gerin-
ge Abstand schréankt den Raum fir eine gute Belichtung von Wohnraumen deutlich ein, so dass
zur Gewabhrleistung gesunder Wohnbedingungen die Festsetzung getroffen wird, dass die Fenster
von Wohn- und SchlafrAumen nicht nach Nordosten orientiert werden durfen. Ohnehin ist eine
nordoéstlich ausgerichtete Fassade fir Wohnraume eher ungeeignet. Auch das subjektive Empfin-
den bei einem Ausblick aus einem Wohnraum auf eine Parkhausfassade in nur 5,00 m Abstand
spricht fur den o. g. Ausschluss. Fir Schlafraume ist die Belichtungssituation weniger relevant. Mit
dieser Festsetzung soll allerdings auch den Larmbeeintrdchtigungen durch die benachbarte Park-
hausnutzung begegnet werden.

Um die Auswirkung des vorhabenbedingten Verkehrslarms durch den Parkhausbetrieb auf die
benachbarte Mischgebietsbebauung zu ermitteln, wurde ein Schallimmissionsgutachten erstellt.
(Schallimmissionsgutachten zur Beurteilung des Verkehrslarms im Zusammenhang mit dem Be-
bauungsplan Gl 01/29 ,An der Alten Post 1“, Planungsbiiro Koch, 02.02.2009)

Untersucht wurden die Larmeinwirkungen auf die nachstgelegenen Nachbargebaude sowie auf
eine potentielle Bebauung des vorliegenden Plangebietes. Betrachtet wurde fir das vorliegende
Plangebiet eine dem Parkhaus und dessen Zufahrtsbereich zugewandte Fassade in einem Ab-
stand von 5,0 m, fir die Einzelpunktberechnungen, differenziert nach verschiedenen Stockwerken,
50 cm vor der Fassade vorgenommen wurden. Die Berechnung wurde mit der Software LimA_5
auf der Grundlage der 1ISO 9613 durchgeftihrt.

Zur Bericksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau ist die DIN 18005 maf3gebend. Diese sieht
bezlglich des Verkehrslarms in einem Mischgebiet folgende Orientierungswerte vor:

tagsiber (6:00 bis 22:00 Uhr): 60 dB(A)
nachts (22:00 bis 6:00 Uhr): 50 dB(A).
Bei Gewerbeldarm betragt der Nachtwert 45 dB(A).
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Die htéchsten Immissionspegel wurden im 1. OG ermittelt. Drei Planfalle wurden mit folgendem
Ergebnis fur das 1. OG untersucht:

Berechnungsergebnisse Parkhaus ringsum offen:

Geschoss | Immisionspegel tagsiiber Immisionspegel nachts
dB(A) dB(A)
1.0G 68,14 51,63

Berechnungsergebnisse Parkhaus mit Briistung 90 cm an NW- und SW-Fassade:

Geschoss | Immisionspegel tagsiiber Immisionspegel nachts
dB(A) dB(A)
1.0G 67,94 51,45

Berechnungsergebnisse Parkhaus mit Briistung 90 cm ringsum:

Geschoss | Immisionspegel tagsuber Immisionspegel nachts
dB(A) dB(A)
1.0G 67,92 51,43

Die Ergebnisse zeigen, dass im vorliegenden Plangebiet die Orientierungswerte fir ein Mischge-
biet auch bei einer Bristung auf allen Seiten des Parkhauses nicht eingehalten werden kdnnen.
Das Gutachten empfiehlt aus schallschutztechnischer Sicht daher, bei der Planung des Mischge-
bietes auf eine ausreichende Larmdammung zu achten, bzw. schutzbedirftige Raume auf die dem
Parkhaus abgewandte Seite zu planen. Letzteres wurde in der Planung durch die 0. g. Festset-
zung bericksichtigt. Zwar trifft die Planung zum Parkhaus ihrerseits entsprechende immissions-
schutzrechtliche Regelungen zum Schutz der Nachbarschaft, doch ist diese Planung noch im Ver-
fahren und nicht rechtsgiiltig, so dass auch in der vorliegenden Planung die immissionsschutz-
rechtlichen Belange zu behandeln sind.

5.2.2 Oberleitungsmast der Bahn

Dem Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen dient auch die Festsetzung, dass Fenster an
der Nordwestfassade, die einen Abstand von 3,00 m zu den unter Spannung stehenden Teilen des
im Plan markierten Oberleitungsmastes unterschreiten, geschlossen auszufihren oder zu vergit-
tern sind. Die nordwestliche Baugrenze lasst punktuell eine Grenzbebauung zu der hier in das
Plangebiet hineinragenden Teilflache des Bahngelandes zu, auf der ein Oberleitungsmast steht.
Der ungefahre Standort des Mastes ist in der Plankarte als unverbindliche Darstellung eingetra-
gen. Im Vorfeld der Planung wurde seitens der Bahn zum Ausdruck gebracht, dass die Grenzab-
stande zu den Bahnanlagen eingehalten werden. Insbesondere bestiinden auch keine Bedenken
gegen eine Grenzbebauung im Nahbereich des Maststandortes. Die DB-Grenzen sind nach Aus-
sage der Bahn grundsatzlich so gezogen, dass die erforderlichen Abstande gewahrt sind. Den-
noch, um etwaige Gefdhrdungen sicher abzuwenden, halt die Stadt die 0. g. Festsetzung fir sinn-
voll.

6. Natur und Landschaft, Grinordnung
Bei der vorliegenden Planung wird eine Teilflache eines rechtskréaftigen Bebauungsplanes tber-
plant, welcher das Plangebiet als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Betriebshof Bus-

abstellplatze” festsetzt. Festsetzungen zum Naturschutz und zur Landschaftspflege trifft der Be-
bauungsplan fir diese Flache nicht. Insofern ist das Plangebiet planungsrechtlich zu 100 % ver-
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siegelbar. Der derzeitige Bestand weicht mit kleinflachigen Griinanteilen nur geringfligig von die-
sem Versiegelungsmal ab.

Durch die griinordnerischen Festsetzungen der vorliegenden Planung sollen die Beeintrachtigun-
gen des Naturhaushaltes minimiert und eine Durchgriinung des Plangebietes erreicht werden. Fir
die nicht mit Nutzungen belegten Flachen in einer GroRe von mindestens 20% wird eine Begri-
nung und gartnerische Anlage festgesetzt. Darliber hinaus setzt der Bebauungsplan Raum glie-
dernde Baumpflanzungen mit standortgerechten einheimischen Baumen 2. Ordnung fest. Des wei-
teren soll die Bodenversiegelung eingeschrankt werden, indem fir FuRwege und PKW-Stellplatze
die Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenmaterialien festgesetzt wird. Diese Festset-
zung dient der Verminderung des Oberflachenabflusses, dem Erhalt des 6rtlichen Wasserkreislau-
fes und der Grundwasserneubildung.

Zur weiteren Erhdéhung des Grinflachenanteils sowie zur Reduzierung lokalklimatischer Beein-
trachtigungen sind die Dachflachen extensiv zu begriinen. Ausnahmen bilden Dachflachen, die fur
haustechnische Aufbauten, Solarkollektoren oder Photovoltaikanlagen benétigt werden, technische
Funktionen Gbernehmen, der Belichtung dienen oder als Terrassen ausgestaltet sind. Deren Anteil
an der Gesamtdachflache darf héchstens 40 % betragen.

Eine Erh6éhung der Verkehrsbelastung gegeniiber dem Bestand ist nicht zu erwarten. Das kinftige
Parkraumangebot, welches nur den Bedarf fir die Anlieger zu decken hat, wird geringer sein als
das derzeit auf der Flache bestehende Angebot.

Aufgrund der hohen Vorbelastung ist eine grundsatzliche Verschlechterung der naturschutzfachli-
chen Gegebenheiten nicht zu erwarten.

Des weiteren wird auf das Hessische Wassergesetz (HWG) hingewiesen, wonach eine Rickhal-
tung und Verwertung von Niederschlagswasser vorgeschrieben ist (8§ 42 (3) HWG). Eine solche
Regenwasserrickhaltung und Verwertung dient der Reduzierung des Trinkwasserverbrauches.
Niederschlagswasser soll darliber hinaus in geeigneten Fallen versickert werden.

7. Flachenbilanz und Bodenordnung

Die Gesamtflache des Planungsgebietes betragt rund 1.530 mz.

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

8. Verfahrensablauf

Die Einordnung des Verfahrens in die Vorgaben des BauGB wurde in Kap. 3.1.1 vorgenommen.
Im Folgenden sind die wichtigsten Daten zum Aufstellungsverfahren zusammengefasst:

Aufstellungsbeschluss: 05.02.2009
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss: 07.02.2009
Bekanntmachung der Unterrichtung der Offentlichkeit:  07.02.2009
Unterrichtung der Offentlichkeit: 09.02. — 13.02.2009
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung: 04.04.2009
Offenlage Entwurf und Gelegenheit zur Stellungnahme: 17.04. — 19.05.2009
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange: 22.04. - 13.05.2009

Satzungsbeschluss:
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:
Rechtskraft:
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GielRen/ABlar, 31.08.2009

Dipl.-Ing. Bruno Koch, Stadtebauarchitekt SRL

geprift: M. Rech
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