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1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt im Zentrum der Stadt Gie-
Ben nahe dem Hauptbahnhof, siidéstlich der BahnhofstraBe. Er umfasst die beiden Flurstiicke
Gemarkung GiefRen, Flur 6, Nr. 131/11 teilweise und 90/4 teilweise. Im Suden findet der Geltungs-
bereich seine Begrenzung durch Gleisanlagen der DB-Strecke Gie3en-Gelnhausen, im Nordosten
durch das bebaute Gelande des Fernmeldeamtes und im Nordwesten durch die anschlieRenden
Grundstiicke der geschlossenen Hauserzeile Bahnhofstralte 93 bis 99. Im Sidwesten verbleibt
vom Flurstlick Flur 6, Nr. 131/11 eine ca. 1.200 m? gro3e Restflache aulRerhalb des Plangebietes,
fur die eine andere mischgebietsvertragliche Nutzung gefunden werden soll.

Uber die &ffentliche Verkehrsflache Parzelle 90/4 besteht im Nordwesten ein direkter Verkehrsan-
schluss an die Bahnhofstrale. Auf dem Flurstiick 131/11 werden derzeit Bus- und PKW-Stellplatze
dargeboten. Das Bebauungsplangebiet umfasst insgesamt eine Gré3e von ca. 2.660 m2.

2, Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

An die Stadt GieRRen ist ein Vorhabentrager herangetreten, der in unmittelbarer Bahnhofsnahe die
Errichtung eines Parkhauses plant. Da im Bereich des Bahnhofsvorplatzes ausreichende Kapazita-
ten zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs fehlen, kann mit den projektierten rund 320 Stell-
platzen ausreichend Parkraum zur PKW-Unterbringung motorisierter Bahnkunden und sonstiger
Gebietsbesucher geschaffen werden und auch die Ansiedlung attraktiver Nutzungen im Bahnhofs-
umfeld erleichtert werden. Das Parkhaus tragt somit in hohem MafRe zur funktionalen Ergénzung
der Nutzungsstrukturen im direkten Bahnhofsumfeld und im stadtischen Geflige bei. Vor dem pri-
mar okologischen Hintergrund des Grundsatzes der Innenentwicklung kommt der Fdrderung des
OPNVs durch Parkraumangebote fiir eine besondere stadtebauliche Bedeutung zu.

Mit der projektierten Bebauung ist es zudem mdoglich, die stadtgestalterischen Mangel innerhalb
der ungestalteten Flache fir Bus- und PKW-Stellplatze zu beheben, wodurch eine Aufwertung des
Umfeldes der Publikumsmagnete Mathematikum und Liebig-Museum sowie des Bahnhofs als Ein-
gangstor zur Stadt erreicht wird. Das Postamt als wichtige zentrale 6ffentliche Einrichtung mit Pub-
likumsverkehr profitiert davon ebenfalls. Die Malnahme setzt die bereits durchgefiihrten Moderni-
sierungsmaflnahmen an der z. T. denkmalgeschitzten Hauserzeile ,An der Alten Post* fort. Die
jungsten positiven baulichen Entwicklungen im Bahnhofsumfeld und auch die stadtischen Bestre-
bungen zur Umgestaltung des Bahnhofsvorplatzes kénnen mit dem Bauvorhaben wirkungsvoll
unterstutzt und weitergefuihrt werden.

Angesichts der bereits im Bestand vorhandenen gemischten Bauzeile zwischen Bahnhofsvorplatz
und der Stral’e ,An der Alten Post“ soll das Vorhaben in mischgebietsvertraglicher Weise erstellt
werden.

Durch die geplante Bebauung fallen die bisherigen Pausenstellplatze fir Busse im Plangebiet weg;
ein Ersatz ist zu schaffen, um auch zukunftig einen geordneten Verkehrsablauf auf dem Bahnhofs-
vorplatz gewahrleisten zu kénnen. Hierfur ist im Erdgeschoss des geplanten Parkhausgebaudes
eine Busbetriebsflache fiir den OPNV-Linienverkehr zum Abstellen von 5 Bussen vorgesehen.

Das geplante Vorhaben deckt sich nicht mit den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nr. G1/04 ,Bahnhofsvorplatz“(siehe Kap. 3.1.3), folgt aber den o.g. aktuellen stadtischen
Zielsetzungen zur stadtgestalterischen Aufwertung und funktionalen Erganzung im raumlichen
Umfeld des Hauptbahnhofes. Insofern ist die Stadt Gielden bestrebt, das Bebauungskonzept des
Vorhabentragers zu unterstiitzen und die Voraussetzungen fir die projektierte Bebauung zu schaf-
fen. Da die Stadt ein starkes Interesse daran hat, dass das Vorhaben in der dargestellten Form
innerhalb einer bestimmten Frist umgesetzt wird, und da die komplexen Anforderungen und An-
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spriche sachgerecht abgearbeitet werden mussen, soll das Vorhaben auf der Grundlage eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans realisiert werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die Belange der Verkehrsabwicklung und des
Schallschutzes sowie die Belange der stadtebaulichen Denkmalpflege in Bezug auf Malstablich-
keit und Erscheinungsbild zu bericksichtigen. Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, unter Berlck-
sichtigung der vorhandenen Bebauung die zukiinftige Entwicklung auf dem Geldnde bauplanungs-
rechtlich zu ermoglichen und abzusichern.

3. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

3.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Es handelt sich bei diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan um eine Planung zur Férderung
der Innenentwicklung. Die Flachenpotentiale des bisherigen Parkplatzgelandes sollen dazu ge-
nutzt werden, zusatzliche Mdglichkeiten zur Errichtung baulicher Anlagen im Sinne einer Nachver-
dichtung zu schaffen. Anstelle des ebenerdigen Parkplatzgelandes soll ein mehrgeschossiges
Parkhaus errichtet werden. Mit dieser Planung wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
angestrebt, welche das bisherige stadtebauliche Erscheinungsbild der innerstadtischen Flache
aufwertet und eine wichtige zentrale Funktion erganzt.

Der vorliegende Bebauungsplan erfillt die in § 13a BauGB genannten Voraussetzungen zur An-
wendung des beschleunigten Verfahrens. Da eine maximal zuldssige Grundflache von weniger als
20.000 m? 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. Daruber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrach-
tigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Hinweise auf das Vor-
kommen besonders oder streng geschutzter Arten liegen nicht vor (s. Kap. 3.3). Eine Vorprifung
des Einzelfalls oder ein Umweltbericht ist damit nicht erforderlich. Gemaf § 13 (3) BauGB wird im
Vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verflgbar 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 zulassig. 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.
§ 10 (3) HLPG) ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand“ (Zielaussage) und
zugleich als ,Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen“ (Grundsatz) dargestellt. Die Pla-
nung ist den Zielen der Raumordnung angepasst.

3.1.2  Flachennutzungsplan
Der seit dem 05.11.2000 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Giel3en stellt das Plan-

gebiet als gemischte Bauflache mit der zusatzlichen Eintragung ,Busbahnhof* dar. Die im Bebau-
ungsplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung ,Flache fir Parkhaus® umfasst eine Nutzung, die
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innerhalb einer gemischten Bauflache typisch ist, und ist somit aus den Vorgaben des Flachennut-
zungsplanes entwickelt.

3.1.3 Verbindliche Bebauungsplanung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Uberlagert eine Teilflache des rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nr. G1/04 ,Bahnhofsvorplatz®, der am 21.09.1989 rechtskraftig wurde. Dieser setzt die Fla-
chen des Plangebietes Uberwiegend als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit dem
Zusatz ,Betriebshof Busabstellplatze® fest. Am norddstlichen Rand weist der Bebauungsplan eine
Flache fir Stellplatze aus. Das Plangebiet wird nahezu vollstandig von einer Richtfunktrasse
durchzogen.

Zudem Uberlagert das Plangebiet teilweise das Gebiet der 2. Bebauungsplananderung Nr. G 01/04
Bezeichnung ,Bahnhofsvorplatz®, Bereich ,Alte Post®; fir die die Aufstellung am 17.07.2003 be-
schlossen wurde. Diese sah flr das Plangebiet ebenfalls die Bebauung eines Parkhauses mit Bus-
betriebsflachen im Erdgeschoss vor. Das Verfahren wurde zwischenzeitlich nicht weitergefuhrt.

3.1.4 Landschaftsplan, Stadtbiotopkartierung

Der im Oktober 2004 durch die Obere Naturschutzbehdrde anerkannte Landschaftsplan der Uni-
versitatsstadt GieRen (2004) bewertet das Plangebiet als bereits stark Uberformte Landschaft bzw.
als Siedlungsgebiet jingerer Zeit. Die Planung des Landschaftsplanes hat zu diesem Bereich kei-
ne konkreten Ziele und MalRnahmenvorschlage. Allgemein wird fir die Ortslagen auf Privat-
grundstiicken ,die Férderung der Entsiegelung von Asphaltflachen sowie die Férderung der An-
pflanzung von Laubbdumen und -strduchern sowie der die Fassadenbegriinung® empfohlen.

In der Biotopkartierung 1998 zum Landschaftsplan ist das Plangebiet im Bereich des derzeit be-
stehenden Parkplatzgelandes als ,GroR3parkplatz® und im Bereich der verkehrlichen Erschlie-
Rungsflache als ,stark versiegelte Gewerbeflache® dargestellt.

3.1.5 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aulerhalb der europaischen ,Natura 2000“-Schutzgebiete (FFH-/ Vogel-
schutzgebiete). Weitere Schutzgebiete oder -objekte, wie z. B. Natur- und Landschaftsschutzge-
biete, Trinkwasserschutzgebiete, gesetzlich geschultzte 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“ anschlieft (§ 2 Abs. 2 Nr. 1
HDSchG). Die nérdlichen, nicht fir eine Bebauung, sondern wie bereits im Bestand weiterhin als
StralRe ,,An der Alten Post“ zu ErschlieRungszwecken vorgesehenen Teilflachen des Plangebietes
werden von der Gesamtanlage Uberdeckt. Innerhalb dieser Gesamtanlage, in direkter Nachbar-
schaft zum Plangebiet, befinden sich mehrere Einzeldenkmaéler, darunter das ehemalige Bahn-
hofshotel Lenz (Bahnhofstralle 97/99) und die Alte Post (BahnhofstralRe 91). Bauvorhaben in der
Umgebung eines Kulturdenkmals sowie im Umfeld einer denkmalgeschitzten Gesamtanlage be-
durfen der Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehérde (§ 16 HDSchG).

Die bei Erdarbeiten zutage tretenden Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfar-
bungen sowie Scherben, Steingerate, Skelettreste sind gemaR § 20 HDSchG dem Denkmalpfleger
oder der Unteren Denkmalschutzbehorde zu melden.

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).
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Altablagerungen sind stillgelegte Abfallentsorgungsanlagen sowie Grundsticke aufierhalb 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 Eigentimers, 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 Grundstlicke 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. Im 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 Baumafinah-
men zur den Anforderungen der Kampfmittelrdaumung entsprechenden Sondierung verpflichtet. Die
LAllgemeinen Bestimmungen zur Kampfmittelraumung im Lande Hessen“ sind zu beachten. Eine
Uberprifung muss auf dem neuesten Stand der Technik von einer geeigneten Fachfirma durchge-
fuhrt werden.

3.2 Stadtebaulicher Bestand

Das Plangebiet selbst wird derzeit als Offentlicher Parkplatz genutzt. Auf der relativ ungestalteten
Flache werden sowohl Bus- als auch PKW-Stellplatze dargeboten. Die Anfahrbarkeit der Busstell-
platze ist derzeit nur mittels schwieriger Rangierfahrten mit ZurlckstoRen der Busse mdglich.
Durch Absperrpfosten, begleitet von Pflanzstreifen, wird die Flache zum Teil raumlich untergliedert.
Im nérdlichen Bereich sind Stellplatze farbig markiert. Zum stdlichen Bahngelande hin und nach
Westen ist das Gelande eingezaunt. Im Nordosten bildet eine Betonmauer die Begrenzung zum
Nachbargrundstiick der Telekom. Eine 10 m breite 6ffentliche Zufahrt, die Stral’e ,An der Alten
Post®, bindet den Parkplatz an die BahnhofstralRe an. Ein nach Studwesten zur ErschlieBung der
Hauserzeile ,An der Alten Post“ 1 bis 7 abknickender StralRenabschnitt hat eine Breite von zu-
nachst 6 m, am sudwestlichen Ende von 4 m. Einen ausgewiesenen Gehweg gibt es nicht. Der
freie Durchblick von der Bahnhofstralle nach Siiden eréoffnet einen Blick tber die Bahngleise zur
gegenuberliegenden Bebauung.

Das Plangebiet liegt im nahen Umfeld des Hauptbahnhofes und anderer zentraler 6ffentlicher Ein-
richtungen sowie in der Nachbarschaft zu Gebauden mit gemischten Nutzungen aus Wohnen,
Dienstleistungen, Laden und Gastronomie am westlichen Ende der Bahnhofstrale. Dementspre-
chend ist die Bebauung dieses Quartiers recht inhomogen mit unterschiedlichen Gebaudegrund-
flachen und —héhen 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 spéatklassizistische und denkmalgeschitzte Bebauung wurde in den vergange-
nen Jahren durch angepasste Neubauten erganzt. Im Nordosten schlieRen sich die Bauten des
Fernmeldeamtes mit sechs bis teilweise elf Geschossen an. Das elfgeschossige Hochhaus
sprengt mit seiner Hohe den Rahmen der umgebenden Bebauungsstruktur. Die im Norden an-
grenzenden, teilweise denkmalgeschiitzten Gebaude auf dem Gelande der alten Post stehen seit
langerem leer.
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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 Ruderalflachenanteile mit Gehdlzaufwuchs sowie
durch eine Baum- und Strauchreihe aus Robinien und Hartriegel. Eine im Nordwesten stehende
einzelne Robinie ist durch ihre GroRe situationspragend. Die Robinie, eine nichtheimische Baum-
art, ist geeignet flr extreme Standortbedingungen.

Die Grunstrukturen der nachbarlichen Randbereiche im Norden und Nordosten bestimmen sich
durch Ruderalflachen, Hecken, Scherrasen und Pflanzbeete.

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 Bodengeflige durch Auffiillungen Uberformt, natirlich anstehende Bdden 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 flir ein ausgepragtes Stadtklima (Warmeinsel, geringe Verduns-
tungsoberflache).

Flie®- und Stillgewasser sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhanden.

4. Beschreibung des Vorhabens
Die folgende Beschreibung ist auszugsweise den Angaben des Vorhabentragers entnommen:

Projektiert ist ein in versetzten Ebenen angelegtes Parkgebdude, bestehend aus einer erdge-
schossigen Ebene flur vorwiegend Busse und funf bzw. sechs darlber liegenden Parkebenen flr
PKWs. Zudem ist eine Nutzung der Dachflache als weitere Parkebene vorgesehen.

Das Erdgeschoss stellt eine Flache fir 5 Busparkplatze (18,75m-Gelenkbusse und 15m-Busse),
bis zu 12 zugewiesene PKW-Stellplatze und eine Gewerbeflache von rund 110 m? bereit. Die Fahr-
flachen der Busse liegen auch auf3erhalb des Parkhauses.

Zum Fernmeldeamt hin wird an der Nordwestgrenze des Grundstlicks eine Feuerwehraufstellfache
angelegt.

Auf den dariber liegenden Parkebenen werden ca. 320 Stellplatze angelegt. Die Ein- und Ausfahr-
ten werden gegebenenfalls mit einer Ampelanlage geregelt, um Uberschneidungen der Zu- und
Abfahrt der unterschiedlichen Parkhausnutzer (PKW und Busse) zu vermeiden.

Das Parkhaus wird in einer Stahl- oder Stahlbetonkonstruktion errichtet; die Deckenplatten beste-
hen aus Stahlbetonfertigteilen. Eine Aufzugsanlage sowie ein Nottreppenhaus werden eingebaut.
Die Sudwest-Fassade wird geschlossen, um Beeintrachtigungen gegentber der zukinftigen Nut-
zung der Restflache auszuschlieBen. Die ubrigen Fassaden werden zu ca. 50 % mit Fassaden-
elementen geschlossen.

Im stadtebaulichen Kontext nimmt das Gebaude die Hohen des direkt benachbarten niedrigeren

Gebaudes des Fernmeldeamtes auf und vermittelt damit zwischen der Hochhauskubatur des
Fernmeldeamtes und der umliegenden Gebaudezeile An der Alten Post.
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5. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist, abgesehen von der offentlichen ErschlieRung, aus-
schliel3licher Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan werden die planungsrechtlichen Grundlagen des Vorhabens in einen Rechtsplan umge-
setzt.

51 Stadtebauliche Konzeption

Es ist geplant, in innerstadtischer Lage, an zentraler Stelle direkt neben dem Bahnhof Gielden ein
Parkhaus mit Busbetriebsflachen zu errichten. Dieses Parkhaus ist dringend notwendig um die fir
Berufspendler und fiir das Bahnhofsumfeld notwendigen Stellplatze anbieten zu kdnnen. Die eben-
falls erforderlichen Busstellplatze des Offentlichen Personennahverkehrs werden in notwendiger
Anzahl und verkehrssicher zur Verfligung gestellt.

Mit der Errichtung eines Parkhauses auf dem bisherigen Parkplatzgelande soll eine bessere bauli-
che Ausnutzung dieser innerstadtischen Flache in zentralfunktioneller Lage erfolgen. Damit wird
das desolate, ungestaltete Erscheinungsbild dieser riickwartigen Freiflache in direkter Nachbar-
schaft zu hochwertigen Nutzungen wie Bahnhof, Museen und Post aufgewertet.

Das Parkhaus bildet eine Raumkante, mit der das Umfeld der Alten Post stadtebaulich gefasst wird
und ungelenkte Durchblicke Uber die Bahngleise gefangen werden. Die geplante Nutzung muss
dem besonderen Zuschnitt des Baugrundstiickes direkt an den Gleisanlagen der Bahn gerecht
werden und zwischen dem heterogenen Erscheinungsbild der Nachbarbebauungen vermitteln.
Durch Festsetzung der Gebaudehéhen, Baulinien und Baugrenzen sowie Festsetzungen zur Bau-
gestalt soll erreicht werden, dass sich das Neubauvorhaben in die Umgebung einfugt und den
denkmalpflegerischen Belangen Rechnung getragen wird.

Die nachbarrechtlichen Belange sollen beriicksichtigt und die Beeintrdchtigungen der Nachbar-
schaft durch unzumutbare Immissionen vermieden werden.

Die inneren ErschlieRungsanlagen sind so geplant, dass sie den Verkehrsfluss im 6&ffentlichen
Straflenraum nicht stéren und eine ungehinderte Zu- und Abfahrt der PKWs sowie der Busse ge-
wahrleistet wird.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Das Vorhaben sieht eine Bebauung des derzeitigen Parkplatzgeldndes mit einem Parkhaus vor.
Zur Bestimmung der Art der Nutzung wird das Plangebiet vorhabenbezogen als Flache fir ein
Parkhaus festgesetzt. Da das Erdgeschoss des Parkhauses nicht allein fir PKW-Stellplatze vorge-
sehen ist, sondern in erster Linie als Busparkplatz und in untergeordneter Gro3e auch gewerblich
genutzt werden soll, wird folgende erganzende Festsetzung getroffen: Im Erdgeschoss dieses
Parkhauses sind Busbetriebsflachen, ferner das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbenut-
zungen in dem entsprechend im Plan gekennzeichneten Bereich mit einer Grundflache von héchs-
tens 110 gm nebst zugehorigen, notwendigen Lagerflachen sowie Parkhauseinrichtungen (z.B.
Rampe, Treppe, Aufzug) in dem entsprechend im Plan gekennzeichneten Bereich mit einer Grund-
flache von hdéchstens 310 gm Grundflache zulassig. Vergnigungsstatten werden angesichts des
bereits erkennbaren Verfallsprozesses einiger Liegenschaften sowie aufgrund der angestrebten
Aufwertung des gesamten Bahnhofsbereiches ausgeschlossen.

Innerhalb der Obergeschosse des Parkhauses sind 80 Stellplatze fir den Stellplatznachweis
(Dauernutzungsrecht) fur Vorhaben im Bereich zwischen Main-Weser-Bahn, Vogelsbergbahn und
der Liebigstrale vorzuhalten. Angesichts der Leerstande und der o6ffentlichen wie privaten Stell-
platzdefizite besteht ein erhdhtes 6ffentliches Interesse, Teile der Stellplatze im Parkhaus fir die
angestrebte stadtebauliche Entwicklung des gesamten Bahnhofsumfeldes zu sichern.
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Am norddstlichen Rand besteht eine Feuerwehrzufahrt zum Fernmeldeamt, welche durch den
Parkhausneubau in der jetzigen Form nicht mehr genutzt werden kann. Als Ersatz sieht der Be-
bauungsplan eine ausreichend grof’e Aufstellflache flir Feuerwehrfahrzeuge und einen Feuer-
wehrzugang zur Telekom vor, die entsprechend im Plan eingetragen sind. Die Aufstellflache ist
von Bebauung und Bepflanzung zwingend freizuhalten, damit Einsatzfahrzeuge diese Flache je-
derzeit ungehindert nutzen kénnen.

AuRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache sind Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO aus-
geschlossen. Aufgrund der besonderen Bedeutung und Lage dieses Parkhauses mit Busbetriebs-
flachen und der beengten Situation fur die Feuerwehr ist dieses zwingend erforderlich. 5% des
Grundstuickes sind gartnerisch anzulegen.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan folgend wird als Maf der Nutzung zunachst eine Grundfla-
che fur das Gebaude als Hochstmal} festgesetzt. Sie betragt 1450,00 gm. Beim Erdgeschoss han-
delt es sich Uberwiegend um Busbetriebsflachen, die aufgrund ihrer besonderen Anforderungen
komplett versiegelt sind und aufgrund ihrer besonderen Zweckbestimmung fir den 6ffentlichen
Verkehr aulerhalb des Gebaudes nicht auf die Grundflache angerechnet werden.

Als weiteres Malf3 der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan in Anpassung an die projektier-
te Hohenstaffelung des Gebaudes eine Gebaudehdhe wie folgt fest: Entlang der nordwestlichen
Baulinie darf in einer Tiefe von 11,00 m eine Gebaudehdhe von 185,00 m U. NN, im Ubrigen eine
Gebaudehohe von 186,50 m . NN nicht Uberschritten werden. Diese Hohenbegrenzungen ge-
wahrleisten, dass sich die Gebaude in die umgebende Bebauung einfigen. Sie ist angelehnt an
die benachbarte Bebauung des Fernmeldeamtes mit seinem niedrigeren Mitteltrakt. Mit diesen
festgesetzten maximalen Gebaudehdhen des Parkhauses von rund 20 m zu den Bahnanlagen und
rund 19 m zu der Bahnhofstral3e hin, vermittelt das Parkhaus zwischen den Hochhausbauten des
Fernmeldeamtes sowie dem benachbarten ehemaligen Fernmeldeamt im Hof der ,Alten Post,
welches eine Firsthéhe von 22 m aufweist, einerseits sowie der Hauszeile ,An der Alten Post®, die
Firsthéhen bis 18 m aufzeigt und der denkmalgeschutzten ,Alten Post® mit einer Firsthéhe von
rund 15,5 m andererseits.

FUr das Parkhaus ergeben sich insgesamt sieben Vollgeschosse. Der norddstlich erdgeschossig
auskragende Gebaudeteil, der eine gewerbliche Nutzung aufnehmen soll, wird auf ein Vollge-
schoss begrenzt.

MaRgebend fir die Ermittlung der Gebaudehdhen bei Flachdachern ist die Oberkante Fertigful3bo-
den des obersten Parkdecks.

Dartiber hinaus ragende Gelanderkonstruktionen oder Brustungen sind bis zu einer H6he von
hochstens 1,40 m zulassig.

Die festgesetzte maximale Gebaudehthe kann durch Aufzugsiberfahrten bis zu einer Hohe von
3,50 m Uber der Oberkante FulRboden des obersten Parkdecks Uberschritten werden, bei einem
Mindestabstand zur GebaudeauRenwand von 7,0 m und bis zu 3% der Dachflache. Diese Uberho-
hung wird aufgrund der zurlickgesetzten Lage des Aufzugs innerhalb des Parkhauses nicht stadt-
bildwirksam.

Die Hohe der Busse erfordert im Erdgeschoss im Bereich des Busbetriebshofes eine lichte Raum-
hdéhe von mindestens 4,20 m.

Das durch diese Festsetzungen sich ergebende Mal} der baulichen Nutzung tragt dem Umstand
Rechnung, dass es sich hier um ein Grundstiick in zentralster Innenstadtlage handelt und die fir
die nachhaltige Starkung des OPNVs bedeutsame MaRnahme des Parkhausbaus funktional eine
entsprechend hohe bauliche Dichte erfordert. Zudem tritt im Bestand der benachbarten Gebaude-
zeile “An der Alten Post® eine GFZ von bis zu 2,8 auf, die der mit den beinhalteten Baudenkmalern
uberkommenen Baustruktur Rechnung tragt.
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54 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Zu den seitlichen Nachbargrenzen werden im Nordosten und Nordwesten und Sidwesten Bauli-
nien festgesetzt. Das geringe Flachenpotential fur das Parkhausgebdude insgesamt macht hier
eine Unterschreitung der Abstandsflachen nach HBO erforderlich, um die notwendigen Erschlie-
Rungszonen und Stellplatzflachen innerhalb des Gebaudes unterzubringen. Zum Gelande des
Fernmeldeamtes Giellen betragt der Abstand der Baulinie zur Grundsticksgrenze 7,30 m, zum
Gelande der Alten Post (Flurstiick Nr. 92/2) 3,0 m. GemaR § 6 (11) HBO haben bindende Festset-
zungen eines Bebauungsplanes zur Tiefe der Abstandsflachen Vorrang vor den Bestimmungen
der HBO.

Die Nordwestfassade des Parkhauses fangt den bislang freien Durchblick von der Bahnhofstralle
nach Siden Uber die Bahngleise auf und setzt einen neuen Orientierungs- / Blickpunkt.

Zum Bahngelande hin wird, da dieses als 6ffentliche Verkehrsflache zu betrachten ist, eine Bau-
grenze festgesetzt. Diese wahrt in der Regel 3,0 m Abstand zur Grundstiicksgrenze des Bahnge-
landes, welcher nur im westlichen Grenzbereich teilweise unterschritten wird und im dstlichen Teil
deutlich breiter ist. Die Festsetzung der Baugrenze ist gegenliiber dem Gebaudeentwurf des Vor-
haben- und Erschlielungsplanes etwas weiter gefasst und lasst damit geringe Spielrdume offen,
die fur die Objektplanung Mdglichkeiten zur Modifikation, ggf. aus technischen Gesichtspunkten
geben.

Der aus dem Parkhausgebaude erdgeschossig auskragende Teil, der fir eine Gewerbenutzung
vorgesehen ist, wird ebenfalls durch eine Baugrenze bestimmt, die in einem Abstand von 3,0 m zu
den Nachbargrenzen festgesetzt wird. Zur Flexibilisierung der spateren Bauausfiihrung wird fir
den erdgeschossigen Bereich der Gewerbenutzung eine Festsetzung getroffen, die ein Uber-
schreiten der zur Bahnhofstrale hin orientierten Baulinie durch untergeordnete Gebaudeteile bis
zu 50 cm zulasst. Damit sollen baukonstruktive Variationsmoglichkeiten flir den eingeschobenen,
untergeordneten Gebaudeteil offen gehalten werden.

Im Vorfeld der Planung wurde seitens der Bahn zum Ausdruck gebracht, dass die erforderlichen
Grenzabstande zu den Bahnanlagen eingehalten werden. Die DB-Grenzen sind nach Aussage der
Bahn grundsatzlich so gezogen, dass die erforderlichen Abstdnde gewahrt sind. Durch die zum
Bahngelande hin orientierte Baugrenze ist gewahrleistet, dass keine baulichen Anlagen in das
Bahngelande hineinragen. Auch der erforderliche Schutzabstand von 3,0 m zum nachstgelegenen
Oberleitungsmast 0-14 der DB- AG ist hinreichend gewahrt. Der Bebauungsplan weist jedoch dar-
auf hin, dass zu den spannungsfiihrenden Teilen der Oberleitungsmasten die Abstande gemaf
den Vorschriften der DIN VDE und der DB AG einzuhalten sind. Zudem muss ein eventueller Auf-
wuchs im Nahbereich des Bahngelandes mindestens 2,50 m von der Oberleitungsanlage entfernt
sein.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, soweit sie nach den bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften in den Abstandsflachen zulassig sind, durfen auerhalb der GUberbaubaren Grundstiicks-
flache nicht errichtet werden (siehe auch 5.2).

5.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Landesrecht (HBO)

Damit sich das geplante Bauvorhaben in das Stadtbild einflgt und gleichzeitig eine rechtliche Fi-
xierung der baulichen Merkmale des Vorhabens stattfindet, sind tUber die bereits erlduterten Fest-
setzungen hinaus Festsetzungen zur Gestaltung der Hochbauten notwendig. Diese Festsetzungen
werden gemal § 81 HBO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Das Vorhaben befindet sich in Randlage einer denkmalgeschutzten Gesamtanlage in sensibler
Nachbarschaft zu geschutzten Kulturdenkmalern. Daher sind hier besondere stadtgestalterische
Anforderungen an das Vorhaben zu stellen, welche auch Festsetzungen zur Regelung der Werbe-
anlagen erfordern. Da fur das zur BahnhofstralRe hin wirksame Parkhausgebaude laut Vorhaben-
und ErschlieBungsplan Werbeanlagen an der Nordwestfassade vorgesehen sind, werden Festset-
zungen zur gestalterischen Einpassung der Werbeanlagen in den Bebauungsplan aufgenommen,
die die Werbeanlagen auf den zum Zeitpunkt des Entwurfs bestehenden Planungsstand reduzie-
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ren und der starken stadtbildpragenden Wirkung der Werbung an diesem sensiblen und zentralen
Standort Rechnung tragen. Grundsatzlich bedirfen alle baulichen MalRnahmen innerhalb der
denkmalgeschiitzten Gesamtanlage der Zustimmung der Unteren Denkmalschutzbehérde.

Die Lage des Parkhauses in direkter Nahe zu den Wohn- und Schlafrdumen benachbarter Gebau-
de erfordert es, die Ausgestaltung der Werbeanlagen zusatzlich zu beschranken. Hier geht es ins-
besondere um das Bedirfnis nach ungestorter Nachtruhe. Diese soll durch das Verbot beleuchte-
ter oder sogar blinkender Werbung gewahrleistet werden.

Die gem. § 81 HBO aufgenommenen Festsetzungen zur grinordnerischen Gestaltung der Grund-
stlcksfreiflachen werden in Kap. 7 erlautert.

5.6 Verkehr
5.6.1 Stral3enflhrung

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Bahnhofstral3e, welche die dufere ErschlieBung sicher-
stellt. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber die 6ffentliche Stralenparzelle 90/4 ,An der Alten Post",
welche im Hauptzufahrtsbereich zum Parkhausgebaude eine Breite von 10,0 m aufweist. Der nach
Sudwesten zur ErschlieBung der Hauserzeile ,An der Alten Post® 1 bis 7 abknickende Stral3enab-
schnitt hat eine Breite von zunachst 6,0 m, am sudwestlichen Ende von 4,0 m. Fir den Bereich
“An der Alten Post” liegt eine Ausbauplanung von 1995 vor. In 2000 wurde eine Baustral’e herge-
stellt. Der Endausbau der StralRe wird auf der Grundlage eines dezidierten Verkehrsgutachtens
und der darauf aufbauenden Ausbauplanung erfolgen.

Der oben genannte Hauptzufahrtsbereich, der neben Anliegerverkehr auch Besucherverkehr des
Parkhauses aufzunehmen hat, wird im Bebauungsplan als Strallenverkehrsflache festgesetzt. Der
abknickende Stral3enabschnitt dient allein dem Anliegerverkehr der Gebaude ,An der Alten Post” 1
bis 7 und der noch zu beplanenden Restflache und soll verkehrsberuhigt ausgebaut werden. Dem-
zufolge wird hier ein verkehrsberuhigter Bereich im Bebauungsplan festgesetzt. Im Zuge des vor-
liegenden Bauvorhabens wird eine Anpassung der StralRenausbauplanung erfolgen.

Im Vorfeld der Planung wurde eine Verkehrsuntersuchung des Jahres 2004 fiir den Bereich des
Bahnhofsumfeldes (Durth Roos Consulting GmbH, 2004) unter Beriicksichtigung geanderter Rah-
menbedingungen fortgeschrieben (Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung ,Alte Post* - Neuord-
nung des Ostlichen Bahnhofsumfeldes - , Durth Roos Consulting GmbH, Juni 2008).

Die Zielsetzung der Untersuchung war die Ermittlung der Leistungsfahigkeitsgrenzen des Stral3en-
netzes im Ostlichen Bahnhofsumfeld als Basis fiir die Definition kinftiger, vertraglicher Nutzungen
im Bahnhofsbereich.

Neben Annahmen fir den Neuverkehr durch teilweise bestehende und potentielle Nutzungen in
anderen Gebauden des Untersuchungsgebietes (Neue Post, Alte Post, Liebig-Center) wurden flr
den Neuverkehr durch ein Parkhaus am Bahnhof 550 Stellplatze zugrunde gelegt.

Als Ergebnis der Untersuchung kann festgehalten werden, dass das heutige Strallennetz auch
nach Fertigstellung des Liebig-Centers, bei Vollausnutzung der Neuen Post und bei Nutzung der
Alten Post leistungsfahig bleibt.

Durch den Bau des Parkhauses am Bahnhof kdnnte je nach Nutzermix unter Umstanden ein Aus-
bau mit Signalisierung des Knotenpunktes Bahnhofstralle / Liebigstrale sowie die Signalisierung
des Knotenpunktes Bahnhofstralle / Flutgraben erforderlich werden. Der momentan vom Betreiber
genannte Nutzermix von 200-400 Kurzzeitparkern pro Tag und 100 Langzeitparkern im Monat er-
fordert keine Nachrustung der untersuchten Knotenpunkte. Zu beriicksichtigen ist auch, dass das
Parkhaus in der vorliegenden Planung mit ca. 320 Stellplatzen deutlich weniger Stellplatze bereit-
stellt als in der Untersuchung angenommen. Hieraus resultieren geringere Belastungen.

Die Stadt hat zudem die Madglichkeit, neben verkehrsregelnden oder technischen Ausbaumalf3-
nahmen die Nutzungszuordnung des geplanten Parkhauses zu reglementieren. Die Stadt wird im
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Rahmen der genannten Mdglichkeiten zu gegebener Zeit eine Lésung herbeifihren kénnen. Fest-
setzungen hierzu im vorliegenden Bebauungsplan bedarf es daflir nicht.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird im Rahmen der Vorhabenplanung eine verkehrsplane-
rische Untersuchung zur stérungsfreien Regelung des Zu- und Abfahrtsverkehr durchgefiihrt.

5.6.2 Fahrrad- und Fulwege

Die fuBlaufige Verbindung zum Bahnhofsvorplatz ist im Zuge der Ausbauplanung innerhalb der
StralRenverkehrsflache herzustellen. Die Breite der Verkehrsflache ist dafir ausreichend. Eigen-
standige Radwege sind im Plangebiet nicht vorgesehen.

5.6.3 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.

5.6.4 Ruhender Verkehr

Mit dem Parkhausbau wird die bestehende Situation des ruhenden Verkehrs im Umfeld des Plan-
gebietes deutlich verbessert. Kiinftig stehen 320 Stellplatze anstelle der heutigen ca. 50 Stellplatze
fur PKW zur Verfligung. Ein Teil dieser Stellplatze ist zweckgebunden und fir bestimmte Nutzer
reserviert. So sollen 80 Stellplatze fur den erforderlichen Stellplatznachweis umgebender baulicher
Nutzungen verwandt werden um damit nachhaltig eine positive Entwicklung des Bahnhofumfeldes
zu fordern. Die restlichen Stellplatze stehen der Offentlichkeit zur Verfiigung. (Park & Ride etc.).

Im Erdgeschoss sind fir den OPNV-Linienverkehr 5 notwendige Busparkplatze zum Abstellen der
Busse in Pausenzeiten vorgesehen sowie bis zu 12 nutzergebundene PKW-Stellplatze fir die
Bahn maglich.

Die Zufahrt zum Parkhaus erfolgt Uber die festgesetzte Stralenverkehrsflache. Das Nebeneinan-
der der Zufahrten auf die Busbetriebsflache und in das Parkhaus erfordern verkehrsrechtliche Re-
gelungen zur Abwicklung der verschiedenen Verkehrsarten innerhalb und auerhalb des Parkhau-
ses. Daruber hinaus ist eine Einbindung des Parkhauses in das stadtische Parkleitsystem anzu-
streben. Regelungen hierzu und zur inneren Verkehrsabwicklung kann der Bebauungsplan nicht
treffen, sie werden aber im Zuge der Vorhabenplanung und —genehmigung erfolgen.

5.7 Ver- und Entsorgung

5.7.1 Wasserversorgung

Im Plangebiet selbst liegen keine Wasserleitungen. Die nachsten Versorgungsleitungen liegen in
der Bahnhofstralle. Die Wasserversorgung ist somit moglich; hierzu sind entsprechende Anlagen
von der Bahnhofstrasse zum Objekt hin zu verlegen. Der Léschwasserbedarf steht z. Zt. noch
nicht fest, ist aber in ausreichendem Malf3e sicherzustellen.

5.7.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung ist Uber die bestehenden Abwasseranlagen (Regenwasser-, und
Schmutzwasserkanal) in der Stral3e ,An der Alten Post gesichert. Die Abwassersatzung der Stadt
Giel3en ist zu beachten.

5.7.3 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
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geeigneten Fallen zu versickern. Da im Parkhaus — mit Ausnahme der kleinen Gewerbeeinheit und
der Busfahrertoilette - kein Brauchwasserabnehmer vorhanden ist, die Flachen durch die Nutzung
groftenteils befestigt werden missen und eine Versickerung vor Ort daher auch nicht mdglich ist,
muss in diesem Fall in den Regenwasserkanal eingeleitet werden. Um den Regenwasseranfall
moglichst gering zu halten, sollen eine Befestigung von FuBwegen und von der nicht dauerhaft
befahrenen Teile der Feuerwehraufstellflache in weitfugig gepflasterter Weise bzw. mittels Rasen-
gittersteinen erfolgen.

Das Einleiten von Grund- und Quellwasser in die Abwasseranlage Uber Drainagen ist gem. § 11
Abs. 5 der Abwassersatzung unzulassig.

5.7.4 Energie- und Warmeversorgung

Ein Anschluss an das Gasversorgungsnetz zur Beheizung der Parkhausaufsichtsraume und der
Gewerbeeinheit ist flr das Plangebiet mdglich. Die nachsten Versorgungsleitungen liegen in der
Bahnhofstralte, 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 gepruift
werden, ob das Fernwarmenetz bis zum Bauvorhaben hin ausgedehnt werden kann.

Zur Sicherstellung der Stromversorgung des Plangebietes ist die Errichtung einer Trafostation er-
forderlich. Als Nebenanlage ist diese gem. § 14 Abs. 2 BauNVO im Baugebiet zuldssig und kann
innerhalb des Vorhabens baulich integriert werden.

5.7.5 Telekommunikationslinien

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

6. Immissionsschutz

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®, Planungsbiro Koch, 02.02.2009)

Untersucht wurden die Larmeinwirkungen auf die nachstgelegen Nachbargebaude ,An der Alten
Post® Nr. 1, Bahnhofstralle 91 (Gebaude der Alten Post), das Fernmeldeamt und auf mogliche
Nutzungen fir das Restgrundstick, hier Studentenappartements. Betrachtet wurden die dem
Parkhaus und dessen Zufahrtsbereich zugewandten Fassaden, fir die jeweils Einzelpunktberech-
nungen, differenziert nach verschiedenen Stockwerken, 50 cm vor der Fassade vorgenommen
wurden. Die Berechnung wurde mit der Software LimA_5 auf der Grundlage der ISO 9613 durch-
gefuhrt und geht von projektierten 370 Stellplatzen auf 6 bzw. 7 Parkebenen plus einer erdge-
schossigen Nutzung durch 6 Busse aus. Damit enthalt das Gutachten einen Sicherheitszuschlag
von rd. 40 Stellplatzen und einem Bus gegenuber dem tatsachlich projektierten Vorhaben. Es wur-
den drei Fallgestaltungen berechnet: Parkhaus ringsum offen, Briustung 90 cm an NW- und SW-
Fassade und Brustung 90 cm ringsum.

MaRgebend fir die Berlicksichtigung des Schallschutzes in der Bauleitplanung ist die DIN 18005.
Bei den Larmschutzwerten der DIN 18005 handelt es sich um schalltechnische Orientierungswerte
fur die Beurteilung des Larmschutzes in der stadtebaulichen Planung als Anhaltswerte, nicht je-
doch um normativ verbindliche Grenzwerte.

Fir das Untersuchungsgebiet sind die Orientierungswerte eines Mischgebietes anzusetzen, die fur
den hier relevanten Verkehrslarm bei 60 dB(A) tagsuber (6:00 bis 22:00 Uhr) und 50 dB(A) nachts
(22:00 bis 6:00 Uhr) liegen.
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Im Ergebnis konnen die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir ein Mischgebiet von 60 dB(A) tags-
Uber (6:00 bis 22:00 Uhr) und 50 dB(A) nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) an den Gebauden ,,An der al-
ten Post“ Nr. 1 SO- Fassade und NO-Fassade, Fernmeldeamt SW-Fassade sowie Bahnhofstralle
91 SO-Fassade bei einem ringsum offenen Parkhaus eingehalten werden (vgl. nachstehende Ta-
bellen). Fir diese Gebaude werden oberhalb des 1. Obergeschosses nachts sogar die Orientie-
rungswerte fur ein Allgemeines Wohngebiet (45 dB(A)) eingehalten. Schallschutzmaflinahmen sind
somit fur diese Gebaude nicht erforderlich. Bristungen teilweise oder ringsum wirken sich schall-
technisch geringfiigig positiv auf die umliegenden Gebaude aus.

Berechnungsergebnisse Parkhaus ringsum offen:

Adresse Lage am Geschoss Immissionspegel Immissionspegel

Haus tagsiiber nachts

dB(A) dB(A)

An der Alten Post 1 SO EG 59,26 44,35
An der Alten Post 1 SO 1.0G 59,03 44,23
An der Alten Post 1 SO 2.0G 58,79 43,89
An der Alten Post 1 SO 3.0G 58,36 43,35
An der Alten Post 1 NO EG 59,67 45,43
An der Alten Post 1 NO 1.0G 59,36 45,14
An der Alten Post 1 NO 2.0G 58,93 44,58
An der Alten Post 1 NO 3.0G 58,57 44,02
Fernmeldeamt SW EG 55,87 43,50
Fernmeldeamt SW 1.0G 55,39 43,55
Fernmeldeamt SW 2.0G 55,18 42,74
Fernmeldeamt SW 3.0G 55,20 42,06
Fernmeldeamt SW 4.0G 55,37 41,74
Fernmeldeamt SW 5.0G 55,71 41,58
Postgebaude SO EG 56,38 41,41
Postgebaude SO 1.0G 56,63 41,80
Postgebaude SO 2.0G 56,75 41,99
Postgebaude SO 3.0G 56,53 41,83

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

Adresse Lage am Geschoss Immissionspegel Immissionspegel

Haus tagstiber nachts

dB(A) dB(A)

An der Alten Post 1 SO EG 58,83 44,08
An der Alten Post 1 SO 1.0G 58,57 43,96
An der Alten Post 1 SO 2.0G 58,32 43,61
An der Alten Post 1 SO 3.0G 57,86 43,04
An der Alten Post 1 NO EG 59,40 45,29
An der Alten Post 1 NO 1.0G 59,07 44,99
An der Alten Post 1 NO 2.0G 58,62 44 .41
An der Alten Post 1 NO 3.0G 58,27 43,85
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Fernmeldeamt SW EG 55,79 43,47
Fernmeldeamt SW 1.0G 55,29 43,52
Fernmeldeamt SW 2.0G 55,08 42,70
Fernmeldeamt SW 3.0G 55,12 42,02
Fernmeldeamt SW 4.0G 55,30 41,71
Fernmeldeamt SW 5.0G 55,67 41,56
Postgebaude SO EG 55,99 41,18
Postgebaude SO 1.0G 56,25 41,59
Postgebaude SO 2.0G 56,40 41,79
Postgebaude SO 3.0G 56,18 41,64

Berechnungsergebnisse Parkhaus mit Bristung 90 cm ringsum:

Adresse Lage am Geschoss Immissionspegel Immissionspegel
Haus tagsiiber nachts
dB(A) dB(A)
An der Alten Post 1 SO EG 58,78 44,06
An der Alten Post 1 SO 1.0G 58,51 43,93
An der Alten Post 1 SO 2.0G 58,25 43,57
An der Alten Post 1 SO 3.0G 57,79 42,99
An der Alten Post 1 NO EG 59,36 45,27
An der Alten Post 1 NO 1.0G 59,02 44,96
An der Alten Post 1 NO 2.0G 58,54 44,37
An der Alten Post 1 NO 3.0G 58,17 43,79
Fernmeldeamt SW EG 54,47 43,07
Fernmeldeamt SW 1.0G 53,78 43,12
Fernmeldeamt SW 2.0G 53,55 42,23
Fernmeldeamt SW 3.0G 53,65 41,49
Fernmeldeamt SW 4.0G 54,04 41,18
Fernmeldeamt SW 5.0G 54,57 41,03
Postgebaude SO EG 55,92 41,15
Postgebaude SO 1.0G 56,17 41,55
Postgebaude SO 2.0G 56,28 41,74
Postgebaude SO 3.0G 56,05 41,58

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die SW-Fassade des Parkhauses hin zur noch zu bepla-
nenden Restflache geschlossen projektiert.

In den Festsetzungen wurde zudem eine Regelung zum Schallschutz aufgenommen, die die
grundséatzliche Vereinbarkeit des Parkhauses zu der benachbarten gemischten Nutzung sicher-
stellt. Aufgrund der hohen Vorbelastung der Nachbarbebauungen und der rdumlichen Nahe des
Parkhauses zum bestehenden Fernmeldeamt ist es erforderlich, an der norddéstlichen Grund-
stlicksgrenze die Orientierungswerte der DIN 18005 bereits an der Grundstiicksgrenze sicher zu
stellen. Durch die Hohe des Parkhauses und die offene Gestaltung seiner Fassade ist zur qualitat-
vollen Bewirtschaftung der benachbarten Burobauten eine erhéhte Anforderung an das Parkhaus
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stadtebaulich notwendig. Da im Bereich des Fernmeldeamtes bereits 2003 im Aufstellungsbe-
schluss fir die 2. Bebauungsplananderung Nr. G 01/04 ,Bahnhofsvorplatz®, Bereich ,Alte Post*;
die Festsetzung eines Mischgebietes vorgesehen wurde, ist dieser Orientierungswert flr den
Schallschutz heranzuziehen.

Das an der studwestlichen Grenze des Plangebietes liegende Grundstick ist derzeit unbebaut. Um
diese Flache als potentielle Bauflache nicht auRer Acht zu lassen, ist es erforderlich, die Anforde-
rungen aus dem Larmgutachten planungsrechtlich zu berticksichtigen und auch an dieser Grenze
Larmschutzanforderungen zu formulieren. Aus gestalterischen Griinden und um eine ausreichende
Belichtung des Parkhauses zu erzielen, sind die hierfir notwendigen baulichen Vorkehrungen teil-
weise lichtdurchlassig auszubilden.

Zu den Bahngleisen hin ergeben sich keine Anforderungen an die Bewaltigung von Larmemissio-
nen. Sowohl die Zeilenbebauung ,An der Alten Post" als auch die Gebaude auf dem Gelande der
ehemaligen Post bendtigen keine weiteren Schallschutzregelungen, weil aufgrund der Entfernung
zum Parkhaus fir diese Bebauung keine fiir ein Mischgebiet unvertragliche Larmbelastigung durch
das Parkhaus zu erwarten ist.

Sofern das Parkhaus als gewerbliche Anlage im Sinne des § 3 (5) BImSchG betrieben wird, ist
allerdings im Baugenehmigungsverfahren ein Larmgutachten unter Anwendung der TA Larm zu
erstellen. Nach dieser ist die lauteste Nachtstunde malfigeblich zur Beurteilung der Larmimmissio-
nen. Dies kann zu héheren Immissionswerten fiihren als bei der Berechnung nach der DIN 18005
bzw. RLS 90, bei der die Berechnungen fur die Nachtzeit auf den Zeitraum von acht Stunden ge-
mittelt werden. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis hierzu.

Um die Auswirkungen vorhabenbedingter Lichtimmissionen einschatzen zu konnen, ist Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens ein entsprechendes Lichtimmissionsgutachten zu erstellen, in
dem das konkrete Vorhaben unter Anwendung der Richtwerte nach Vorgabe des Landeraus-
schusses fur Immissionsschutz betrachtet wird. Der Vorhabentrager wird im Durchflihrungsvertrag
verpflichtet, das Parkhaus so zu gestalten, dass die mal3geblichen Richtwerte an der nachstgele-
genen schitzenswerten Bebauung nicht Uberschritten werden. Auch hierzu enthalt der Bebau-
ungsplan einen entsprechenden Hinweis.

7. Natur und Landschaft, Griinordnung

Bei der vorliegenden Planung wird eine Teilflache eines rechtskraftigen Bebauungsplanes Uber-
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-
siegelbar. Der derzeitige Bestand weicht mit seinem kleinem Griinanteil nur geringfligig von die-
sem Versiegelungsmal} ab.

Far die nicht mit Nutzungen belegten Restflachen von 5% wird eine Begrinung und gartnerische
Anlage festgesetzt. Fir Baume besteht aufgrund der hohen Ausnutzung der Flache jedoch kein
Entwicklungsraum.

Des weiteren soll die Bodenversiegelung eingeschrankt werden, indem fur FulRwege die Verwen-
dung von wasserdurchlassigen Oberflachenmaterialien festgesetzt wird. Die nicht dauerhaft befah-
renen Flachenanteile der Feuerwehraufstellflache sollen mittels Rasengittersteinen befestigt wer-
den. Diese Festsetzung dient der Verminderung des Oberflachenabflusses. Eine Versickerung des
Dachflachenwassers ist aufgrund der hohen Ausnutzung der Flache leider nicht méglich. Es muss
in den Regenwasserkanal eingeleitet werden.

Mit der Planung verbunden ist allerdings eine Erhéhung der Verkehrsbelastung durch ein gegen-
Uber dem Bestand héheres Parkraumangebot. Eine Zunahme der Larmemissionen (vgl. Kap. 6)
und von Gas- und Staubemissionen ist zu erwarten. Letztere wird sich Uberwiegend auf das Plan-
gebiet konzentrieren, resultiert jedoch aus einer Umverteilung der bisherigen Verkehrsstrome an
anderen Stellen im Stadtgebiet, so dass sich dies in gesamtstadtischer Betrachtung und unter Be-
rucksichtigung der Vorbelastung nicht weiter nachteilig auswirken wird.
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Aufgrund der hohen Vorbelastung ist eine grundsatzliche Verschlechterung der naturschutzfachli-
chen Gegebenheiten nicht zu erwarten.

8. Flachenbilanz und Bodenordnung

Die Gesamtflache des Planungsgebietes betragt rund 2.660 m?2.

Bodenordnende Maflinahmen sind nicht erforderlich, da das noch stadtische Baugrundstick in das
Eigentum des Vorhabentragers Ubergehen wird.

9. ErschlieBung, Durchfuhrungsvertrag

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird gem. § 12 BauGB ergadnzend ein Durchfiih-
rungsvertrag abgeschlossen. In diesem Durchfiihrungsvertrag werden weitergehende Vereinba-
rungen zu den erforderlichen ErschlieRungs- und Planungsleistungen, der Ausfihrung des Bau-
vorhabens und den Grin- und Freiflachen getroffen. Aulterdem wird geregelt, dass das Baurecht
erlischt, wenn das geplante Vorhaben nicht innerhalb einer bestimmten Frist realisiert wird (§ 12
Abs. 6 BauGB).

10. 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: 14.02.2009
Offenlage Entwurf und Gelegenheit zur Stellungnahme: 25.02. — 26.03.2009
Beteiligung der Trager offentlicher Belange: 02.03. —20.03.2009

Satzungsbeschluss:
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:
Rechtskraft:

GielRen/ARlar, 04.05.2009

Dipl.-Ing. Bruno Koch, Stadtebauarchitekt SRL

geprift: ...y Rech
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11. Anhang

e Vorhaben- und Erschliefungsplanung (Architekten Graf und Graf)

Neubau eines Parkhauses ,An der Alten Post®, Giel3en

Beschreibung des Vorhabens

Die folgende Beschreibung ist auszugsweise den Angaben des Vorhabentragers entnommen:
Projektiert ist ein in versetzten Ebenen angelegtes Parkgebaude, bestehend aus einer erdge-
schossigen

Ebene fur vorwiegend Busse und funf bzw. sechs dariber liegenden Parkebenen fur PKWs. Zu-
dem ist eine

Nutzung der Dachflache als weitere Parkebene vorgesehen.

Das Erdgeschoss stellt eine Flache fur 5 Busparkplatze (18,75m-Gelenkbusse und 15m-Busse),
bis zu 12

zugewiesene PKW-Stellplatze und eine Gewerbeflache von rund 110 m? bereit. Die Fahrflachen
der Busse

liegen auch auferhalb des Parkhauses.

Zum Fernmeldeamt hin wird an der Nordwestgrenze des Grundstlicks eine Feuerwehraufstellfache
angelegt.

Auf den darlber liegenden Parkebenen werden ca. 320 Stellplatze angelegt. Die Ein- und Ausfahr-
ten

werden gegebenenfalls mit einer Ampelanlage geregelt, um Uberschneidungen der Zu- und Ab-
fahrt der

unterschiedlichen Parkhausnutzer (PKW und Busse) zu vermeiden.

Das Parkhaus wird in einer Stahl- oder Stahlbetonkonstruktion errichtet; die Deckenplatten beste-
hen aus

Stahlbetonfertigteilen. Eine Aufzugsanlage sowie ein Nottreppenhaus werden eingebaut. Die Std-
west-

Fassade wird geschlossen, um Beeintrachtigungen gegenuber der zuklnftigen Nutzung der Rest-
flache

auszuschlief3en. Die Ubrigen Fassaden werden zu ca. 50 % mit Fassadenelementen geschlossen.
Im stadtebaulichen Kontext nimmt das Gebaude die Hohen des direkt benachbarten niedrigeren
Gebaudes

des Fernmeldeamtes auf und vermittelt damit zwischen der Hochhauskubatur des Fernmeldeam-
tes und der

umliegenden Gebaudezeile An der Alten Post.
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NEUBAU EINES PARKHAUSES AM BAHNHOF, GIESSEN

ARCHETEKTEN GRAF & GRAF

20.02.2009
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NEUBAU EINES PARKHAUSES AM BAHNHOF, GIESSEN
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