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A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. |
Nr. 6)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802)

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 8. Dezember 2022 (GBI. | S. 2542)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379)

B Rechtsgrundlagen der Satzung uber bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

Verordnung uber die Aufnahme von auf Landesrechten beruhenden Regelungen in dem
Bebauungsplan vom 28. Januar 1977

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582);

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Februar 2023
(GVBI. S. 90, 93)
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C Planungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (1-3) BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr.1. BauGB)
11 Mischgebiete MI1 + MI2
(gem. § 6 BauNVQ)
Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Burogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

4. Sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind:

1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen,
3. Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

1.2 Urbane Gebiete MU
(gem. § 6a BauNVO)
Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Burogebaude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

4. Sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fur Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

1. Vergnigungsstatten
2. Tankstellen.

1.3 Kerngebiete
(gem. § 7 BauNVO)
1.3.1 Kerngebiete MK1 + MK4

Zulassig sind:

1. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

2. Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache von 700 m? pro Betrieb, Schank-
und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
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4. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter ab dem ersten Obergeschoss,

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. sonstige Wohnungen ab dem ersten Obergeschoss.
Nicht zulassig sind:

1. Wohnungen, die nicht unter Absatz 1 Nr. 4 und Absatz 2 Nr. 1 fallen.
2. sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

3. Tankstellen,

4. Vergnugungsstatten.

1.3.2 Kerngebiet MK2
Zulassig sind:

Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grof3garagen,

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter ab dem ersten Obergeschoss,

N —

o 0w

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Tankstellen, die nicht unter Absatz 1 Nr. 5 fallen,
2. sonstige Wohnungen ab dem ersten Obergeschoss.

Nicht zulassig sind:
1. Wohnungen, die nicht unter Absatz 1 Nr. 6 und Absatz 2 Nr. 2 fallen.
2. Vergnugungsstatten.

1.3.3 Kerngebiete MK3, MK6, MK7 - MK10

Zulassig sind:

1. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

2. Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache von 700 m? pro Betrieb, Schank-
und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

4. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter ab dem zweiten Obergeschoss,

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. sonstige Wohnungen ab dem ersten Obergeschoss.
2. sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

Nicht zuldssig sind:
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1. Wohnungen, die nicht unter Absatz 1 Nr. 4 und Absatz 2 Nr. 2 fallen,
2. Tankstellen,
3. Vergnugungsstatten.

1.3.4 Kerngebiet MK5 + MK11

Zulassig sind:

1. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

2. Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache von 700 m? pro Betrieb, Schank-
und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

4. Wohnungen.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
Nicht zulassig sind:

1. Tankstellen,

2. Vergnlgungsstatten.

1.4 Flachen fiir besonderen Nutzungszweck ,,Parkhaus*

Zulassig ist die Errichtung von Parkhausern.

2 MaR der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr.1. BauGB)
21 Mischgebiete MI
2.1.1 Mischgebiet Mi1

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,6. Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ
betragt 1,8.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt Ill.

2.1.2 Mischgebiet MI2

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,5. Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ
betragt 1,5.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt mind. Il, max. IIl.

2.2 Urbane Gebiete MU
2.2.1 Baufenster B1

Die zulassige Grundflache betragt 1.350 m2.

Die zulassige Geschossflache betragt 6.750 m2.
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Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt V.

2.2.2 Baufenster B2
Die zulassige Grundflache betragt 2.100 m2.
Die zulassige Geschossflache betragt 8.400 m2.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt IV.

2.2.3 Baufenster B3
Die zulassige Grundflache betragt 975 m?2.
Die zulassige Geschossflache betragt 3.900 m2.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt IV.

2.2.4 Baufenster B4

Die zuldssige Grundflachenzahl GRZ betragt 1,0. Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ
betragt 2,5.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt mind. 1l, max. Ill.

2.2.5 Baufenster B5

Die zuldssige Grundflachenzahl GRZ betragt 1,0. Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ
betragt 3,0.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt mind. Il, max. Ill.

2.2.6 Baufenster B6
Die zulassige Grundflache betragt 290 m?2.
Die zulassige Geschossflache betragt 870 m?2.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt Ill.

2.3 Kerngebiete MK
2.3.1 Kerngebiet MK1

Die zuldssige Grundflachenzahl GRZ betragt 1,0. Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ
betragt 3,0.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt mind. Il, max. IIl.

Die zulassige Traufhthe betragt mind. 7,00 m. Die Traufhéhe wird in der Mitte der Stralen-
fassade gemessen und bezieht sich auf die vor dem Gebaude liegende Hohe der Stralien-
achse der Erschliefungsstralie.
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2.3.2 Kerngebiet MK2

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 1,0. Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ
betragt 3,0.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt Ill.

Die zulassige Traufhéhe betragt mind. 5,00 m. Die Traufhéhe wird in der Mitte der Stralen-
fassade gemessen und bezieht sich auf die vor dem Gebaude liegende Hohe der Stralden-
achse der Erschlielungsstralle.

2.3.3 Kerngebiet MK3

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,6. Die zuldssige Geschossflachenzahl GFZ
betragt 2,4.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt IV.

2.3.4 Kerngebiet MK4

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 1,0. Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ
betragt 3,0.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt mind. Il, max. lIl.

Die zulassige Traufhéhe betragt mind. 5,00 m. Die Traufhéhe wird in der Mitte der Stral3en-
fassade gemessen und bezieht sich auf die vor dem Gebaude liegende Hohe der Stral3en-
achse der ErschlieBungsstralle.

2.3.5 Kerngebiet MK5 + MK6

Die zuldssige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,8. Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ
betragt 2,5.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt IV.

2.3.6 Kerngebiet MK7

Die zuldssige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,5. Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ
betragt 2,0.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt Ill.

2.3.7 Kerngebiet MK8

Die zuldssige Grundflachenzahl GRZ betragt 1,0. Die zuldssige Geschossflachenzahl GFZ
betragt 2,5.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt mind. 1l, max. IIl.
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2.3.8 Kerngebiet MK9

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 1,0. Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ
betragt 3,0.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt Ill.

2.3.9 Kerngebiet MK10

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,5. Die zuldssige Geschossflachenzahl GFZ
betragt 1,2.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt Ill.

2.3.10 Kerngebiet MK11

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,6. Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ
betragt 2,4.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt IV.

2.4 Flache fiir besonderen Nutzungszweck ,,Parkhaus 1“

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe bemisst sich anhand der Oberkante
des Gebaudes (oberer Bezugspunkt). Der untere Bezugspunkt wird auf 130,00 m 0. NN fest-
gesetzt.

Die zulassige Gebaudehdhe betragt 14,50 m.

3 Bauweise, liberbaubare und nicht uberbaubare Grundstlicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

(gem. § 9 (1) Nr.2. BauGB)
31 Bauweise
3.1.1 Mischgebiet Mi1

Baufenster B7
Es wird keine Bauweise festgesetzt.

In der Hailerer Stral3e ist eine Flache von 3,0 m x 10,0 m ab dem 1.0G iberbaubar.
Baufenster B8

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

3.1.2 Mischgebiet MI2

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
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3.1.3 Urbane Gebiete MU

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22 (4)
BauNVO kann innerhalb der festgesetzten Baufenster an die seitlichen Grundstlicksgrenzen
angebaut werden, wobei Gebaudelangen bis 70 m zulassig sind.

3.1.4 Kerngebiete MK1, MK2 + MK4

Es wird keine Bauweise festgesetzt.

3.1.5 Kerngebiete MK3, MK5, MK6, MK7, MK8 + MK10

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. § 22 (4)
BauNVO kann innerhalb der festgesetzten Baufenster an die seitlichen Grundstucksgrenzen
angebaut werden.

3.1.6 Kerngebiete MK9

Es wird die geschlossene Bauweise festgesetzt.

3.1.7 Kerngebiete MK11

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

3.1.8 Flache fiir besonderen Nutzungszweck ,,Parkhaus”

Es wird keine Bauweise festgesetzt. Die Lange der Gebaude darf gréRer 50,00 m betragen.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

In allen Baugebieten sind die Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen oder Bau-
linien festgesetzt.

3.2.1 Urbane Gebiete MU

Baufenster B3

AuRenwande von Staffelgeschossen mussen auf der der 6ffentlichen ErschlieBungsstralle ,Im
Ziegelhaus®“ zugewandten Seite um mindestens 3,00 m hinter die AuRenwandflache des da-
runter liegenden Vollgeschosses zuriicktreten.

3.3 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der Gebaude ist, wo stadtebaulich erforderlich, durch die Firstrichtung gekenn-
zeichnet.

4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen mit ihren Ein-
fahrten

(gem. § 9 (1) Nr. 4. BauGB u. § 21a BauNVO)
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Die zulassige Geschossflache kann ausnahmsweise um die Flachen notwendiger Garagen,
die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, erhdht werden.

4.1 Mischgebiete Mi

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze, Garagen und Carports ist in den tberbaubaren und in
den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie auf den im Plan eingezeichneten ,Flachen
fur Stellplatze® zulassig.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist in den Gberbaubaren und in den nicht iberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig.

4.2 Urbane Gebiete MU

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze, Garagen und Carports ist in den tGberbaubaren und in
den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist in den Gberbaubaren und in den nicht iberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig.

4.3 Kerngebiete MK

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze und Carports ist in den Uberbaubaren und in den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Die Errichtung oberirdischer Garagen ist nicht zu-
lassig.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist in den Gberbaubaren und in den nicht iberbaubaren Grund-
stlcksflachen zulassig.

5 Flachen fur besonderen Nutzungszweck ,,Parkhaus*

(gem. § 9 (1) Nr. 9 BauGB)
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Zulassig ist die Errichtung von Parkhausern mit ihren Zufahrten.

6 Verkehrsflachen

(§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
6.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

6.2  Offentliche StraRenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
Siehe Einzeichnungen im Plan.

6.21 P+R
Zulassig sind:

1. Anlagen zum Parken von Kraftfahrzeugen und Fahrradern, deren Benutzer auch 6f-
fentliche Verkehrsmittel in Anspruch nehmen (P+R-Anlage).
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6.2.2 ZOB
Zulassig sind:

1. Anlagen fir den 6ffentlichen Personennahverkehr (Zentraler Busbahnhof).

7 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)

71 Erhalt von Baumen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Baume sind innerhalb ihrer natirlichen Lebens-
dauer zu erhalten, solange keine Gefahr von ihnen ausgeht. Sollten die Baume abgestorben
sein, muss an gleicher Stelle erneut ein Baum gemal Artenliste in den Hinweisen gepflanzt
werden. Bei Bauarbeiten im Kronenbereich dieser Baume sind geeignete MalRnahmen zu de-
ren Schutz zu treffen. Bei Erdarbeiten ist dringend darauf zu achten, dass der Wurzelraum der
Baume nicht geschadigt wird. Eine Ersatzpflanzung ist auch vorzunehmen, wenn ein Baum
aufgrund einer von ihm ausgehenden Gefahrensituation entfernt wurde. Insbesondere die sich
entlang der BahnhofstralRe befindenden alten Alleenbdume haben eine hohe dkologische Be-
deutung.

7.2 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Bauflachen

7.2.1 Nicht liberbaute Grundstiicksflachen der Mischgebiete Ml

In den Mischgebieten MI1 und MI2 werden flir nicht gesondert festgesetzte, nicht iberbaubare
Grundstucksflachen folgende Mindestbepflanzungen festgesetzt. Die Mindestqualitaten sind
zu beachten.

e 25 % der nicht Uberbauten Flache ist gartnerisch zu gestalten.

e Je 100 m? gartnerisch gestalteter Flache ist 1 Baum der WO | nach Vorschlagliste zu pflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten.

e Vorhandene und nach Realisierung der MaRnahme erhaltene Baume werden auf die An-
zahl der zu pflanzenden Baume angerechnet. Die Pflanzungen sind zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen vorzusehen.

Fir Begrunungsmalnahmen sind einheimische und standortgerechte Gehdlze zu verwenden.
Es gelten folgende Mindestqualitaten:

e Baume: Hochstamm 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mind. 16/18.
e Straucher: Hohe 60-100 cm, 2 x verpflanzt.

Die Beachtung der Pflanzlisten wird empfohlen (siehe Teil F Hinweise).
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7.2.2 Nicht Giberbaute Grundstiicksflachen der Urbanen Gebiete MU und der Kernge-
biete MK

In den Kerngebieten und den Urbanen Gebieten werden flr nicht gesondert festgesetzte, nicht
Uberbaubare Grundstiicksflachen folgende Mindestbepflanzungen festgesetzt. Die Mindest-
qualitaten sind zu beachten.

e 15 % der nicht Uberbauten Flache ist gartnerisch zu gestalten.

o Je 100 m2 gartnerisch gestalteter Flache ist 1 Baum der WO | nach Vorschlagliste zu pflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten.

e Vorhandene und nach Realisierung der Mallnahme erhaltene Baume werden auf die An-
zahl der zu pflanzenden Baume angerechnet. Die Pflanzungen sind zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen vorzusehen.

Fur Begriinungsmalinahmen sind einheimische und standortgerechte Gehdlze zu verwenden.
Es gelten folgende Mindestqualitaten:

e Baume: Hochstamm 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mind. 16/18.
e Straucher: Hohe 60-100 cm, 2 x verpflanzt.

Die Beachtung der Pflanzlisten wird empfohlen (siehe Teil F Hinweise).

7.3 Fassadengestaltung
7.3.1 Kerngebiete MK1, MK2 + MK4

Alle sichtbaren rickwartigen Aulenwande sind mind. zu 50% der Ansichtsflache vertikal mit
Kletterpflanzen dauerhaft zu begriinen. Je zwei Meter Wandlange ist mindestens eine Pflanze
zu setzen.

Vorgelagerte Rankkonstruktionen werden empfohlen.

7.4 Begriinte Dachflachen
7.4.1 Mischgebiete MI, Kerngebiete MK und Urbane Gebiete MU

Es wird folgendes festgesetzt:
e Dachflachen von Flachdachern sowie von flach geneigten Dachern mit einer Neigung

<15 Grad sind zu 70 % zumindest extensiv zu begrinen.

7.5 MaBnahmen aus der artenschutzrechtlichen Folgenbewidltigung

Die aus der artenschutzrechtlichen Priifung resultierenden Vermeidungsmalinahmen sind zu
beachten und Gegenstand der Festsetzungen.

-2 erfolgt im weiteren Verfahrensablauf
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8 Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung

(§ 9 (1) Nr. 23 b) BauGB)

8.1 Anlagen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

In den allgemeinen Wohngebieten sind bei der Errichtung von Gebauden die fir die Inbetrieb-
nahme von Anlagen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung notwendigen Leitungen und
AnschlUsse zu installieren.

9 Sonstige Festsetzungen

9.1 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

s. Einzeichnungen im Plan.

Es werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

9.2 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor sowie zur Ver-
meidung und Minimierung von schadlichen Umwelteinwirkungen

(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die in den Festsetzungen zum Immissionsschutzschutz in Bezug genommenen techni-
schen Regelwerke werden im Rathaus der Stadt Gelnhausen, Obermarkt 7, 63571 Geln-
hausen, 2. OG, Zimmer 204, wéahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten.

9.2.1 Vorkehrungen gegen Ldrmimmissionen

- erfolgt im weiteren Verfahrensablauf
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D Nachrichtliche Ubernahmen

1 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

(gem. § 9 (6a) BauGB i.V. m. § 78b WHG)

Das Plangebiet liegt teilweise im Risikogebiet HQ 100 (Uberflutungsflache Kat. 2 — hinter
Schutzeinrichtungen) sowie im Risikogebiet HQ extrem der Kinzig (s. Abb. 1). Bei Risikoge-
bieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten handelt es sich gemaR § 78b Abs. 1 WHG
um Gebiete, fiir die Gefahrenkarten zu erstellen sind und die nicht als Uberschwemmungsge-
biete festgesetzt sind oder vorlaufig gesichert sind. Fiir Risikogebiete auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten gilt gemafl § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG, dass bei der Ausweisung neuer
Baugebiete im AuRenbereich sowie bei der Aufstellung, Anderung oder Ergéanzung von Bau-
leitplanen fur nach § 30 Absatz 1 und 2 oder nach § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilende
Gebiete insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher
Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches zu bertcksichtigen
sind. Dies gilt fur Satzungen nach § 34 Absatz 4 und § 35 Absatz 6 des Baugesetzbuches
entsprechend.

~

Uberflutungsflachen

erflutungsflache
o

HQextrem Uberflutungsflache

O xato

Abb. 1:  Uberflutungsfliche HQ 100, Kat. 2 (blau schraffiert) und Uberflutungsfliche HQ extrem, Kat. 0
(rot)?

T Quelle: hwrm.hessen.de
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Abb. 2: Gefahrenkarte HQ100 — Uberflutungsfliichen mit Wassertiefe?

2 Quelle: hwrm.hessen.de
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Abb. 3: Gefahrenkarte HQextrem — Uberflutungsflichen mit Wassertiefe3

2 Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 HDSchG

Siehe Einzeichnungen im Plan.

3 Planfestgestellte Bahnanlagen sowie Anlagen der Deutschen Bahn AG

Siehe Einzeichnungen im Plan.

3 Quelle: hwrm.hessen.de
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E Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 81 (3) HBO)
1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen
Ebenerdige Stellplatze sind mit luft- und wasserdurchldssigem Belag (Pflaster, Okosteinen,
bzw. Rasengittersteinen) zu befestigen. Bitumindse Belage wie Asphalt oder Ortbetonflachen

sind nicht zulassig. Andere Belage kénnen verlangt werden, wenn dies zum Schutz des Grund-
wassers oder aus Grinden der Denkmalpflege erforderlich ist.

Stellplatze sind durch geeignete Baume (Stammumfang min. 20 cm, gemessen in 1 m Hohe),
Hecken oder Straucher abzuschirmen. Je 5 Stellplatze ist ein Baum mit einer unbefestigten
Pflanzflache zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Pflanzflachen sind gegen Uberfahren zu
sichern.

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Gelnhausen in der jeweils gliltigen
Fassung.

2 Dachausbildung

21 Dachform
211 Mischgebiet Mi1

Es wird keine Dachform festgesetzt.

2.1.2 Mischgebiet MI2

Zulassig sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 40° und 50°.

2.1.3 Kerngebiete MK1, MK2 + MK4

Es wird keine Dachform festgesetzt.

2.1.4 Kerngebiete MK3, MK7 - MK10

Zulassig sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 40° und 50°.

2.1.5 Kerngebiete MK5, MK6 und MK11

Zulassig sind Flachdacher.

2.1.6 Urbanes Gebiete MU

Baufenster B1- B4 + B6
Es wird keine Dachform festgesetzt.

Baufenster B5
Zulassig sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 40° und 50°.
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F Hinweise

1 Sicherung von Bodendenkmalern

Der vorliegende Bebauungsplan tangiert die Belange der Bau- und Bodendenkmalpflege
gleichermalien.

So bildet der Verlauf der Kinzig zusammen mit der benachbarten Millerwiese einen Teil der
Gesamtanlage "Burg" nach § 2 HDSchG. Die Gesamtanlage "Burg" umfasst die staufische
Kaiserpfalz einschlieRlich der ehemaligen Burgmannensiedlung und des Vorgelandes. Bauli-
che Veranderungen bedirfen deshalb gema® § 18 HDSchG der Genehmigung durch die
Denkmalschutzbehoérden.

Im nérdlichen Teil des Plangebietes, nérdlich der Hailerer Stralle, sind Bodendenkmale des
Mittelalters und der frihen Neuzeit bekannt (ehemalige Ziegel-Vorstadt). In Absprache mit der
Kreisarchdologie sieht das Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArchaologie, im Hinblick auf
die gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB gebotene Berlcksichtigung der Belange des Bodendenkmal-
schutzes und der Bodendenkmalpflege eine archaologische Baubegleitung eventueller Bo-
deneingriffe in dem genannten Areal als erforderlich an. Erdarbeiten bedurfen hier gem. § 18
HDSchG der Genehmigung durch die Denkmalschutzbehérden.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt flr Denk-
malpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der unteren Denkmalbehérde, unter
Hinweis auf § 20 HDSchG, anzuzeigen.

2 StraBenverkehr

Die Hessische Stra3en- und Verkehrsverwaltung Ubernimmt keinerlei Forderungen hinsicht-
lich L&rm-, Abgas- und Erschitterungsschutz, auch zu keinem spéateren Zeitpunkt.

Beleuchtungsanlagen sowie Anlagen flir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien, die der Landesstralle 2306 zugewandt
sind, sind aus Verkehrssicherungsgriunden nur in blendfreier Ausfiihrung zulassig.

Nach § 47 HStrG in Verbindung mit der RAS-Ew, Ausgabe 2005, erfolgt die ordnungsgemalie
Ableitung der Oberflachengewasser der klassifizierten Stra3e. Durch die geplanten baulichen
Maflnahmen diirfen die StralRenentwasserungsanlagen nicht verandert bzw. in ihrer Funktion
beeintrachtigt werden. Aufschittungen, Abgrabungen und dgl. sind unzulassig bzw. nur dann
mdglich, wenn in enger vorheriger Abstimmung mit den StralRenbaulasttrager der Landes-
strae 2306 die Ableitung der Oberflachenwasser der klassifizierten Stral3e durch ein entspre-
chendes Entwasserungssystem sichergestellt wird. Dem Strallengeléande der Landesstralle
2306 dirfen keinerlei Wasser (Niederschlagswasser und sonstige Abwasser, auch geklarte)
aus dem Plangebiet zugeleitet werden.

3 Wasserwirtschaftliche Belange

3.1 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von demje-
nigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begriindeten
Einzelfallen abgewichen werden kann.
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3.2 Regenwassernutzung

Im Falle des Einbaus von Regenwassernutzungsanlagen wird darauf hingewiesen, dass dem
Verbraucher nach der Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkwV 2001) fur die in § 3 Nr. 1 ge-
nannten Zwecke Wasser mit Trinkwasserqualitat zur Verfiigung stehen muss.

Nach § 17 Abs. 6 TrinkwV 2001 durfen Regenwassernutzungsanlagen nicht ohne eine den
allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechende Sicherungseinrichtung (DIN EN
1717, fur Regenwassernutzungsanlagen Absicherung nach AA [freier Auslauf]) mit Trinkwas-
serleitungen verbunden werden. Die Leitungen der unterschiedlichen Versorgungssysteme
sind beim Einbau dauerhaft farblich unterschiedlich zu kennzeichnen und die Entnahmestellen
aus Regenwassernutzungsanlagen sind dauerhaft als solche zu kennzeichnen.

Die Inbetriebnahme einer Regenwassernutzungsanlage ist nach § 13 Abs. 4 TrinkwV 2001
der zustandigen Behorde anzuzeigen.

3.3 Grundwasser

Die Nutzung von Grundwasser zur Energiegewinnung, z.B. mit Grundwasserwarmepumpen
oder Erdwarmesonden, ist nach § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) wasserrechtlich erlaub-
nispflichtig. Insbesondere wird auf die Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarme-
sonden vom 21. Marz 2014, StAnz. 17/2014 S. 383, hingewiesen.

Fir eine eventuelle Grundwasserhaltung ist grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis bei
der o.a. Abteilung Wasser- und Bodenschutz zu beantragen. Ein Merkblatt hierzu kann unter
E-Mail wasserbehoerde@MKK.de oder per Telefon 06051/85-16146 oder -12590 angefordert
werden.

Aufgrund der stark schwankenden Grundwasserstande im Plangebiet wird ausdrticklich darauf
hingewiesen, dass der Bauherr eigenverantwortlich fir Setzriss- oder Vernassungsschaden
an den Bauwerken ist und gegebenenfalls entsprechende bauliche Vorkehrungen gegen
Grundwasserandrang zu treffen hat.

4 Heizélverbraucheranlagen in Uberschwemmungsgebieten und in weiteren
Risikogebieten

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 78c WHG die Errichtung neuer Heizélverbraucher-
anlagen in Gebieten nach § 78b Absatz 1 Satz 1 WHG verboten ist, wenn andere weniger
wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfligung stehen
oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.

5 Abfallwirtschaft

Bauabfalle sind entsprechend dem Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen®, Stand: 01. Sep-
tember 2018 der Regierungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kassel zu beproben, zu sepa-
rieren und zu entsorgen.

6 Vorsorgender Bodenschutz

Belange des vorsorgenden Bodenschutzes werden in der Bauleitplanung von der Oberen Bo-
denschutzbehoérde (Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Frankfurt, Gutlautstral’e 114, 60327 Frankfurt a.M.) vertreten. Sofern im Zuge der Einzelbau-
vorhaben Bodenmaterial >600m?®aufgebracht werden soll, ist dies beim Kreisausschuss des
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Main-Kinzig-Kreises, Abteilung Wasser- und Bodenschutz, Barbarossastralie 24, 63571 Geln-
hausen, anzuzeigen.

7 Altlasten

Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen, Altablagerungen oder
sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt
ausgehen kann, sind umgehend die zustandigen Behérden zu informieren.

Bei der Planung und Durchfiihrung der geplanten BaumafRnahmen sind die vorhandenen Bo-
denbelastungen zu berlcksichtigen und das Einvernehmen mit der zustandigen Bodenschutz-
behorde herzustellen.

Die vorhandenen Grundwassermessstellen sind zu sichern und dirfen nicht ohne Zustimmung
der Bodenschutzbehorde zurlckgebaut werden.

8 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich das Plangebiet am Rande eines Bombenabwurfgebietes befindet. Vom Vorhanden-
sein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der geplan-
ten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundsticksflachen
bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mal3-
nahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffillungen, Versiegelungen oder
sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere Kampfmittel-raum-
maflnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Ver-
bau usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine son-
dierfahige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung be-
gleitet werden.

9 Vorsorglicher Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

e Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind aus nicht reflektierendem dunklem
Material erlaubt. Diese sind baugestalterisch in die Dachflache einzufligen. Weitere
MaRnahmen zur Nutzung regenerativer Energien sind erlaubt, soweit keine schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Einwirkungsbereich hierdurch eintreten kénnen.

e Vor Einbau Sonnenlichtreflektionen verursachender Bauelemente und technischer An-
lagen (z. B. verspiegelte Glaser, Photovoltaikanlagen) ist deren Blendwirkung auf
schutzenswerte Daueraufenthaltsflachen und -rdume nach der "Richtlinie zur Messung
und Beurteilung von Lichtimmissionen" des Landerausschusses fur Immissionsschutz
(LAI) vom 13.09.2012 zu Uberprifen. Ergibt die Prifung, dass schadliche Umweltein-
wirkungen durch Blendung auftreten kénnen, sind ausreichend dimensionierte Blenden
oder andere dem Stand der Technik entsprechende Schutzmalihahmen vorzusehen.
Kann die Blendwirkung nicht vermieden werden, ist der Einbau blendender Bauele-
mente unzulassig.

g:\projekte\2202\text\vorentwurfi2202_01v-240719.docx 24



Stadt Gelnhausen Bebauungsplan ,,Suidstadt — Westliches Ziegelhaus“

¢ Die AuRenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und insektenvertraglich (UV-
armes Lichtspektrum) zu installieren. Die Leuchten missen staubdicht und so ausge-
bildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt. Eine
direkte Blickverbindung zu Lichtquellen von benachbarten schutzbedurftigen Dauer-
aufenthaltsrdumen aus ist durch geeignete Lichtpunkthdhe, Neigungswinkel der
Leuchten, Reflektoren, Blenden usw. zu vermeiden.

e An offentlichen Verkehrsflachen sind Natrium-Hochdrucklampen oder LED-Leuchten
zu verwenden. Dies qilt auch flr die Beleuchtung privater Wege, wenn sie nach Um-
fang und Dauer ahnlich der 6ffentlichen Stralenbeleuchtung betrieben wird. Ansons-
ten sind im privaten Bereich Kompaktleuchtstofflampen in Warmténen einzusetzen,
deren Betriebszeit durch Zeitschaltungen soweit wie mdglich zu verkurzen ist.

e Aulenleuchten dirfen nicht direkt vor den Fenstern von schutzbedurftigen Dauer-
aufenthaltsraumen nach DIN 4109, stark reflektierenden Fassaden oder in Geholz-
gruppen angebracht werden.

o FUr groliere Platze, die gleichmaflig ausgeleuchtet werden sollten, sind Scheinwerfer
mit asymmetrischer Lichtverteilung zu verwenden, die oberhalb von 85° Ausstrah-
lungswinkel (zur Vertikalen) kein Licht abgeben.

10 Bahnbetrieb

Bepflanzung des Grundstiicks zur Bahnseite hin

Bei der Bepflanzung des Grundstiicks zur Bahnseite hin diirfen keine windbruchgefahrdeten
Holzer (z.B. Pappeln), sowie stark rankende und kriechende Gewachse (z.B. Brombeeren)
verwendet werden. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der End-
wuchshohe zu wahlen. Durch die Bepflanzungen dirfen die Signalsichten keinesfalls einge-
schrankt werden.

Planungen von Lichtzeichen- und Beleuchtungsanlagen

Bei der Planung von Lichtzeichen- und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn (z.B. Be-
leuchtung von Parkplatzen, Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art, etc.) ist darauf
zu achten, dass Blendungen der Treibfahrzeugflhrer ausgeschlossen sind und Verfalschun-
gen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Oberflachen- und sonstige Abwasser
Oberflachen- und sonstige Abwasser durfen dem Bahngelande nicht zugeleitet werden.

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen (ins-
besondere Luft- und Kdérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.) Die Deutsche
Bahn weist besonders auf die Zeiten hin, in denen wahrend der BaumaRnahmen auf dem
Gleiskdrper z.B. mit Gleisbaumaschinen gearbeitet wird. Hier werden zur Warnung des Per-
sonals gegen die Gefahren aus dem Eisenbahnbetrieb Tyfone oder Signalhérner benutzt. Ent-
schadigungsanspriiche oder Anspriiche auf Schutzmalinahmen kénnen gegen die Deutsche
Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist. Es obliegt den
Anliegern, fir Schutzmallnahmen zu sorgen.

Einfriedung

Der Bauherr muss das Grundstiick im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit — auch im Interesse
der Sicherheit der auf seinem Grundstick verkehrenden Personen — derart einfrieden, dass
ein Betreten der Bahnanlagen verhindert wird. Bahngelande darf weder unterhalb noch ober-
halb des Terrains in Anspruch genommen werden. Die Einfriedung ist vom Bauherrn bzw.
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seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten und ggf. zu erneuern. Die anfallenden
Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Oberleitung

Die Bauflachen des Bebauungsplans befinden sich in unmittelbarer Nahe zu der Oberleitungs-
anlage der Deutschen Bahn. Die Deutsche Bahn weist ausdricklich auf die Gefahren durch
die 15.000 V Spannung der Oberleitung und die hiergegen einzuhaltenden einschlagigen Best-
immungen hin.

Parkplatze zur Bahnseite hin

Parkplatze und Zufahrt missen auf ihre ganze Lange zur Bahnseite hin mit Schutzplanken
oder ahnlichem abgesichert werden, damit ein unbeabsichtigtes Rollen zum Bahngelande hin
in jedem Fall verhindert wird. Die Schutzvorrichtung ist von den Bauherren oder deren Rechts-
nachfolgern auf inre Kosten laufend instand zu setzen und ggf. zu erneuern.

11 Erschutterungsschutz

Innerhalb des Plangebietes bestehen mdgliche Konfliktpotentiale aufgrund von schienenver-
kehrsinduzierten Erschitterungsimmissionen. Es wird empfohlen, die Prognosen im Vorfeld
des Baugenehmigungsverfahrens auf Basis von baudynamischen Analysen in Verbindung mit
erschitterungstechnischen Ausbreitungs- und/oder Immissionsmessungen durchzufiihren

12 Pflanzliste

12.1 Pflanzliste 1 - GroBkronige Baume ( | Wuchsordnung )

Acer platanoides (Spitzahorn)

Aesculus hippocastanum (Gewdhnliche Rosskastanie)
Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)

Quercus petraea (Traubeneiche)

Salix alba ” Liempde ” (Silber-Weide)

Tilia tomentosa (Silber-Linde)

12.2 Pflanzliste 2 - mittelkronige Einzelbaume ( Il Wuchsordnung )

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)

Aesculus hippocastanum (Rosskastanie)
Carpinus betulus (Hainbuche)

Castanea sativa (Esskastanie)

Fagus sylvatica (Rotbuche)

Quercus robur (Stieleiche)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus padus (Gewohnliche Traubenkirsche)
Tilia cordata (Winterlinde)

12.3 Pflanzliste 3 - Straucher

Corylus avellana (Haselnuss)
Ligustrum vulgare (Liguster)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Cornus sanguinea (Hartriegel)

Rosa canina (Hundsrose)
Crataegus monogyna (Weiltdorn)
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G Begriindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Gelnhausen hat sich in den letzten Jahrzehnten zu einem der wichtigsten Zentren
des Main-Kinzig-Kreises entwickelt. Als bedeutende Einkaufsstadt und zukunftsorientierter
Wirtschaftsstandort befriedigt die Stadt wichtige Bedurfnisse der Region und (bt daher die
Funktion eines Mittelzentrums aus.

Durch ihre verkehrsgulinstige Lage mit einem direkten Autobahnanschluss sowie einem Bahn-
hof mit Uberregionaler Bedeutung, ist die Stadt seit Jahren einer erheblichen Nachfrage nach
Gewerbe-, Buro- und Dienstleistungsflachen ausgesetzt.

Da die fir eine ortliche Ausdehnung einer weiteren Bebauung notwendigen Flachen nur be-
grenzt zur Verfugung stehen, haben sich die Gremien der Stadt dazu entschlossen innerhalb
des Stadtgebietes an geeigneter Stelle eine Nutzungsverdichtung vorzunehmen, die zum ei-
nen die Nachfrage nach Gewerbe- und Buroflachen erflllt und zum anderen den Drang nach
einer weiteren raumlichen Ausdehnung des Stadtgebietes zumindest vermindert.

Die Stadt hat deshalb entschieden, zur Verwirklichung dieses stadtebaulichen Rahmenkon-
zeptes die sogenannte Sudstadt, d.h. das Areal um den Bahnhof Gelnhausen stadtebaulich
zu entwickeln und die dargestellte Nutzungsverdichtung dort vorzunehmen, wo sie mit der
stadtebaulichen Gesamtsituation in Einklang gebracht werden kann.

Zu diesem Zweck wurde bereits im Jahre 2017 ein Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Bahnhofsumfeld / Slidstadt* gefasst, dessen raumlicher Geltungsbereich im Wesentli-
chen das Plangebiet des Bebauungsplans ,Stdstadt — Westliches Ziegelhaus* abdeckte. Auf
Grund der mittlerweile eingetretenen stadtischen Handlungserfordernisse rund um das seit
2013 geschlossene ehemaligen Kauthauses Joh wurde das Planverfahren jedoch nicht wei-
terverfolgt.

Da die zuletzt beabsichtigte Nutzung des Standortes als innerstadtisches Verwaltungs-, Ein-
zelhandels- und Dienstleistungszentrum nicht weiterverfolgt wird, wurde auch das in diesem
Rahmen betriebene Bebauungsplanverfahren zum Bebauungsplan ,Dienstleistungszentrum
Sudstadt” nicht weiter betrieben.

Die Grundstlcksflachen des ehemaligen Kaufhauses Joh sollen nun einer neuen Nutzung zu-
gefuhrt werden. Vorgesehen ist die planungsrechtliche Ausweisung dieses Standortes als Ur-
banes Gebiet gem. § 6a BauNVO zur Schaffung von Angeboten fur Handel, Gastronomie,
Kultur- und Bildungseinrichtungen sowie flir Wohnraum.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sidstadt - Westliches Ziegelhaus® ist
durch verschiedene, zum Teil alte Bebauungsplane abgedeckt (s. Kap. 5 ,Bestehende Rechts-
verhaltnisse, Bebauungsplane, Satzungen®). Die planungsrechtlichen Festsetzungen insbe-
sondere des urspriinglichen Bebauungsplans ,Westliches Ziegelhaus / Bahnhofsvorplatz® ent-
sprechen zu Teilen heute nicht mehr der in der Zwischenzeit vollzogenen stadtebaulichen Ent-
wicklung der Gelnhduser Stdstadt bzw. den planungsrechtlichen Anforderungen an eine wei-
terfiihrende Stadtentwicklung.

So besteht im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans der Bedarf zur Schaffung 6f-
fentlicher Stellplatze durch die Errichtung von Parkhausern, um den Entwicklungen im Bereich
des Einzelhandels Rechnung tragen. Zielsetzung hier ist die Starkung und zukiinftige Siche-
rung der innerortlichen Versorgungsstruktur.
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Weiterhin bestehen Bestrebungen zur Neubebauung einzelner privater Grundstlcksflachen,
fur die im Zuge der Bebauungsplanaufstellung die planungsrechtlichen Voraussetzungen ge-
schaffen werden sollen.

SchlieBlich soll mit dem Planverfahren die inhaltliche Zusammenflihrung der einzelnen durch-
gefuhrten Teildnderungen und —erweiterungen erfolgen.
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Abb. 4: Lage des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sudstadt - Westliches Ziegelhaus® befindet sich in
der Gelnhauser Siudstadt. Im Siden wird er durch die Bahntrasse begrenzt. Die dstliche Gel-
tungsbereichsgrenze verlauft entlang der Altenhal3lauer Strafl3e und der Stral’e Im Ziegelhaus.
Im Norden grenzt das Plangebiet an den Gewasserverlauf der Kinzig, die nordwestliche Gel-
tungsbereichsgrenze verlauft entlang der Hailerer Straf3e und beinhaltet teilweise westlich der
Hailerer Strale gelegene Grundstiicke.

Das Plangebiet hat eine GréRRe von ca. 79.200 m? (7,92 ha).
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3 Ubergeordnete Planungsebenen

3.1 Regionalplanung

Im Regionalplan Stidhessen 2010 ist Gelnhausen als Mittelzentrum im Ordnungsraum ausge-
wiesen, der durch eine erhohte bauliche Verdichtung, die Konzentration von Einwohnern, Ar-
beitsplatzen und Verkehr gekennzeichnet ist.

Nach dem Regionalplan soll die Funktion der Mittelzentren als Standorte fir gehobene Ein-
richtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und Verwaltungsbereich sowie fir weitere
private Dienstleistungen gesichert werden.

Im Regionalplan ist das Plangebiet als bestehender Siedlungsbereich gekennzeichnet.

Hinsichtlich der nachhaltigen Entwicklung der Siedlungsstruktur fordert der Regionalplan,
durch die rdumliche Zuordnung von Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholen einer Zersie-
delung der Landschaft vorzubeugen. Bei einer weiteren Siedlungsentwicklung sollen vorrangig
Baulandreserven in bereits bebauten Ortslagen in Anspruch genommen werden.

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen 2010

3.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Die Stadt Gelnhausen und die Gemeinde Linsengericht haben sich zum Planungs-Zweckver-
band "Gewerblicher Schwerpunkt Gelnhausen" zusammengeschlossen und 1989 einen ge-
meinsamen Flachennutzungsplan und Landschaftsplan aufgestellt.
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2 Y

Abb. 6: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als bestehende gemischte Bauflache sowie als
Flache fir Bahnanlagen dargestellt. Eine Teilflache des Bahnhofsplatzes ist als Flache fur den
ruhenden Verkehr dargestellt.

Lediglich eine sudlich der Graslitzer Stralle gelegene ca. 3.100 m? grof3e Teilflache des im
Bebauungsplan festgesetzten Mischgebietes MI1 ist im Flachennutzungsplan als bestehende
Wohnbauflache dargestellt. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
wird dabei auf Grund der geringen Flachengrdofe durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Die Uber den seit 2009 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Westliches Bahnhofsumfeld* getroffe-
nen Festsetzungen zu Kerngebieten weichen im Bereich der Flachen fir Bahnanlagen von
den Darstellungen des Flachennutzungsplan ab. Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets durch die Planung nicht beeintrachtigt wurde, konnte der Bebauungs-
plan gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2. BauGB auch bei abweichender Darstellung aufgestellt werden.
Der Flachennutzungsplan ist dabei im Wege der Berichtigung anzupassen.

4 Verfahrensablauf

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Sudstadt — Westliches Ziegelhaus
durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Gelnhausen erfolgte am 16.03.2022.
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5 Bestehende Rechtsverhaltnisse, Bebauungsplane, Satzungen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet vollstandig den Geltungsbe-
reich der urspringlichen Planaufstellung aus den 1970er Jahren und seiner ersten einfachen
Anderung aus den 1980er Jahren (s. Abb. 7).

Weiterhin befinden sich im Plangebiet die raumlichen Geltungsbereiche des im Jahr 2001
rechtskraftig gewordenen Bebauungsplans ,Ziegelhaus Teilplan A (s. Abb. 8) sowie des im
Jahr 2009 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplans ,Westliches Bahnhofsumfeld® (s. Abb.
9).

Der Bebauungsplan ,Siudstadt - Westliches Ziegelhaus* ersetzt in seinem raumlichen Gel-
tungsbereich vollinhaltlich die Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane ,Westliches
Ziegelhaus / Bahnhofsvorplatz* einschlieBlich der ersten einfachen Anderung, ,Ziegelhaus
Teilplan A* und ,Westliches Bahnhofsumfeld®.

Das Planungsgebiet liegt aulRerdem groftenteils im férmlich festgelegten interkommunalen
Sanierungsgebiet ,Bahnhofsumfeld Gelnhausen / Linsengericht®, fir das ein stadtebaulicher
Rahmenplan beschlossen wurde (s. Abb. 10). Als stadtebauliche Sanierungsziele werden im
Rahmenplan die Umgestaltung der Bahnhofsvorbereiche auf Gelnhauser und Linsengerichter
Seite mit einer Neuordnung des 6ffentlichen Verkehrs sowie raumkantenbildende Baukdrper
an den neu zu ordnenden Platzrandern benannt.

Weiterhin soll nach dem Rahmenplan im Teilbereich ndrdlich der Bahnanlage die Starkung
und Ansiedlung zentrumsorientierter Funktionen und Nutzungen erfolgen.

Zum rechtskraftigen Bebauungsplan ,Westliches Ziegelhaus / Bahnhofsvorplatz* heift es im
stadtebaulichen Rahmenplan:

»Mit der stadtebaulichen Neuordnung des unmittelbaren Bahnhofsvorfeldes samt Bus-
bahnhof und Bahnhofstral8e als verkehrsberuhigte Mischfldche mit Platzfunktion und
entsprechender Platzrandbebauung wird in diesem Bereich eine Teildnderung des Pla-
nes notwendig werden, die auf einer abgestimmten, vertiefenden Teilbereichsplanung
abgestellt werden muss. Im Zuge der Uberplanung derzeit in Bahnbesitz befindlicher
Teilflachen ist eine Erweiterung des Geltungsbereichs bis an die Bahntrasse erforder-
lich.”

Wesentliche Ziele des stadtebaulichen Rahmenplans wurden im Zuge der Sanierungsdurch-
fuhrung mittlerweile umgesetzt, so die Ausbildung einer Kreisverkehrsanlage im Kreuzungs-
bereich der Hailerer Stral’e und der Clamecystralle sowie die Neugestaltung des Bahnhofs-
platzes mit der Ansiedlung von einzelhandelsbetrieben an den Platzrandern.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Gelnhausen.

g:\projekte\2202\text\vorentwurfi2202_01v-240719.docx 31



Stadt Gelnhausen Bebauungsplan ,,Suidstadt — Westliches Ziegelhaus“

Abb. 7: 1. Einfache Anderung des Bebauungsplans ,Westliches Ziegelhaus / Bahnhofsvorplatz“
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Abb. 8: Bebauungsplan ,Ziegelhaus Teilplan A*
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Abb. 9: Bebauungsplan ,,Westliches Bahnhofsumfeld*
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Abb. 10: Geltungsbereich des formlich festgelegten interkommunalen Sanierungsgebiet ,,Bahnhofsum-
feld Gelnhausen / Linsengericht“ fiir den Teilbereich Gelnhausen
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6 Bestandsdarstellung und Bewertung

6.1 Stadtebauliche Situation

Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist allgemein gut erschlossen. Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die
ClamecystralRe, die Hailerer Stralde, die Altenhalllauer StralRe und die Stral3e Im Ziegelhaus.
Uber die Clamecystrale erfolgt der Anschluss an die Westspange und den Autobahnan-
schluss Gelnhausen West an der A 66.

Durch die zentrale Lage am Gelnhauser Bahnhof ist das Gebiet auch Uber 6ffentliche Nahver-
kehrsmittel unmittelbar zu erreichen. Das Gebiet liegt an der Bahnstrecke Frankfurt — Fulda
und ist Endpunkt der Bahnstrecke Gelnhausen — Giel3en. Im Plangebiet befindet sich auf dem
Bahnhofsvorplatz der zentrale Busbahnhof mit 6ffentlicher Anbindung an die Gelnhauser
Stadtteile und regionalen Busanbindungen.

Nutzung
Das Plangebiet stellt eine innenstadttypische Gemengelage mit einem hohen Anteil an kern-
gebietstypischen Nutzungen dar, die vorrangig der Versorgung dienen.

Im Bereich um den Bahnhofsvorplatz haben sich in den letzten Jahren Einrichtungen aus dem
Dienstleistungsbereich und der Nahversorgung angesiedelt, so befindet sich nérdlich der Hai-
lerer Stralde die Facharztzentren Triangulum und Triangulum T2. Westlich des Bahnhofsvor-
platzes finden sich Verbrauchermarkte. Im Bereich des Ziegelhauses sind berwiegend klein-
teiligere Ladennutzungen angesiedelt, am ndrdlichen Ende befindet sich das ehemalige Kauf-
haus Joh, dessen Ladenflachen auch weiterhin als Einkaufszentrum genutzt werden sollen.
Diese Nutzung setzt sich grundsatzlich in der Bahnhofstral3e fort.

Eine kleinere Teilflache im Kreuzungsbereich der Clamecystralle und der Hailerer Stral3e wird
der bestehenden planungsrechtlichen Festsetzung entsprechend als allgemeines Wohngebiet
genutzt.

Bebauung

Das Plangebiet ist vollstandig und Uberwiegend kerngebietstypisch dicht bebaut. Im Bereich
der Bahnhofstralde, der nérdlichen Hailerer Stralle sowie der Strale Im Ziegelhaus befindet
sich eine meist zwei- bis dreigeschossige, teilweise grenzstandige Bebauung. Vereinzelt fin-
den sich viergeschossige Bauformen. Das leerstehende Gebdude des ehemaligen Kaufhaus
Joh stellt einen groRvolumigen Baukodrper dar, ebenso die Facharztzentren an der Hailerer
Stralde. Die westlich des Bahnhofsvorplatzes gelegenen Fachmarkte sind funktionstypisch ein-
geschossig errichtet.

6.2 Landschaftliche Situation

Das Plangebiet liegt im Naturraum 233.1 Gelnhauser Kinzigtal innerhalb der naturrdumlichen
Haupteinheit Bldingen-Meerholzer-Hiigelland auf einer Héhe von ca. 130 bis 140 m G. NN.
Das flache Relief bzw. die niedrige Reliefenergie ist durch die Lage in der Kinzigaue bedingt.

Das Gelnhausener Kinzigtal wird von Auelehmen mit eingeschlossenen kiesigen und sandigen
Lagen gebildet, die aus verschwemmten Lollehmen, Buntsandsteinverwitterung und umgela-
gerten tertiaren Sedimenten bestehen. Das Meerholzer Hligelland ist gekennzeichnet durch
den geologischen Wechsel von LM, Rotliegenden und im sidlichen Bereich von kristallinen
Gesteinen.
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Aufgrund der innerstadtischen Lage mit der guten verkehrlichen Anbindung und der Nutzung
der Flache im Gewerbe- und Siedlungszusammenhang ist der weit Uberwiegende Anteil des
Geltungsbereiches versiegelt. Grinstrukturen finden sich kleinflachig und lokal innerhalb der
versiegelten Flachen in Form von Einzelbdumen/Alleen/Baumgruppen sowie strukturarmen
Hausgartenbereichen. Im Norden, im Bereich des ehemaligen Kaufhauses Joh, befindet sich
die Kinzig mit ihren Uferbereichen (Sandbank, ruderalisierte Frischwiese und Einzelbdume)
an das Vorhaben. Naturnahe Auenbereiche der Kinzig sind aufgrund der urbanen Strukturen
im Planungsraum nicht vorhanden.

Pedologisch ist der Untersuchungsraum gepragt von lehmigen Sanden bis lehmigen Tonen.
Die Uberwiegend sandhaltigen Boden weisen eine geringere Basensattigung auf, wahrend die
Bdden mit lehmiger Substanz eine mittlere bis hohe Basensattigung aufweisen. Im Rotliegen-
den dominieren Braunerden und auf dem L6R Parabraunerden. Im Bereich der Flugsande und
der Buntsandsteingebiete haben sich nahrstoffarme Braunerden und Podsol-Braunerden ge-
bildet.

Klimatisch gesehen wird der gesamte Bereich des Zweckverbandes Gewerblicher Schwer-
punkt Gelnhausen dem sudwestdeutschen Klimaraum zugeordnet, in dem warme Sommer
und milde Winter Uberwiegen. Lokalklimatisch herrscht im Plangebiet das Rhein-Main-Klima
vor, wobei es aufgrund der Bebauung durch Gebaude und Stral’en zu einer Erwarmung und
Ausstrahlung und folglich einer erhdhten Lufttemperatur kommt. Das Gebiet liegt nicht inner-
halb von Kaltluft-Hauptabflussrichtungen und ist von einer reizschwachen bioklimatischen Wir-
kung gekennzeichnet.

Die potenziell natlirliche Vegetation des Plangebietes ist als Perlgras-Buchenwald und Stiel-
eichen-Hainbuchenwald im Wechsel anzusprechen.

Das FFH-Gebiet ,Kinzig zwischen Langenselbold und Wachtersbach (Gebietsnr. 5721-305)
befindet sich auerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Eine Beeintrachtigung
des Erhaltungszustandes kann somit ausgeschlossen werden. Ein funktionaler Zusammen-
hang der weiteren FFH- und Vogelschutzgebiete kann aufgrund der Distanz und der Ein-
griffsintensitat nicht hergeleitet werden.

6.3 Artenschutzrechtliche Situation

-2 erfolgt im weiteren Verfahrensablauf

7 Planerische Zielsetzung

71 Nutzung

Zielsetzung der Bauleitplanung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
zum Erhalt und zur Starkung der innerstadtischen Versorgungsstruktur in der Gelnhauser Stid-
stadt. Dabei sollen die Planungsgrundsatze einer Uberwiegenden Kerngebietsnutzung ent-
sprechend der urspriinglichen Planaufstellung sowie die den Planveranlassungen der einzel-
nen Teilbereichsanderungen und —erweiterungen gefolgten Festlegungen grundsatzlich bei-
behalten werden, sie sollen lediglich auf die anstehenden Planerfordernisse angepasst wer-
den.

Die Grundstlcksflachen des im Jahr 2013 geschlossenen ehemaligen Kaufhauses Joh in der
Gelnhauser Sludstadt sollen einer neuen Nutzung zugefuhrt werden. Vorgesehen ist die pla-
nungsrechtliche Ausweisung dieses Standortes als Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO zur
Schaffung von Angeboten fur Handel, Gastronomie, Kultur- und Bildungseinrichtungen sowie
fur Wohnraum.
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7.2 Verkehr

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist sudlich des Kreuzungsbereichs der Hailerer
StralRe und der StralRe Am Schandelbach die Errichtung eines mehrgeschossigen Parkhauses
fur Beschaftigte und Besucher Gebietes vorgesehen. Weiterhin soll auf der stidlich der Bahn-
hofstralRe gelegenen Parkplatzflache eine bauliche Erweiterung des bestehenden Parkhauses
an der Bahnanlage ermdéglicht werden. Mit der Konzentration des Parkraums an diesen Stellen
soll eine groRe Anzahl von Stellplatzen flr Kunden geschaffen werden, die das Versorgungs-
angebot im Plangebiet auf kurzem Wege fu3laufig in Anspruch nehmen kénnen.

7.3 Bebauung

Mit der Festsetzung meist grof3flachiger Baufenster soll in den Baugebieten ein hohes Mal} an
Nutzungsflexibilitat erreicht werden. Durch entsprechende Festsetzungen zur Bauweise soll
der gewachsene Charakter der im Plangebiet gelegenen Bebauung erhalten und auch weiter-
hin gewahrleistet werden, gleichzeitig sollen die planungsrechtlichen Festlegungen die Einfi-
gung neuer Baukoérper ermdglichen.

8 Landschaftsplanerische Zielsetzung

Das landschaftsplanerische Konzept wurde auf Grundlage der Potenziale des Planungsrau-
mes entwickelt.

In Bezug auf die Freiraum- und Landschaftsgestaltung ergeben sich folgende Zielsetzungen:

e Eine Be- und Durchgriinung des gesamten Entwicklungsgebietes

e Durch den Baumerhalt wird die Aufheizung der Belage verhindert und durch die Verduns-
tung gleichzeitig zu einem verbesserten Kleinklima beigetragen

¢ Vermeidung und Minimierung von Bodenversiegelungen und damit Starkung der Boden-
funktionen

e Schonender Umgang mit Grund- und Oberflachenwasser durch Dachbegriinung

e Erhalt, Entwicklung und Neuschaffung von Lebensrdumen fur wildlebende Tiere und Pflan-
zen

8.1 Integration der Klimaschutzziele

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Gelnhausen hat in ihrer Sitzung am 11.12.2013
das Integrierte Klimaschutzkonzept fiir die Barbarossastadt Gelnhausen beschlossen.*

Zentraler Bestandteil des Konzeptes ist ein MalRnahmenkatalog mit insgesamt 57 Malihahmen
fur die Handlungsfelder private Haushalte, Industrie und Gewerbe, kommunale Liegenschaf-
ten, Verkehr sowie allgemeine MaRnahmen.

Gemal der Malknahme A-22 des Konzeptes sollen die Belange des Klimaschutzes korres-
pondierend mit dem Regelungsgehalt des § 1 Abs. 5 BauGB in die kommunale Bauleitplanung
einflieBen.

Auch nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 f) BauGB ergibt sich die Verpflichtung, bei der Aufstellung der
Bauleitplane insbesondere auch die Nutzung Erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie als Belange zu berticksichtigen. In der Bebauungsplanung ste-
hen der planenden Gemeinde zahlreiche Festsetzungen zur Integration der Ziele des Klima-
schutzes zur Verfligung. Hierzu gehort die Moglichkeit der Festsetzung von Gebieten, in denen

4 ARBEITSGEMEINSCHAFT PLANERGRUPPE ROB GMBH - PLANUNGSBURO DR. HUCK - STADTWERKE GELNHAUSEN GMBH,
Gelnhausen; Integriertes Klimaschutzkonzept fiir die Barbarossastadt Gelnhausen, 23.10.2013
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bei der Errichtung von Gebauden bestimmte bauliche Malknahmen fir den Einsatz erneuer-
barer Energien wie insbesondere Solarenergie getroffen werden muissen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b)
BauGB).

Diese Zielsetzungen sind in der Bauleitplanung zum Bebauungsplan ,Sudstadt - Westliches
Ziegelhaus” durch entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen eingeflossen.

9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet sind die Festsetzungsmdglichkeiten des § 1 Abs. 4 — 9 BauNVO grund-
satzlich angewendet worden.

9.1.1 Mischgebiete MiI1 und MI2

Aus Griinden der Nutzungsvertraglichkeit wurden Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Ver-
gnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aus dem Zulassigkeitskatalog aus-
genommen.

Die Festsetzung der im Flachennutzungsplan als bestehende Wohnbauflache dargestellten
Teilflache des Mischgebietes MI1 — Baufenster B8 - erfolgt im Zusammenhang mit der beste-
henden Nutzungsmischung des durch Graslitzer Strafe, Clamecystrafe und Hailerer Stralle
umschlossenen Quartiers ebenso wie vor dem Hintergrund der umgebenden und gebietspra-
genden Nutzungen.

9.1.2 Urbane Gebiete MU

Die Grundstlcksflachen des ehemaligen Kaufhauses Joh sollen nun einer neuen Nutzung zu-
gefuhrt werden. Vorgesehen ist die planungsrechtliche Ausweisung dieses Standortes als Ur-
banes Gebiet gem. § 6a BauNVO. Durch die getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung sollen entsprechend der planungsrechtlichen Zielsetzung Angebote fur Handel, Gast-
ronomie, Kultur- und Bildungseinrichtungen sowie fur Wohnraum geschaffen werden.

9.1.3 Kerngebiete MK1 + MK4

Der neugestaltete Bahnhofsvorplatz soll den Sanierungszielen entsprechend als innerstadti-
scher Platzbereich mit einer hohen Aufenthaltsqualitat dienen. Aus Griinden der Nutzungsver-
traglichkeit wurden in den unmittelbar angrenzenden Kerngebieten MK1 und MK4 sonstige
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Tankstellen sowie Vergnligungsstatten aus dem
Zulassigkeitskatalog ausgenommen. Zur Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung der
Gebiete sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter erst ab dem ersten Obergeschoss zulassig, sonstige Wohnungen erst ab
dem ersten Obergeschoss ausnahmsweise zulassig.

9.1.4 Kerngebiet MK2

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter sind erst ab dem ersten Obergeschoss zulassig, sonstige Wohnungen erst ab dem ersten
Obergeschoss ausnahmsweise zulassig. Vergnugungsstatten wurden ebenfalls aus dem Zu-
Iassigkeitskatalog ausgenommen.
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9.1.5 Kerngebiete MK3, MK6, MK7 — MK10

Aus Griinden der Nutzungsvertraglichkeit wurden Tankstellen sowie Vergnigungsstatten aus
dem Zulassigkeitskatalog ausgenommen. Zur Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung
der Gebiete sind Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter erst ab dem ersten Obergeschoss zulassig, sonstige Wohnungen erst
ab dem ersten Obergeschoss ausnahmsweise zulassig. Vergnigungsstatten wurden eben-
falls aus dem Zulassigkeitskatalog ausgenommen.

9.1.6 Kerngebiet MK5 + MK11

In den Kerngebieten MK5 und MK 11 sind neben den — bis auf Tankstellen und Vergniigungs-
statten - kerngebietstypischen Nutzungen Wohnungen in allen Geschossen allgemein zulas-
sig. Diese Festsetzung folgt dem Regelungsgehalt des § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO. Die allge-
meine Zulassigkeit von Wohnungen in allen Geschossen beschrankt sich mit den Gebieten
MK 5 und MK 11 auf einen lediglich untergeordneten Bereich des im Planbereich horizontal
gegliederten Kerngebiets, das sich aus den Teilgebieten MK1 bis MK 11 zusammensetzt.

Somit bleibt auch bei den hier getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen zur Art der bau-
lichen Nutzung die allgemeine Zweckbestimmung des im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans befindlichen Kerngebietes gewahrt; ohne dass die Festsetzungen die Gefahr einer Ent-
wicklung des Gebiets hin zu einem faktischen Wohngebiet eréffnen.

9.2 MaR der baulichen Nutzung
9.2.1 Mischgebiet MI1 (Baufenster B7)

Die Festsetzungen zum zulassigen Mal3 der baulichen Nutzung im Mischgebiet Ml erfolgte
urspringlich im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ziegelhaus Teilplan A* (s. Abb.
8). Mit der Planaufstellung wurde die planungsrechtliche Grundlage zur Errichtung des Arz-
tehauses Triangulum geschaffen. Mit der Festsetzung einer zulassigen GFZ von 1,8 erfolgte
eine Uberschreitung der damaligen Obergrenzen nach § 17 BauNVO, diese wurde wie folgt
begriindet:

NutzungsmaRB und stadtebauliche Lésung
Voraussetzungen

1. Die medizinischen Bedlirfnisse der Bevélkerung kbnnen zuklinftig nur durch eine
enge sachliche Kooperation der verschiedenen fachérztlichen Disziplinen befriedigt
werden.

2. Die ambulante medizinische Versorgung in Gelnhausen ist bisher im wesentlichen
durch eine Abgrenzung der verschiedenen Fachdisziplinen zueinander gekenn-
zeichnet, was zu einem ungesteuerten, vielfach doppelléufigen Behandlungspro-
zess fihrt.

3. Die 6konomischen Rahmenbedingungen im Gesundheitswesen verlangen ein effi-
zientes Kosten- und Betriebsmanagement der einzelnen Arztpraxen. Dies ist nur
durch eine optimale Auslastung der vorhandenen Ressourcen, etwa der medizini-
schen Behandlungsgeréte im Wege einer rdumlichen Zusammenfiihrung der Arzt-
praxen und des Aufbaus von medizinischen Versorgungszentren zu erreichen.

4. An dieser - aus o.g. Griinden - exponierten Stelle innerhalb Gelnhausens wird die
Schaffung eines solchen Versorgungszentrums sowie eines zukiinftigen weiteren
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Dienstleistungszentrums in Bahnhofsnéhe stadtebaulich zur Aufwertung der ,Siid-
stadt” Gelnhausens dringend bendétigt.

5. Auf den zur Verwirklichung dieser Ziele zur Verfiigung stehenden Grundstiicksfla-
chen ist eine ,unbegrenzte” rdumliche Ausdehnung nicht méglich.

Aus diesen Uberlegungen ergibt sich eine Erhéhung der Baumasse gegeniiber dem
heutigen Bestand. Die in § 17 BauNVO genannte Obergrenze fiir ein MI-Gebiet mit
GFZ — 1,2 wird durch die Planung lberschritten:

Sie ist im Bebauungsplan mit GFZ = 1,8 festgesetzt.

Eine Uberschreitung des in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Wertes fiir die GFZ ist
grundsétzlich méglich; eine Uberschreitung ist jedoch nur dann zuldssig, wenn die ein-
schrdnkenden Bedingungen des § 17 Abs. 2 BauNVO eingehalten werden.

Besondere stddtebauliche Griinde

Die stadtebauliche Konzeption des alten Bebauungsplanes von 1986 wird der derzeit
vorhandenen und von der Stadt Gelnhausen geplanten stadtebaulichen Situation nicht
mehr gerecht.

So I&sst sich bereits aus dem vorhandenen unmittelbar angrenzenden Einkaufszent-
rum der Kernstadt Gelnhausen erkennen, dass sich in den vergangenen 15 Jahren
vergleichbare Ausnutzungswerte entwickelt und etabliert haben, sodass unter dem Ge-
sichtspunkt der bauleitplanerischen Gesamtkonzeption die vorgesehenen Bebauungs-
planfestsetzungen als nahezu indiziert anzusehen sind.

Fir die Stadt Gelnhausen als Mittelzentrum bedeutet die Existenz eines solchen medi-
zinischen Versorgungszentrums eine weitere Stéarkung ihrer Funktion als Mittelzent-
rum, da dieses Versorgungszentrum aufgrund seiner hervorragenden verkehrstechni-
schen Anbindung bzw. Erreichbarkeit (unmittelbare Nédhe zu Bahn- und Busbahnhof)
auch von den umliegenden Gemeinden und deren Bevélkerung angenommen wird.

Vorangesagtes gilt auch fiir das auf dem Nachbargrundstiick geplanten Dienstleis-
tungszentrum, wobei die Stadt Gelnhausen eine synergetische Nutzung, d.h. eine dem
med. Versorgungszentrum dienende bzw. ergénzende Nutzung wie etwa die Unter-
bringung von Krankenkassen etc. anstrebt.

Die Errichtung eines solchen med. Versorgungs- und Dienstleistungszentrums ist in
einem Mischgebiet zuldssig. Diese Festsetzung berlicksichtigt auch die in der Nach-
barschaft befindliche Wohnbebauung.

Durch den Bau einer Tiefgarage wird der notwendige Stellplatzbedarf ,larmschonend”
und damit iiberwiegend umgebungs- und umweltvertraglich untergebracht.

Die Funktionalitdt des geplanten med. Versorgungs- und Dienstleistungszentrums ist
hinsichtlich der geplanten Rundumversorgung der Patienten nur im Rahmen des hier
vorgesehenen Raumangebots gewéhrleistet; eine Reduzierung der Kubatur bedingt
den Verlust von Praxis- und Dienstleistungsrdumen, wodurch die med. Versorgungs-
kette erheblich unterbrochen wiirde. Die von der Stadt Gelnhausen geforderte Konzep-
tion eines solchen Zentrums wiirde in Frage gestellt werden.

Dies hatte auch zur Folge, dass die stadtebauliche Gesamtkonzeption, die mit dem
Begriff der ,,Siidstadt* umschrieben und oben dargestellt worden ist, nicht verwirklicht
werden kbénnte. An der Realisierung dieses med. Versorgungs- und
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Dienstleistungszentrums und der damit einhergehenden Nutzungsverdichtung als
wichtigen Schritt der genannten stédtebaulichen Gesamtkonzeption bestehen daher
tiberwiegende offentliche Interessen.

Den Interessen der Nachbarschaft wird durch eine grof3zligige Einhaltung der bauord-
nungsrechtlichen Grenzabstdnde im Wege der Festsetzung von Baugrenzen und der
Einrichtung einer Tiefgarage ausreichend Rechnung getragen.

Ausgleich der Uberschreitung

Nach § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ist eine Uberschreitung des Nutzungsmalles gerecht-
fertigt, wenn Umsténde oder Malinahmen zum Ausgleich herangezogen bzw. getroffen
werden kénnen.

Wegen der zwingenden Standortbindung werden hier AusgleichsmalBnahmen durch
ergénzende Griinpflanzungen vorgenommen.

Damit wird auch das Ziel verfolgt, die sich méglicherweise durch die Baumasse erge-
benden klimatologischen Aspekte zu berticksichtigen, zumal MalBnahmen der Griin-
ordnung fiir das lokale Kleinklima von besonderer Gunstwirkung sind (z. B. Sauerstoff-
produktion, Staubbindung, Temperaturminderung, etc.)

Die hier getroffenen AusgleichsmalBRnahmen tragen daher nicht nur zur Erhaltung und
Steigerung der Aufenthalts- und Lebensqualitét fiir das Vorhaben im Geltungsbereich,
sondern auch in der unmittelbaren Wohnumgebung bei.

9.2.2 Mischgebiet MI1 (Baufenster B8) + MI2

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung liegt bezuglich der zuldssigen GRZ innerhalb der
Orientierungswerte des § 17 BauNVO. Zur Ermdglichung einer stadtebaulich vertretbaren drei-
geschossigen Bauweise wird eine zulassige GFZ von 1,8 festgesetzt

9.2.3 Urbane Gebiete MU

Innerhalb des urbanen Gebietes MU erfolgt die Steuerung des Males der baulichen Nutzung
durch Festsetzung maximal zuldssiger Grund- und Geschossflachen fir die Baufenster B1 —
B4, in deren Bereich eine Neubebauung der Grundstiicksflichen angestrebt wird. Die Bau-
fenster BS und B6 betreffen die an der Stralle Am Ziegelhaus bestehenden Gebaude, hier
wird analog zu den angrenzenden Kerngebietsflachen das Mal} der baulichen Nutzung durch
Festsetzung einer Grund- und Geschossflachenzahl geregelt.

9.2.4 Kerngebiete

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung liegt innerhalb der Orientierungswerte des § 17
BauNVO. An den Randern des geplanten Bahnhofsvorplatzes wurden aus stadtebaulichen
Grinden der Proportionalitat Mindestfestsetzungen bzw. zwingende Festsetzungen zur zulas-
sigen Anzahl der Geschosse getroffen.

In den Kerngebieten wurden, wo erforderlich, aus Griinden einer stadtebaulichen Ordnung
Festsetzungen zu Mindesttraufhdhen getroffen.
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9.3 Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflaichen und Stel-
lung der baulichen Anlagen

9.3.1 Bauweise

Mischgebiet MI1 (Baufenster B7)

Entsprechend den im Mischgebiet errichteten Baukérper der medizinischen Fachzentren Tri-
angulum und Triangulum T2, deren Gebaudelangen zum Teil 50 m Gberschreiten, erfolgt keine
Festsetzung einer Bauweise, die bauordnungsrechtlichen Bestimmungen zu Abstandsflachen
sind zu beachten.

Mischgebiet MI1 (Baufenster B8) + MI2

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise soll die kleinteilige Mafstablichkeit der an das Plan-
gebiet nordwestlich angrenzenden Wohnbebauung gewahrt werden. Gebaude mit einer Lange
Uber 50 m sollen aus Griunden der Gebietsvertraglichkeit nicht zulassig sein, gleichzeitig bietet
die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen ein hohes Mal} an Planungsflexibilitat.

Urbane Gebiete MU

Bei einer Neubebauung der Grundsticksflachen des ehemaligen Kaufhauses Joh ist eine
Grundstiticksneuordnung bzw. Grundstlcksteilung nicht ausgeschlossen. Um flr diesen Fall
die Ausnutzung der festgesetzten Baufenster, die angestrebte und Uber Wegerechte festge-
setzte o6ffentliche Durchwegung des Urbanen Gebietes und die mit den Baufenstern ange-
strebte Raumbildung gewahrleisten zu kdnnen, erfolgt hier die Festsetzung einer abweichen-
den Bauweise, in der an die seitlichen Grundstiicksgrenzen angebaut werden kann.

Kerngebiete

In den Kerngebieten MK1, MK und MK4, in denen Uberwiegend Einzelhandelseinrichtungen
untergebracht sind, wird der Nutzung entsprechend keine Bauweise festgesetzt. Die gewach-
sene Bebauungsstruktur in den weiteren Kerngebieten MK3, MK5 — MK8 und MK10 ist durch
eine innerstadtische verdichtete Bebauung gepragt, die zu gro3en Teilen geschlossene Bau-
fluchten entlang der StralRenrdume aufweist. Hier wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt, nach der innerhalb der festgesetzten Baufenster an die seitlichen Grundstiicksgrenzen
angebaut werden kann. Die Festsetzung der geschlossenen Bauweise im Kerngebiet MK9
entspricht der baulichen Auspragung entlang der Stral’e Am Ziegelhaus. Fur das Kerngebiet
MK11 im Bereich des ehemaligen Joh-Parkplatzes erfolgt die Festsetzung einer offenen Bau-
weise.

9.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

In allen Baugebieten sind die Gberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen und Bau-
linien festgesetzt. Baulinien sind dort angeordnet worden, wo aus stadtebaulichen Grinden
eindeutig ausgepragte Raumkanten erwlinscht werden. Dies betrifft die Platzrander des ge-
planten Bahnhofsvorplatz sowie die Baufluchten entlang der Bahnhofstralle und der Stralte
Im Ziegelhaus, die Teil der verkehrlichen Achse vom Bahnhof bis in die Gelnhduser Altstadt
sind.

9.3.3 Stellung der baulichen Anlagen

Wo aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, wurde die Stellung der Gebaude durch Haupt-
firstrichtungen festgesetzt.
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9.4 Flachen fiir besonderen Nutzungszweck ,,Parkhaus*

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht der Bedarf zur Schaffung 6ffent-
licher Stellplatze durch die Errichtung von Parkhausern, um den Entwicklungen im Bereich des
Einzelhandels Rechnung tragen. Zielsetzung hier ist die Starkung und zukinftige Sicherung
der innerortlichen Versorgungsstruktur.

Mit der Ausweisung von Flachen fir Parkhauser an bestehenden Parkplatzstandorten soll ein
ausreichendes Mal} an Stellplatzen fir den Kundenverkehr im Plangebiet gewahrleistet wer-
den. Dazu soll die nérdlich des Bahnhofsplatzes gelegene Parkplatzfliche des ehemaligen
Kaufhauses Joh gestarkt werden, weiterhin soll auf der sldlich der Bahnhofstral3e gelegenen
Parkplatzflache eine bauliche Erweiterung des bestehenden Parkhauses an der Bahnanlage
ermoglicht werden. Mit der Konzentration des Parkraums an diesen Stellen soll eine groRRe
Anzahl von Stellplatzen fur Kunden geschaffen werden, die das Versorgungsangebot im Plan-
gebiet auf kurzem Wege fuBlaufig in Anspruch nehmen kénnen.

9.5 Verkehrsflachen

9.5.1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der neugestaltete Bahnhofsvorplatz wird den vorhandenen Nutzungen entsprechend als Ver-
kehrsflache mit den Zweckbestimmungen Busbahnhof und Park+Ride-Anlage festgesetzt.

9.6 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Den alten Gehdlzen im Bereich der Bahnhofstral3e ist eine besondere Bedeutung zuzuordnen.
Weitere Baume befinden sich verstreut Gber das Plangebiet. Aufgrund des hohen Versiege-
lungsgrades sind diese Grunstrukturen als wichtigster Bestandteil des Grin- und Freiraum-
konzeptes anzusehen. Erganzt wird die Freiraumgrundstruktur durch grinordnerische Fest-
setzungen zu Bepflanzung, Dachbegriinung und Fassadenbegriinung im Bereich der Kern-
und Mischgebiete.

Durch den Erhalt von Baumen und die sonstigen griinordnerischen Festsetzungen werden die
Eingriffe minimiert.

9.6.1 Fassadengestaltung

Zielsetzung der Festsetzungen ist die Strukturierung der Wandflachen, eine Verbesserung des
Kleinklimas, eine Bereitstellung von Lebensraum flir Pflanzen- und Tierarten sowie die opti-
sche Aufwertung zur bestehender Wohnbebauung sowie den angrenzenden Stadtraumen.

9.7 Bauliche und sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kailte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB haben die Vorgabe baulicher Mainahmen
zum Inhalt, die den Einsatz erneuerbarer Energien ermoglichen sollen. Die Festsetzung
schreibt also nicht die Errichtung von Anlagen zur Gewinnung und Nutzung erneuerbarer Ener-
gien vor, sondern soll allein deren Einsatz durch vorbereitende bauliche MalRnahmen erleich-
tern. lhr Einsatz bleibt nach wie vor der Entscheidung des Eigentliimers vorbehalten.

Die hier getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen sollen die baulichen Voraussetzun-
gen zur Nutzung von Solarenergie schaffen.
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10 Verkehrliche ErschlieBung

Zur Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Baugebietes sowie den Park-
hausneubau im Bereich der Hailerer Strale, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens

durch die Dehmer & Briickner Ingenieure + Planer GmbH, Griindau eine Verkehrsuntersu-
chung erarbeitet.®

Die gutachterlichen Ergebnisse sind im Folgenden in Ausziigern dargestellt (der in der Unter-

suchung verwendete Begriff ,Studstadt* wird im Folgenden durch den Begriff ,Sidstadt® er-
setzt).

10.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

,Die Stadt Gelnhausen stellt einen Bebauungsplan fiir das in der Abbildung 1 darge-
stellte Gebiet (Baugebiet ,Stlidstadt — Westliches Ziegelhaus®) auf.
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Abb. 11: Lage Baugebiet ,Siidstadt -Westliches Ziegelhaus“ in Gelnhausen - Ubersichtsdarstellung
(Quelle: Dehmer & Briickner GmbH, Griindau, 2023)

Hierbei wird der Bereich des im Jahr 2013 geschlossenen Kaufhauses Joh in der Geln-
héuser Sidstadt als Urbanes Gebiet (MU) ausgewiesen. Hierzu wurde bereits im Sep-
tember 2022 eine Verkehrstechnische Untersuchung vorgelegt. In der Folgezeit haben
sich die baulichen Vorgaben innerhalb des Bebauungsgebietes konkretisiert

5 DEHMER & BRUCKNER INGENIEURE + PLANER GMBH, Griindau: ,Bebauungsplan Stidstadt — Westliches Ziegelhaus*
in Gelnhausen, Verkehrstechnische Untersuchung; Marz 2023
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10.2

(Bebauungsplan ,Siidstadt — Westliches Ziegelhaus® vom 23.11.2022). Auf dieser Ba-
sis werden die Abschétzungen zum Verkehr angepasst. Im Bereich der Hailerer Stral3e
soll am bestehenden Parkplatz Wohnbebauung erfolgen. Hierbei fallen bestehende
Parkplatze weg, die kompensiert werden durch die Erweiterung des bestehenden P+R-
Parkhauses der Deutschen Bahn im Bereich der Bahnhofstral3e und durch den Neubau
eines Parkhauses mit mehreren Ebenen im westlichen Abschnitt der Hailerer Stral3e
,Zwischen Bahngeldnde und Hailerer Stralle. Es kann erwartet werden, dass die aus-
gewiesenen MK- Gebiete MK11, MK2 und MK4 mittelfristig eine gednderte Bebauung
erfahren. Derzeit sind hier ein Nettomarkt und ein Haushaltswarengeschéft, einschliel3-
lich ebenerdigen Parkflachen, vorhanden. Im Folgenden werden die mittelfristigen ver-
kehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes ,Siidstadt — Westliches Ziegelhaus*
hinsichtlich der verkehrlichen Wirkungen bewertet. Das Baugebiet ist im Wesentlichen
tiber die Clamecystral3e und die L 2306 an das liberértliche StralBennetz angebunden.
Damit wird der durch die Bebauung zu erwartende Neuverkehr liber die Knoten Clame-
cystralBe/Hailerer Stralle (1 =) Kreisverkehr und L2306/Bahnhofstral8e (2 = Signalan-
lage) abgewickelt werden miissen (Abbildung 1). In dieser verkehrstechnischen Unter-
suchung (VTU) sind die Voraussetzungen zum Erreichen der Leistungsféhigkeit der
Knotenpunkte aufzuzeigen und auf dieser Basis die Leistungsféhigkeiten nachweisen.
Fir diese Verkehrstechnische Untersuchung (VTU) ergeben sich folgende Arbeiten:

e Abschétzung der bestehenden Verkehrsverhéltnisse im Bereich der Knoten (1) und

(2),

o Bestimmung der Verkehrsentwicklung im Untersuchungsbereich fiir den Progno-
sehorizont 2030,

e Abschétzung der zu erwartenden Anderungen des Verkehrs durch die Neubebau-
ung,

e Nachweis der Leistungsféhigkeit der Knotenpunkte (1) und (2).“

Fazit

,Die durch den Bebauungsplan ,Siidstadt — Westliches Ziegelhaus*” mittelfristig zu er-
wartenden baulichen Verénderungen werden im Bereich des Bahnhofvorfeldes (Bahn-
hofstralle, Clamecystral3e, Hailerer Stral3e) fiir Mehrverkehr sorgen. Dies gilt insbe-
sondere auch fiir den Kfz-Verkehr.

Auf der Basis der Abschétzung des Neuverkehrs an den unmittelbar betroffenen Kno-
tenpunkten kann aber der Nachweis der Leistungsfahigkeit sowohl fiir die Bemes-
sungsstunde ,Friih“, als auch ,,Spéat” erbracht werden.

Der Kreisverkehr Clamecy-/Hailerer-/Bahnhofstral3e ist fiir den zusétzlichen Verkehr
ausreichend leistungsféhig. Damit kann die bestehende Verkehrsorganisation im Be-
reich des Bahnhofvorfeldes bestehen bleiben.

Am signalisierten Knoten BahnhofstralRe/L 2306 sind keine baulichen MalRnahmen er-
forderlich. Durch die zusétzlichen Verkehre wird es erforderlich, am Knotenpunkt die
Fahrstreifenaufteilung wie folgt anzupassen:

e Zufahrt L 2306 Rechtsabbiegestreifen zum Geradeaus-/Rechtsabbiegestreifen um-
zumarkieren,
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e Zufahrt BahnhofstralBe einen Geradeaus-/Linksabbiegefahrstreifen und einen se-
paraten Rechtsabbiegefahrstreifen anlegen. Hierbei sollte der Rechtsabbiegestrei-
fen eine den Schleppkurven geschuldete Breite erhalten.

Des Weiteren ist eine Anpassung der Signalisierung erforderlich, die im Wesentlichen
beinhaltet, dass je Zufahrt eine separate Phase geschaltet wird. Hierbei miissen die
FuBgénger der Querung Hailerer Stralle zusammen mit der Zufahrt Bahnhofstral3e
Freigabe erhalten. Das gilt ebenfalls fiir die FuBgéanger der Querung L 2306 mit Zufahrt
,Im Ziegelhaus® und der Ful3génger der Querung ,Im Ziegelhaus®“ mit der Zufahrt L
2306.

11 Bodenbelange

Der Bereich Gemarkung Gelnhausen, Flur 2, Flurstiick 137/42 befindet sich im Bereich eines
ehemaligen Shell-Tanklagers (Altflachendatei Hessen: Grundsticke der Deutschen Bahn AG
am Standort 4073 - Gelnhausen, ALTIS-Nr. 435.010.010-001.245, Teilbereich 3 - ehem. Shell-
Tanklager).

Fir das Flurstiick 137/42 wurde im Jahr 2013 durch die BFU GmbH, Gelnhausen eine Um-
welttechnische Untersuchung durchgefiihrt.® Ziel der damaligen Untersuchung war, die im Zu-
sammenhang mit dem seinerzeit beabsichtigten Bebauungsplan des westlichen Bahnhofsum-
feldes umwelt- und abfallrechtliche Sachlage sowie die baugrundtechnischen Gegebenheiten
in einem Gutachten zusammenzustellen. Zur orientierenden Untersuchung wurden zwischen
dem 13.08. und 10.09.2013 von geotechnischen Mitarbeitern der BFU GmbH Bodenproben
aus insgesamt 15 Rammkernsondierungen entnommen. Die gutachterlichen Aussagen sind
im Folgenden in Auszugen dargestellt:

,~Zusammenfassend ist festzustellen, dass in allen Rammkernsondierungen (RKS) im
Plangebiet Auffiillungen unterschiedlicher Méchtigkeit und stofflicher Zusammenset-
zung angetroffen wurden.

In der Analyse auf MKW (Mineralblkohlenwasserstoffe) und PAK (polyzyklische aro-
matische Kohlenwasserstoffe) zeigten die erschlossenen Béden an verschiedenen An-
satzstellen und in verschiedenen Tiefen organoleptische Auffélligkeiten (zumeist
MKW-Geruch).

In den nachgeschalteten Feststoffanalysen auf Mineralblkohlenwasserstoffe (MKW)
und polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) konnten mit einer Aus-
nahme jedoch maximal MKW-Konzentrationen nachgewiesen werden, die unterhalb
des gebréuchlichen Sanierungszielwertes von 500 mg/kg TS liegen.

In der Probe ,RKS 5: 5,00-6,00m*“ wird mit 1000 mg/kg TS allerdings ein erhéhter Ge-
halt an Kohlenwasserstoffen nachgewiesen. Hier wird der Orientierungswert von 500
mg/kg TS zwar lberschritten, liegt aber immer noch unter dem HLUG-Beurteilungswert
(2500 mg/kg TS), welcher den Anfangsverdacht einer schadlichen Bodenverdnderung
anzeigt. Bei dieser MKW-Belastung handelt es sich vermutlich um belastete Boden-
partien, welche bei Erreichen der wassergeséttigten Bodenzone konzeptgemél3 im
Baufenster belassen wurden (siehe Ergebnisse Teilbereich Tanklager, GU 08071-
09006 der BFU GmbH). Ob es sich bei dieser MKW-Belastung nur um eine punktuell
verbliebene Restbelastung oder um eine gréf3ere Kontamination handelt, liel3 sich im
Rahmen dieser Kampagne nicht kldren. Aufgrund der Sanierungsmallen in Teilflache
502 sind den damaligen Berechnungen zufolge lediglich geringe Restmengen an

6 BFU GMBH BURO FUR UMWELTTECHNOLOGIE, Gelnhausen; Stadt Gelnhausen — Westliches Bahnhofsumfeld, Um-
welttechnische Untersuchung, Projektnummer GU 12040-13042; 01.11.2013
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Schadstoffen in Tiefen unter 4,5 m u. GOK noch vorhanden, die sehr wahrscheinlich
keine Gefdhrdung (ber die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze
nach BBodSchV darstellen.”

Projeki-Nr.: 12040

Projekt: Stadt Gelnhausen - Westliches Bahnhofsumfeld;
Umwelttechnische Untersuchung

D . Lageplan (L il des Untersuct andes mit Ansatzpunkten
der Rammkernsondierungen (RKS) 1-15

N Malistab:  ohne BFU GmbH

Biiro filr L jie

Frankfurter Strafie 42

63517 Gelnhausen

Tel.: 08051 - 92580 Eu‘
Fax: 06051 - 925858

—~—

Bearbeiter: J. Klasener

Datum: 30.10.2013

Abb. 12: Lageplan des Untersuchungsgelandes mit Ansatzpunkten der Rammkernsondierungen (RKS) 1-
15 (Quelle: BFU GmbH, Gelnhausen, 2013)

Im Zuge des derzeit nicht weiter verfolgten Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan
,Bahnhofsumfeld / Stdstadt‘ der Stadt Gelnhausen, in dessen damaligem Geltungsbereich
sich die Teilbereiche 1 und 2 des Bebauungsplans ,Dienstleistungszentrum Sidstadt voll-
standig befinden, erfolgte im Jahr 2018 weiterhin durch die BFU GmbH eine Bewertung der
Altlastensituation auf Grundstiicken der Deutschen Bahn AG am Standort 4073 — Gelnhau-
sen.” Die gutachterlichen Aussagen sind im Folgenden in Ausziigen dargestellt:

11.1 Ergebnisse der Recherchen
11.1.1 Teilbereich 3 (ehem. Shell Tanklager)

,Der Teilbereich 3 umfasst die Fldche 502 des ehemaligen Tanklagers der Deutschen
Shell AG sowie die Verdachtsflachen 010, 011, 012 und 519 (Anlage 2), die — mit
Ausnahme der Flache 502 — Auffiillungsméchtigkeiten von 1,5 — 2,0 m aufweisen.

Bei den umwelttechnischen ErkundungsmalBnahmen 1998 wurden auf der Teilfldche
502 sanierungsbediirftige Verunreinigungen im Boden und Grundwasser festgestellt.
Urséchlich hierfiir war der unsachgeméf3e Umgang mit Kraftstoffen, die sich auf der
ca. 1.000 m? grolRen Fldache im Bereich der Tanklager, Koaleszenzabscheider,

7 BFU GmBH BURO FUR UMWELTTECHNOLOGIE, Gelnhausen; Bewertung der Altlastensituation auf Grundstticken der
Deutschen Bahn AG am Standort 4073 Gelnhausen — Teilbereiche Il — V, Bebauungsplanentwurf ,Bahnhofsum-
feld/Siidstadt®, Projektnummer GU 17042-18050; 19.04.2018
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Zapfséulen und Fiillstellen durch Uberfiillschédden und Tropfverluste im Grundwasser-
schwankungsbereich flachig ausbreiteten. Aufgrund von Kohlenwasserstoffgehalten
von bis zu 19.700 mg/kg TS im Boden sowie von KW-, PAK- und Schwermetallbelas-
tungen im Grundwasser wurde eine Bodensanierung durch Bodenaustausch in zwei
Teilschritten — von Januar 2000 bis Juni 2000 bzw. Juli 2001 — durchgefihrt. Dabei
wurde der kontaminierte Bodenbereich bis in den Kapillarsaum des Grundwasserlei-
ters bis in eine maximale Tiefe von 5,5 m u. GOK entfernt. Als Sanierungszielwerte
konnte nach Zustimmung der Wasserbehé6rde des Main-Kinzig-Kreises fiir die Mineral-
6lkohlenwasserstoffe 500 mg/kg TS, fiir die BTEX-Aromaten 5 mg/kg TS angestrebt
werden. Bei Erreichen der wassergeséttigten Bodenzone wurden konzeptgeméal3 be-
lastete Bodenpartien im Baufenster belassen und die Schadstoffmengen berechnet.
Danach verblieben ca. 180 kg Mineralblkohlenwasserstoffe und ca. 0,6 kg BTEX im
Sanierungsfeld.

Zur Verifizierung des Sanierungserfolges wurde ein zweijahriges Grundwassermonito-
ring angeschlossen, das von Juli 2002 bis Oktober 2004 durch die Shell Direct GmbH
durchgefiihrt und auf die Jahre 2006 bis 2008 verldngert wurde. Das letztmalige Moni-
toring erfolgte durch die DB Netz AG. Die Untersuchungsergebnisse an 6 Grundwas-
sermessstellen im An -und Abstrom der Sanierungsfldche zeigten fiir den Zeitraum
1997 — 2007 lediglich in 9 von 160 Grundwasserproben erhéhte PAK-Konzentrationen
von bis zu 0,64 ug/l (GWS-VwVPAK-Priifwert 0,2 ug/l; die Schadstoffe MKW und BTEX
wurden nicht analysiert), wobei im Anstrom temporér eine PAK-Belastung bereits de-
tektiert werden konnte.

Aufgrund der Sanierungsmal3en in Teilfliche 502 ist davon auszugehen, dass ledig-
lich geringe Restmengen an Schadstoffen in Tiefen unter 4,5 m u. GOK noch vorhan-
den sind, die sehr wahrscheinlich keine Gefdhrdung (lber die Wirkungspfade Boden-
Mensch und Boden-Nutzpflanze nach BBodSchV darstellen. Dies konnte im Jahre
2013 im Rahmen der Untersuchungen des westlichen Bahnhofumfeldes im Auftrag der
Stadt Genhausen, welche durch die BFU GmbH auf der Teilfliche 3 durchgefiihrt wur-
den [A13], bestétigt werden. Hierbei konnten in den Feststoffanalysen auf Mineraldl-
kohlenwasserstoffe (MKW) und polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)
mit einer Ausnahme jedoch maximal MKW-Konzentrationen nachgewiesen werden,
die unterhalb des gebréduchlichen Sanierungszielwertes von 500 mg/kg TS lagen. Le-
diglich in einer Probe wurde mit 1000 mg/kg TS ein erh6hter Gehalt an Kohlenwasser-
stoffen nachgewiesen. Hier wurde der Orientierungswert von 500 mg/kg TS zwar (ber-
schritten, lag aber immer noch unter dem HLUG-Beurteilungswert von 2500 mg/kg TS
[A15], welcher den Anfangsverdacht einer schédlichen Bodenverdnderung anzeigt.
Méglicherweise teilen sich die Restbelastungen in den geringen PAK-Belastungen in
den Grundwasserproben mit, nach denen derzeit jedoch keine Gefdhrdung der Schutz-
gtiter Grundwasser und Mensch abzuleiten ist.

Eine abfalltechnische Einstufung der neu eingebauten Erdmassen konnte aufgrund
fehlender Bodenanalysen nicht vorgenommen werden. Es kann jedoch davon ausge-
gangen werden, dass alle einstufungsrelevanten Parameter die Z 0-Einstufung nicht
Uberschritten hatten. BaumalBnahmen, die Auskofferungen bis in Tiefen gré3er 4,5 m
u GOK erfordern, kbnnen auf MKW-belastete Bodenbereiche antreffen.

Die ehemalige Kfz-Werkstattflache 519 hat bei zwei Rammkernsondierungen bis in 3
m Tiefe keine auffélligen Bodenschichten aufzuweisen. MKW-Gehalte von maximal 77
mg/kg TS und PAK-Konzentrationen zwischen 0,1 — 2,6 mg/kg TS lassen nur geringe
Schadstoffbelastungen auf der Flache vermuten.

Auf der Verdachtsflache 010 (berschritten die detektierten Schadstoffkonzentratio-
nen in keiner Bodenprobe die Beurteilungswerte nach HLUG-Handbuch Altlasten,
Band 3, Teil 3, Anhang 3. Maximale Gehalte von 150 mg/kg TS bei Zink, 510 mg/kg
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TS bei MKW, 0,2 mg/kg TS bei BTEX sowie 8,0 mg/kg TS bei PAK lassen eine Ge-
fahrdung der Schutzgliter Boden und Grundwasser nicht erwarten.

Gemaél3 den LAGA-Boden-Kriterien ist auf dieser Flache mit Z 0- bis maximal Z 2-Ma-
terial zu erwarten (einstufungsrelevanter Parameter MKW im Feststoff).

Verdachtsflache 11 wies ebenso wie Fldche 12 keine sanierungsbedlirftigen Schad-
stoffkonzentrationen auf. Lediglich die Bohrung in 11 weist Schwermetallgehalte von
40 mg/kg TS Chrom oder 82 mg/kg TS Zink auf. Nach ,Hessischem Baumerkblatt*
(2015) ist die im Rahmen der von der BFU GmbH in 2013 entnommene Bodenmisch-
probe (LAGA-Auffiillungen) aus den aufgefiillten Bodenmaterialien von RKS 1 bis 12
dem Zuordnungswert Z 2 zuzuordnen. Das Material ist in dieser Zusammensetzung
damit fiir den eingeschrédnkten Einbau mit definierten technischen Sicherungsmalinah-
men gemal3 Einbauklasse 2 geeignet.

Bei den Ergebnissen ist zu berticksichtigen, dass aufgrund der Historie des Standortes
sehr heterogene Auffiillméchtigkeiten und Schadstoffbelastungen im Auffiillungsbe-
reich wahrscheinlich sind und die Bodenklassen- und LAGA-Einstufungen gegebenen-
falls durch ergénzende Untersuchungen zu verifizieren sind. Ebenso kann aktuell keine
Volumen- bzw. Massenschétzung durchgefiihrt werden, da keine konkreten Planungen
flir mégliche Neubaumal3nahmen vorliegen.
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Abb. 13: Lageplan Teilbereiche mit Verdachtsflaichen der DB Grundstiicke (Quelle: BFU GmbH, Gelnhau-
sen, 2018)

11.1.2 Zusammenfassung und Empfehlung

LZusammenfassend ist festzustellen, dass die im gesamten Planungsgebiet vorhande-
nen bis zu  mehreren Metern mé&chtigen  Auffillungen erhéhte
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Schadstoffkonzentrationen in der geséttigten und ungeséttigten Bodenzone aufweisen
kénnen. So ist aufgrund der vorliegenden Daten und der ehemaligen Nutzung im ge-
samten Plangebiet mit Bodenverunreinigungen zu rechnen.

Im westlichen Teilbereich 3 des Planungsgebietes, am Standort des ehemaligen Tank-
lagers, wurde eine Bodensanierung durch Bodenaustausch durchgefiihrt. Zur Verifizie-
rung der MalBnahme wurde ein Grundwassermonitoring bis 2008 durchgefiihrt, dessen
abschlielende Gefdhrdungsabschétzung fiir die Schutzgliter in einem Bericht doku-
mentiert wurde. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist aufgrund der geringen Priifwert-
tiberschreitungen in wenigen Grundwasserproben eine Gefdhrdung fiir die Schutzgi-
ter Grundwasser und Mensch sehr wahrscheinlich auszuschliel3en — dies unter Be-
riicksichtigung der Auswertung der bisherigen detektierten Schadstoffkonzentrationen
im Grundwasser und Boden, der relevanten Einzelparameter und deren Mobilitdt und
Toxizitéat, der Lage der Schadensflache zu Schutzgebieten sowie der Milieubedingun-
gen des Grundwassers. Danach wiirden aktuell und zuklinftig keine nennenswerten
Auswaschungen an Schadstoffen aus den verbliebenen Schadstoffrestmengen, wel-
che auch durch Untersuchungen der BFU GmbH in 2013 als geringfiigig eingestuft
wurden, und den vorhanden Auffiillungen zu erwarten sein. Baumalinahmen, die Aus-
kofferungen bis in Tiefen gréBer 4,5 m u GOK erfordern, kbnnen auf MKW-belastete
Bodenbereiche antreffen.

Die auf der Verdachtsflache 013 in 1998 festgestellte schadliche Bodenverdnderung
hatte sich in die liegenden Bodenschichten nicht mitgeteilt und konnte zudem einge-
grenzt werden. Ob ggf. im Zuge der Baumalinahme der Einkaufsmérkte die schédli-
chen Bodenverdnderungen bereits beseitig wurden, ist nicht bekannt Das Schadstoff-
potenzial war ohnehin als begrenzt einzustufen und stellte durch das mittlere bis gute
Riickhaltevermbgen der liegenden Schluffe fiir das Schutzgut Wasser sehr wahr-
scheinlich keine Gefdhrdung dar. Sollte die Bodenverunreinigung noch vorhanden
sein, ist diese durch die vorhandene Oberflachenbefestigung des Parkplatzes und der
Einkaufsmérkte derzeit gesichert.

Im Bereich der aktuellen Bahnhofsgebéude (Teilflache 5) liegen punktuelle, nutzungs-
bedingte Belastungen mit PAK, Schwermetallen und Mineralblkohlenwasserstoffen in
den Auffiillungen vor. Ein direkter Handlungsbedarf ist aufgrund der jeweiligen horizon-
talen als auch vertikalen Eingrenzung der Belastungen und der fast vollsténdigen Ober-
flachenversiegelung nicht abzuleiten.

Sollten in den oben beschriebenen Teilbereichen 3 bis 5 in der Zukunft Baumal3nah-
men, welche Eingriffe in den Untergrund notwendig machen, geplant und durchgefiihrt
werden, sind die Arbeiten zu dokumentieren und gutachterlich zu begleiten, um ggf.
vorhandene schédliche Bodenverénderungen beseitigen zu kénnen.

Die vorhandenen Bodenmaterialien kénnen LAGA-Klassifizierung von Z 0 bis > Z 2
aufweisen. Die Einbauklasse Z 2 wird vereinzelt, die Einbauklassen Z 0 — Z 1.2 fl&-
chendeckend angetroffen. Im Sinne der LAGA-Mittelung M 20 ,Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen — Technische Regeln”
kann Material bis zu einer LAGA-Einstufung Z 1.2 unter bestimmten Randbedingungen
— hier primdr Beachtung des Grundwasserschutzes — wiederverwertet werden. Dies
gilt auch fiir Material der LAGA-Kategorie Z 2, wobei die dafiir geforderten hydrogeo-
logischen Standortbedingungen in der Regel schwer einzuhalten sind und das Material
lediglich fiir ProfilierungsmalBnahmen bei Altdeponien u.a. wiederverwertet werden
kann. Dagegen kann Material der LAGA-Kategorie > Z 2 und hbher nicht wiederver-
wertet werden und muss einer geordneten Entsorgung zugefiihrt werden.
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Bei den Ergebnissen ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund der Historie des Standortes
sehr heterogene Schadstoffbelastungen im Auffillungsbereich wahrscheinlich sind
und die LAGA-Einstufungen durch ergdnzende Untersuchungen zu verifizieren sind.*“

Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen kann davon ausgegangen werden, dass
im Teilbereich 2 des Bebauungsplans (Gemarkung Gelnhausen, Flur 2, Flurstick 137/42) von
der Bodenbelastung keine Gefahrdungen fur die vorgesehene Nutzung als Flache fir beson-
deren Nutzungszweck ,Parkhaus® ausgehen. Gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sollen im Bebau-
ungsplan Flachen gekennzeichnet werden, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind. Die Kennzeichnung umfasst alle Flachen des Bebauungsplans, die mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Die Belastungen der Béden missen vorhanden
sein. Sie miUssen nach Art, Beschaffenheit oder Menge gesundheits-, boden-, luft- oder was-
sergefahrdend sein. Weiter missen die Belastungen erheblich sein, also insbesondere die in
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB beruhrten Belange der Sicherheit und Gesundheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung berihren, wobei es vor allem auf die fur die betroffenen Flachen vorgese-
henen Nutzungen ankommt.® Eine Gefahrdung der betroffenen Schutzgiiter Grundwasser und
Mensch ist nach den vorliegenden Ergebnissen sehr wahrscheinlich auszuschlieRen. Von ei-
ner erheblichen Belastung ist entsprechend den gutachterlichen Ergebnissen daher nicht aus-
zugehen.

In den Bebauungsplan wird der Hinweis aufgenommen, dass bei der Planung und Durchflih-
rung der geplanten Baumalinahmen die vorhandenen Bodenbelastungen zu berticksichtigen
sind und das Einvernehmen mit der zustandigen Bodenschutzbehoérde herzustellen ist (s. Kap.
F7). Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass — sofern bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten
Bodenverunreinigungen, Altablagerungen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt wer-
den, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen kann - umgehend die
zustandigen Behdrden zu informieren sind.

12 Wasserwirtschaftliche Belange

121 Grundwasserneubildung

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Malinahmen sind in der Regel eine Ver-
sieglung von Flache und damit eine Verringerung der Grundwasserneubildung zu erwarten.
Die versiegelte Flache sollte demnach so gering wie moglich ausfallen. Bei der Aufstellung
von Bauleitplanen sind gem. der Arbeitshilfe zur Bertcksichtigung von wasserwirtschaftlichen
Belangen in der Bauleitplanung des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz vom Juli 2014 Malinahmen, die der Verringerung der Grund-
wasserneubildung entgegenwirken, zu beschreiben.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen stadtebaulich stark Gberformten und verdichteten
innerstadtischen Bereich. Der Anteil der Grundstucksfreiflachen ist entsprechend gering und
wird zumeist zur Unterbringung notwendiger Stellplatze benétigt. Fur diese sind entsprechend
der stadtischen Stellplatzsatzung bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Wasserdurchlas-
sigkeit getroffen worden. Darlber hinaus sind zur Verringerung der Flachenversiegelung im
Bebauungsplan griinordnungsrechtliche Festsetzungen zur gartnerischen Gestaltung nicht
Uberbauter Grundstucksflachen getroffen worden.

12.2 Grundwasserflurabstinde

Gem. der Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung sind im Rahmen der Bauleitplanung zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw.
Vernassungsschaden grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande

8 V/gl. EZBK/SOFKER BauGB § 9 Rn. 273
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zu berlcksichtigen (s. a. Kap. F3.3). Dabei ist auf jeweils langjahrige Aufzeichnungen von
Grundwassermessstellen zurtickzugreifen. Das hessische Landesamt fir Umwelt und Geolo-
gie (HLUG) erfasst im Rahmen des Landesgrundwasserdienstes an landeseigenen Messstel-
len regelmaRig den aktuellen Grundwasserstand und gibt Auskunft Uber die langjahrigen Ent-
wicklungen des Grundwasserstands.

Demnach betragt der minimale Grundwasserflurabstand im Plangebiet 1,48 m unter GOK. Der
maximale Grundwasserflurabstand liegt bei 5,45 m unter GOK. Der mittlere Grundwasserflur-
abstand liegt bei 4,08 m unter GOK (s. Abb. 14).

Messst-Name: GELNHAUSEN, Hohe (. NN (m): 130.48, Darstellung: Hohe u. NN
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Abb. 14: Grundwasserflurabstinde im Plangebiet

13 Wasserver- und -entsorgung

13.1 Loschwasserversorgung

Nach Auskunft der Stadtwerke Gelnhausen GmbH stehen in dem Planungsbereich fir die
Léschwasserversorgung gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 an den Hydranten im Umkreis von
300 m in der Summe eine Léschwassermenge von 4 TS 8, entsprechend 192 m3/h, bei einem
Versorgungsdruck von 1,5 bar fir 2 Stunden zur Verfiigung.

13.2 Abwasserentsorgung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bestehenden Entsorgungsgebietes der Stadt Geln-
hausen. Der gesamte Planbereich ist im Bestand Uberwiegend versiegelt, anfallendes Regen-
sowie Schmutzwasser wird im Mischsystem Uber die bestehende stadtische Kanalisation ent-
sorgt.

Durch die Bauleitplanung kommt es gegentber der bestehenden Situation zu keiner signifi-
kanten Erhéhung der Flachenversiegelung und somit zu keiner Verscharfung des Regenwas-
serabflusses. Ebenso kann der mégliche Schmutzwasseranfall GUber das bestehende Samm-
lersystem und die stadtische Kanalisation entsorgt werden. Zusatzliche Entwasserungsein-
richtungen flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden nicht erforderlich.
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14 Vorkehrungen gegen Larmimmissionen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden durch die TUV Technische Uberwachung
Hessen GmbH, Frankfurt am Main, schalltechnische Untersuchungen zu Gerduschbelastun-
gen durch Stral3en- und Schienenverkehr sowie durch gewerbliche Gerduschimmissionen er-
stellt.

Die Darstellung der Untersuchungsergebnisse erfolgt im weiteren Verfahrensablauf.

15 Erschutterungsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zum nicht weiter verfolgten Bebauungsplan ,Bahn-
hofsumfeld / Stidstadt” wurden durch die KREBS+KIEFER FRITZ AG, Darmstadt, im Oktober
2018 eine erschitterungstechnische Untersuchung zur Priifung der Belange des Erschitte-
rungsschutzes im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellt.® Die gutachterlichen Aus-
sagen sind im Folgenden in Auszliigen dargestellt:

»,Im Zusammenhang mit der Bebauungsplanung ,,Bahnhofsumfeld / Siidstadt” in Geln-
hausen wurde geprtift, ob mégliche Konflikte aus Erschiitterungen bzw. aus sekundé-
ren Luftschallimmissionen durch den Betrieb der bestehenden Bahnstrecke in den Ge-
béuden innerhalb des Plangebietes zu erwarten sind. Die Ergebnisse lassen sich wie
folgt zusammenfassen:

e Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der vorhandenen 3-gleisigen Bahnstre-
cke 3600/ 3677. Fiir den Abschnitt Hanau —Gelnhausen ist ein 4-gleisiger Ausbau
vorgesehen. Da sich dieses Projekt zum gegenwaértigen Zeitpunkt jedoch noch in
der Planungsphase befindet und demnach hierzu noch kein Planfeststellungsbe-
schluss existiert, wird die Erschlitterungsprognose fiir den sogenannten Prognose-
Nullfall 2025, also ohne Ausbau der Bahnstrecke unter Zugrundelegung der im Be-
reich von Gelnhausen messtechnisch ermittelten Emissions- und Ausbreitungsbe-
dingungen erstellt.

e Flir das Plangebiet wurden also die zu erwartenden Immissionen aus Erschiitte-
rungen und sekundédrem Luftschall prognostiziert und gemal3 den Anforderungen
der DIN 4150-2 bzw. der 24. BImSchV beurteilt. Hierbei wurden zwei differenzierte
Félle untersucht.

o Im ersten Fall wurden die Korrekturfunktionen flir die Zuggeschwindigkeit herange-
zogen, um die messtechnisch ermittelten Emissionen auf die streckenspezifischen
Héchstgeschwindigkeiten umzurechnen. Fiir die typischen Deckeneigenfrequen-
zen von 20 Hz bis 40 Hz bei Stahlbetondecken bzw. von 16 Hz bis 31,5 Hz bei
Holzbalkendecken ergeben sich Grenzabstédnde, innerhalb derer ,erhebliche Be-
lastigungen® infolge des Zugverkehrs nicht vollstédndig ausgeschlossen werden
kénnen, von

I'Tag/Nacht < 30m/45m (StB)
rTag/Nacht < 75 m / 200 m (HB)

im Tag- bzw. im Nachtzeitraum.

o Waéhrend der Erschiitterungsmessungen im Bereich von Gelnhausen wurde fest-
gestellt, dass die gegenwartig gefahrenen Zuggeschwindigkeiten deutlich unterhalb

9 KrReBs+KIEFER FRITZ AG, Darmstadt; Erschitterungstechnische Untersuchung, Bebauungsplan ,Bahnhofsumfeld
/ Stdstadt* in Gelnhausen, Prifung der Belange des Erschitterungsschutzes im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens; 19.10.2018
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der zuldssigen Streckenhdchstgeschwindigkeiten liegen. Dementsprechend wurde
bei der vorliegenden Untersuchung geprtift, wie sich die festgestellten Konflikte dn-
dern, wenn die messtechnisch erfassten Zuggeschwindigkeiten eingesetzt werden.
Hierbei wird also unterstellt, dass die betrachteten Zuggattungen nicht mit der ma-
ximalen Streckengeschwindigkeit im Bereich des Gelnhausener Bahnhof durchfah-
ren, sondern mit den messtechnisch ermittelten Zuggeschwindigkeiten. Es ergeben
sich Mindestabsténde von

I'Tag/Nacht < 15m/25m (StB)
rTag/Nacht < 25 m /50 m (HB)

im Tag- bzw. im Nachtzeitraum.

e Hinsichtlich der zu erwartenden sekundéren Luftschallimmissionen sind keine er-
heblichen Beléstigungen durch den Bahnverkehr zu erwarten. Die in Anlehnung an
die 24. BImSchV zur Beurteilung herangezogenen Immissionsrichtwerte werden
sowohl im Tag- als auch im nachtzeitraum eingehalten.

o Die erschiitterungstechnischen Untersuchungen belegen, dass innerhalb des Plan-
gebietes mégliche Konfliktpotentiale aufgrund von schienenverkehrsinduzierten Er-
schiitterungsimmissionen bestehen. Daher wird empfohlen, die Prognosen im Vor-
feld des Baugenehmigungsverfahrens auf Basis von baudynamischen Analysen in
Verbindung mit erschiitterungstechnischen Ausbreitungs- und/oder Immissions-
messungen durchzufiihren.”
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