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A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. |
S. 1728)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane 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 4. Mai 2017
(BGBI. 1 S. 1057)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) GVBI.
[ 881-51 vom 20. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt geéndert durch Arti-
kel 17 des Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318)

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), geandert
durch Gesetz vom 3. Juni 2020 (GVBI. S. 378);

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GVBI.
S. 318)
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C Planungsrechtliche Festsetzungen

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

(gem. § 9 (1) Nr.1. BauGB)
11 Kerngebiet MK
(gem. § 7 BauNVO)
1.1.1 Baufenster B1-B3

Zulassig sind:

1. Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

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

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

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

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

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

Nicht zulassig sind:

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

1.1.2 Baufenster B4
Zulassig sind:

1. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebéaude,

2. Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache von 700 m2 pro Betrieb, Schank-
und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

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

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

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

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

Nicht zuldssig sind:

1. Wohnungen, die nicht unter Absatz 1 Nr. 4 und Absatz 2 Nr. 1 fallen,
2. Tankstellen,
3. Vergnlgungsstatten.
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2 Mal der baulichen Nutzung

(gem. 8 9 (1) Nr.1. BauGB)
2.1 Kerngebiet MK

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 1,0. Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ
betragt 3,0.
2.1.1 Baufenster B1

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt VII.

2.1.2 Baufenster B2

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt lil.

2.1.3 Baufenster B3

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt IV.

2.1.4 Baufenster B4

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt mind. I1l, max. Ill.

2.2 Flache fiir besonderen Nutzungszweck ,,Parkhaus*.

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

Die zulassige Gebaudehothe betragt 14,50 m.

3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

(gem. § 9 (1) Nr.2. BauGB)
3.1 Bauweise
3.1.1 Kerngebiet MK
Baufenster B1 — B3
Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem. 8§ 22
(4) BauNVO miussen die Gebaude auf den festgesetzten Baulinien errichtet werden. Die nach

8§ 6 HBO erforderlichen Abstandsflachen sind im Bereich der festgesetzten Baulinien nicht
einzuhalten. Die Lange der Gebaude darf grofier 50,00 m betragen.

Baufenster B4
Es wird die geschlossene Bauweise festgesetzt.
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3.1.2 Flache fiir besonderen Nutzungszweck ,,Parkhaus*

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

3.2 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

In allen Baugebieten sowie in der Flache fur besonderen Nutzungszweck ,Parkhaus® sind die
tberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen oder Baulinien festgesetzt.

3.3 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der Gebaude ist, soweit stddtebaulich erforderlich, durch die Firstrichtung ge-
kennzeichnet.

4 Flachen fur Stellplatze und Carports mit ihren Einfahrten

(gem. § 9 (1) Nr. 4. BauGB u. § 21a BauNVO)

Die zulassige Geschossflache kann ausnahmsweise um die Flachen notwendiger Garagen,
die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, erhdht werden.

4.1 Kerngebiet MK

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze und Carports ist in den Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen sowie in den dafiir festgesetzten Flachen flur Stellplatze zuldssig. Die Errichtung oberir-
discher Garagen ist nicht zulassig.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist in den Giberbaubaren und in den nicht tberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

5 Flachen fur besonderen Nutzungszweck ,,Parkhaus*

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

Zulassig ist die Errichtung von Parkhausern mit inren Zufahrten.

6 Verkehrsflachen

(8 9 (1) Nr. 11 BauGB)
6.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

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

(gem. 8 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)
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7.1 Planungen, Nutzungsregelungen oder Manahmen auf Bauflachen
7.1.1 Nicht Uberbaute Grundsticksflachen Kerngebiet MK

In dem Kerngebiet MK wird fiir nicht gesondert festgesetzte, nicht Gberbaute Grundsticksfla-
chen folgende Mindestbepflanzungen festgesetzt. Die Mindestqualitaten sind zu beachten.

e Je 100 m? nicht tberbauter Grundstucksflache ist 1 Baum nach Vorschlagliste zu pflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten.

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

¢ 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 Kap. F10).

7.2 Fassadengestaltung

7.2.1 Flache fiir besonderen Nutzungszweck ,,Parkhaus*

Nord- und Sidfassade des geplanten Parkhauses, in der Flache fir besonderen Nutzungs-
zweck ,Parkhaus” gelegen, sind auf einer Flache von 30 % zu begrinen. In den zu begrinen-
den Bereichen ist je angefangene 2 m Wandlange mind. eine Kletterpflanze vorzugsweise der
Vorschlagsliste 10.3 vorzusehen. Die Begriinung kann als boden- oder wandgebundenes Sys-
tem ausgefuhrt werden. Bei bodengebundener Fassadenbegrinung ist je Pflanze eine offene
Bodenflache von mind. 0,5 m? vorzusehen, wenn nicht ein durchgéngiger Pflanzstreifen von
mind. 0,5 m Breite geplant ist.

7.3 Begriunte Dachflachen
7.3.1 Kerngebiete MK

Es wird folgendes festgesetzt:

e Dachflachen von Flachdachern sowie von flach geneigten Dachern mit einer Neigung
< 15 Grad sind zu 70 % extensiv zu begrinen.

7.4 Malnahmen aus der artenschutzrechtlichen Folgenbewaltigung
Folgende aus der artenschutzrechtlichen Prifung resultierenden Vermeidungs-, Schutz- und
Minimierungsmaf3nahmen sind zu beachten und Gegenstand der Festsetzungen (siehe detail-
lierte Ausfiihrungen im Kapitel 6 in Anlage 1 ,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag®):

e Zeitliche Einschrankung fir Rodungsarbeiten (V1)

e Zeitliche Einschrankung Riickbau Geb&aude / Okologische Baubegleitung (V2)

e Anbringen von Vogel- und Fledermauskasten (V3)

e Reptilienschutzzaun (V4)
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8 Bauliche und sonstige technische MalRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung

(8 9 (1) Nr. 23 b) BauGB)

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

Bei der Errichtung von Gebauden sind die fir die Inbetriebnahme von Anlagen fir die Erzeu-
gung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung notwendigen Leitungen und Anschlisse zu installieren.

9 Sonstige Festsetzungen

9.1 Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(8 9 (1) Nr. 21 BauGB)
9.1.1 Kerngebiet MK

Innerhalb des Baufensters B2 ist die festgesetzte Flache fir Geh-, Fahr- und Leistungsrechte
zugunsten der Allgemeinheit auf ihrer gesamten Breite und mit einer Durchfahrtshéhe von
mindestens 3,50 m von der Bebauung freizuhalten.

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

(8 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, wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten.

9.2.1 Kerngebiet MK

Passiver Schallschutz

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen des Kerngebietes missen die Fassadenbauteile
(d.h. Fenster, AuBenwénde und Dachflachen) schutzbedirftiger RAume im Sinne des Kap.
3.16 der DIN 4109-1 [2018-01] — Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen —
(zu beziehen beim Beuth-Verlag, Berlin), die keinen Schutz des Nachtschlafs beanspruchen
(Wohnraume/Buroraume) die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen
nach Kapitel 7 der DIN 4109-1 [2018-01] fur die Larmpegelbereiche II, 111, IV bzw. V erflllen.
Die genauen Larmpegelbereiche ergeben sich aus den nachfolgenden Abbildungen:
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Innerhalb der gekennzeichneten Flachen des Kerngebietes missen die Fassadenbauteile
(d.h. Fenster, AuRBenwénde und Dachflachen) schutzbedirftiger RAume im Sinne des Kap.
3.16 der DIN 4109-1 [2018-01] — Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen —
(zu beziehen beim Beuth-Verlag, Berlin), die einen Schutz des Nachtschlafs beanspruchen
(Schlafraume/Kinderzimmer und Vergleichbares), die Anforderungen an die Luftschalldam-
mung von Auf3enbauteilen nach Kapitel 7 der DIN 4109-1 [2018-01] fur die LA&rmpegelbereiche
I, IV bzw. V erflillen. Die genauen Larmpegelbereiche ergeben sich aus der nachfolgenden
Abbildung:
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9.2.2 Flache fiir besonderen Nutzungszweck ,,Parkhaus*

Zur Reduzierung der Gerauschentwicklung in den nérdlich angrenzenden Gebietslagen sind
bei der Errichtung eines Parkhauses die Decken der zum Erreichen der Parkebenen erforder-
lichen Auf- und Abfahrtsspindeln mit einer schallabsorbierenden Verkleidung (geeignete akus-
tisch wirksame Deckenplatten) mit einem Schallabsorptionsgrad o = 0,7 zu versehen.

Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm (6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift
zum Bundes-Immissionsschutzgesetzes — Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm,
Fassung vom 26.08.1998) von

tags 60 db(A) und
nachts 45 db(A)

an den Immissionsaufpunkten IP a und IP b (s. Planzeichnung) ist im Rahmen des bauord-
nungsrechtlichen Antragsverfahrens nachzuweisen.
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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 wasserdurchlassigem Belag (Pflaster, Okosteinen,
bzw. Rasengittersteinen) zu befestigen. Bitumindse Belage wie Asphalt oder Ortbetonflachen

sind nicht zulassig. Andere Belage kdnnen 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 Stellpléatze ist ein Baum mit einer unbefestigten
Pflanzflache zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Pflanzflachen sind gegen Uberfahren zu
sichern.

2 Dachausbildung

2.1 Baufenster B4

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
gleichermalden.

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 einschlief3lich der ehemaligen Burgmannensiedlung und des Vorgelandes. Bauli-
che Verdnderungen bedirfen deshalb gemafl? § 18 HDSchG der Genehmigung durch die
Denkmalschutzbehdrden.

Im ndrdlichen Teil des Plangebietes, nordlich der Hailerer Stral3e, sind Bodendenkmale des
Mittelalters und der friihen Neuzeit bekannt (ehemalige Ziegel-Vorstadt). In Absprache mit der
Kreisarchéaologie sieht das Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchaologie, im Hinblick auf
die gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB gebotene Beriicksichtigung der Belange des Bodendenkmal-
schutzes und der Bodendenkmalpflege eine archéologische Baubegleitung eventueller Bo-
deneingriffe in dem genannten Areal als erforderlich an. Erdarbeiten bedirfen hier gem. § 18
HDSchG der Genehmigung durch die Denkmalschutzbehérden.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt flir Denk-
malpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der unteren Denkmalbehorde, unter
Hinweis auf 8§ 20 HDSchG, anzuzeigen.

2 Verkehr

Die Hessische StralRen- und Verkehrsverwaltung Ubernimmt keinerlei Forderungen hinsicht-
lich Larm-, Abgas- und Erschitterungsschutz, auch zu keinem spéateren Zeitpunkt.

3 Wasserwirtschaftliche Belange

3.1 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach 8§ 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.

3.2 Regenwassernutzung

Im Falle des Einbaus von Regenwassernutzungsanlagen wird darauf hingewiesen, dass dem
Verbraucher nach der Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkwV 2001) fir die in 8 3 Nr. 1 ge-
nannten Zwecke Wasser mit Trinkwasserqualitat zur Verfligung stehen muss.

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

Die Inbetriebnahme einer Regenwassernutzungsanlage ist nach 8 13 Abs. 4 TrinkwV 2001
der zustandigen Behodrde anzuzeigen.
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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 Erdwéarme-
sonden vom 21. Marz 2014, StAnz. 17/2014 S. 383, hingewiesen.

Fur eine eventuelle Grundwasserhaltung ist grundsétzlich 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 ausdriicklich 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 Vorsorgender Bodenschutz

Belange des vorsorgenden Bodenschutzes werden in der Bauleitplanung von der Oberen Bo-
denschutzbehoérde (Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Frankfurt, Gutlautstral3e 114, 60327 Frankfurt a.M.) vertreten. Sofern im Zuge der Einzelbau-
vorhaben Bodenmaterial >600m3 aufgebracht werden soll, ist dies beim Kreisausschuss des
Main-Kinzig-Kreises, Abteilung Wasser- und Bodenschutz, Barbarossastral3e 24, 63571 Geln-
hausen, anzuzeigen.

5 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 Behdrden zu informieren.

Bei der Planung und Durchfiihrung der geplanten Baumafnahmen sind die vorhandenen Bo-
denbelastungen zu berlicksichtigen und das Einvernehmen mit der zustandigen Bodenschutz-
behdrde herzustellen.

Vorhandene Grundwassermessstellen sind zu sichern und durfen nicht ohne Zustimmung der
Bodenschutzbehérde zuriickgebaut werden.

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

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

7 Vorsorglicher Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

e Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind aus nicht reflektierendem dunklem
Material erlaubt. Diese sind baugestalterisch in die Dachflache einzufiigen. Weitere
Maflnahmen 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
schitzenswerte Daueraufenthaltsflachen und -rdume nach der "Richtlinie zur Messung
und Beurteilung von Lichtimmissionen" des L&nderausschusses flr 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 Schutzmafl3inahmen vorzusehen.
Kann die Blendwirkung nicht vermieden werden, ist der Einbau blendender Bauele-
mente unzulassig.

¢ 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-
aufenthaltsriumen aus ist durch geeignete Lichtpunkth6he, Neigungswinkel der
Leuchten, Reflektoren, Blenden usw. zu vermeiden.

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

e AulBenleuchten durfen nicht direkt vor den Fenstern von schutzbedirftigen Dauer-
aufenthaltsraumen nach DIN 4109, stark reflektierenden Fassaden oder in Gehdlz-
gruppen angebracht werden.

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

8 Bahnbetrieb

Bepflanzung des Grundstiicks zur Bahnseite hin

Bei der Bepflanzung des Grundstiicks zur Bahnseite hin dirfen 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.
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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 Treibfahrzeugfihrer ausgeschlossen sind und Verfalschun-
gen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

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

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen (ins-
besondere Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.) Die Deutsche
Bahn weist besonders auf die Zeiten hin, in denen wahrend der Baumal3nahmen auf dem
Gleiskorper 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 Schutzmaflinahmen kdnnen gegen die Deutsche
Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist. Es obliegt den
Anliegern, fir SchutzmalRnahmen zu sorgen.

Einfriedung

Der Bauherr muss das Grundstiick im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit — auch im Interesse
der Sicherheit der auf seinem Grundstlick 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.
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 ausdriicklich 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 Bahngelénde hin
in jedem Fall verhindert wird. Die Schutzvorrichtung ist von den Bauherren oder deren Rechts-
nachfolgern auf ihre Kosten laufend instand zu setzen und ggf. zu erneuern.

9 Erschitterungsschutz

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

10 Pflanzliste

10.1 Pflanzliste 1 - GroRRkronige Baume (I Wuchsordnung )

Acer platanoides (Spitzahorn)

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

Quercus petraea (Traubeneiche)

Salix alba ” Liempde ” (Silber-Weide)
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Tilia tomentosa (Silber-Linde)

10.2 Pflanzliste 2 - mittelkronige Einzelbdume (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 (Gewdhnliche Traubenkirsche)
Tilia cordata (Winterlinde)

10.3 Pflanzliste 3 - Kletterpflanzen

Akebia quinata Aristolochia macrophylla
Hedera helix Humulus lupulus
Lonicera periclymenum Vitis vinifera

Clematis vitalba
Lonicera caprifolium
Humulus lupulus
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G Begrindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Grundstucksflachen des im Jahr 2013 geschlossenen ehemaligen Kaufhauses Joh in der
Gelnhauser Sudstadt sollen einer neuen Nutzung zugeflhrt werden. Vorgesehen ist die Nut-
zung des Standortes fur ein innerstadtisches Verwaltungs-, Einzelhandels- und Dienstleis-
tungszentrum.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist auf einer Flache sidlich des Kreuzungsbereichs
der Hailerer Straf3e und der Stra3e Am Schandelbach die Errichtung eines mehrgeschossigen
Parkhauses fiir Beschaftigte und Besucher des Dienstleistungszentrums vorgesehen.

Die von der Uberplanung betroffenen Flachen liegen fur den Teilbereich 1 im raumlichen Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Westliches Ziegelhaus / Bahnhofsvorplatz®
einschlieRlich der ersten einfachen Anderung und fiir den Teilbereich 2 im raumlichen Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Westliches Bahnhofsumfeld®. Die vorge-
sehene bauliche Entwicklung entspricht unter anderem hinsichtlich des Maf3es der baulichen
Nutzung nicht den planungsrechtlichen Festsetzungen der rechtskréaftigen Bebauungsplane.
Die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der baulichen Entwicklung sollen
durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Dienstleistungszentrum Sidstadt® geschaffen
werden.

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen
vor, weil der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie der Nachverdich-
tung dient und weniger als 20.000 m? anrechenbare Grundflache festgesetzt werden (ein-
schlie3lich der mitzurechnenden Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem sach-
lichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen).
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2 Lage und Abgrenzung

(Gew 1)

Kinzig

Abb. 1: Lage des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Dienstleistungszentrum Sidstadt” setzt
sich aus den Teilbereichen 1 und 2 zusammen (s. Abb. 1) Der 8.696 m? grol3e Teilbereich 1
befindet sich unmittelbar stidlich der Kinzig westlich der Straf3e Im Ziegelhaus und nordlich der
Hailerer StralRe und wird von beiden StraBen aus erschlossen. Der Teilbereich beinhaltet die
Grundsticksflachen des ehemaligen Kaufhauses Joh. Der slidwestlich hiervon gelegene,
3.257 m? grolRe Teilbereich 2 befindet sich zwischen den hieran sidlich angrenzenden Bahn-
flachen und beinhaltet das in der Gemarkung Gelnhausen, Flur 2 gelegene Flurstiick 137/42
sowie Teilflachen der Hailerer StrafRe. Das Flurstiick 137/42 wird von der Hailerer Stral3e aus
erschlossen.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Dienstleistungszentrum Sidstadt* hat
eine Grol3e von 11.952 m2 (1,20 ha).

3 Gewahrleistung des Sicherungszieles nach § 13a Abs. 1 BauGB

Der Bebauungsplan wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ nach § 13a BauGB auf-
gestellt. Hierunter fallen Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderer MaRnahmen der Innenentwicklung dienen. Mit den Zielen der
Innenentwicklung sind insbesondere Bebauungsplane zur Erhaltung, Erneuerung, Fortent-
wicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) vereinbar.
Diese Bebauungsplane konnen im beschleunigten Verfahren aufgestellt, ge&ndert oder er-
génzt werden.

In Betracht kommen insbesondere
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e im Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne des § 34 BauGB,

¢ innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brachgefallene Flachen oder einer ande-
ren Nutzungsart zuzufiihrende Flachen,

¢ innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der
infolge notwendiger Anpassungsmalnahmen gedndert oder durch einen neuen Be-
bauungsplan abgeldst werden soll.

Folgende Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens mussen erflillt
sein:

— Die zulassige Grundflache muss unter 20.000 mz liegen, wobei die Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rAumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, mitzurechnen sind:

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen besitzen eine Grof3e von maximal 11.952 m?
(Geltungsbereich), so dass die zuldssige Grundflache in jedem Fall unter 20.000 m2 liegt.

Mit der Kumulationsregelung soll ausgeschlossen werden, dass ein Bebauungsplanverfahren
rechtsmissbrauchlich in mehrere kleinere Verfahren aufgespaltet wird, um jeweils Werte von
unterhalb von 20.000 m2 Grundflache zu erhalten. Ein solcher Zusammenhang kommt jedoch
nur zwischen einem oder mehreren Bebauungsplanen der Innenentwicklung in Betracht, nicht
aber bei einer Kumulation eines Bebauungsplans nach § 13a BauGB mit einem sonstigen Be-
bauungsplan (im ,Normalverfahren®, also mit Umweltprifung). Im raumlichen Umfeld sind der-
zeit keine weiteren Bauleitplanverfahren nach § 13a BauGB anhangig.

» Voraussetzung erfullt

— Durch den Bebauungsplan darf nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet werden, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Im Bebauungsplan werden erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1 (Nr. 18)
zum UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die dort aufgefuhrten prifungs-
pflichtigen Vorhaben umfassen grof3flachige Nutzungen im AufRenbereich (z.B. Feriendorf,
Campingplatz) sowie Einkaufszentren und sonstige stadtebauliche Projekte mit einer zulassi-
gen Grundflache von tiber 20.000 m2 im Innen- und Auf3enbereich.

» Voraussetzung erfullt

— Es durfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Europaischen Vo-
gelschutzgebieten vorliegen.

Unmittelbar nordlich des Plangebietes liegen Ufer- und Bdschungsbereiche der Kinzig, die
Bestandteil des FFH-Gebietes ,Kinzig zwischen Langenselbold und Wachtersbach® (5721-
305) sind. FFH-Lebensraumtypen oder gesetzlich geschitzte Biotope sind im Eingriffsbereich
nicht vorhanden. Weitere Natura 2000-Gebiete befinden sich nicht innerhalb eines 1.000 m
Wirkraumes.

Wie die FFH-Vorprifung flr das Vorhaben gezeigt hat (siehe detaillierte Ausfihrungen in An-
lage 2 ,FFH-Vorprifung fir das Gebiet ,Kinzig zwischen Langenselbold und Wachtersbach®
(5721-305) werden die Erhaltungsziele bzw. Schutzzwecke des Schutzgebietes durch die
Neuaufstellung des Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt.

» Voraussetzung erfullt
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— Es durfen keine Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes® zu beachten sind.

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind Stérfallbetreiben nicht zulassig. Insofern ist nicht da-
mit zu rechnen, dass von der Planung schwere Unfalle im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes ausgehen kdnnen.

» Voraussetzung erfillt

Die vorliegende Planung erfiillt somit insgesamt die Voraussetzungen zur Anwendung des §
13a BauGB.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demnach wird
von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen.

Zur Beteiligung der Offentlichkeit wird gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die tffentliche Ausle-
gung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
gern Offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. 8 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB durch-
gefluhrt.

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird
abgesehen.

§ 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) findet keine Anwendung.

Gemall § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind als erfolgt bzw. zuléssig, so dass ein Ausgleich nicht erfor-
derlich ist. Die Eingriffsregelung (8§ 1a Abs. 3 BauGB) ist jedoch insbesondere im Hinblick auf
das Vermeidungsgebot zu beachten. Auch sind artenschutzrechtliche Belange zwingend zu
berlcksichtigen.

4 Ubergeordnete Planungsebenen

4.1 Regionalplanung

Im Regionalplan Stdhessen 2010 ist Gelnhausen als Mittelzentrum im Ordnungsraum ausge-
wiesen, der durch eine erhthte 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.

-

Bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen sind die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels EWG_RL_2012_18 Artikel
3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder tber-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Ge-
biete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder be-
sonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden.
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Hinsichtlich der nachhaltigen Entwicklung der Siedlungsstruktur fordert der Regionalplan,
durch die rAumliche 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. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Suidhessen 2010

4.2 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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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der Teilbereich 1 des Plangebietes als bestehende gemischte
Bauflache dargestellt. Der Teilbereich 2 ist im Flachennutzungsplan als Flache fir Bahnanla-
gen dargestellt. Der Flachennutzungsplan ist fiir diesen Teilbereich gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

5 Verfahrensablauf

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Dienstleistungszentrum Stdstadt* durch
die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Gelnhausen erfolgte am 24.02.2021.

6 Bestehende Rechtsverhaltnisse, Bebauungsplane, Satzungen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt mit dem Teilbereich 1 innerhalb des
Geltungsbereichs der urspriinglichen Planaufstellung des Bebauungsplans ,Westliches Zie-
gelhaus / Bahnhofsvorplatz“ aus den 1970er Jahren und seiner ersten einfachen Anderung
aus den 1980er Jahren (s. Abb. 4).

Der Teilbereich 2 liegt im raumlichen Geltungsbereich des im Jahr 2009 rechtskraftig gewor-
denen Bebauungsplans ,Westliches Bahnhofsumfeld“ (s. Abb. 5).

173

Der Bebauungsplan ,Dienstleistungszentrum Sudstadt* ersetzt in seinem raumlichen Gel-
tungsbereich vollinhaltlich die Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane ,Westliches
Ziegelhaus / Bahnhofsvorplatz* einschlieRlich der ersten einfachen Anderung und ,Westliches
Bahnhofsumfeld®.
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Das Planungsgebiet liegt auRerdem im formlich festgelegten interkommunalen Sanierungsge-
biet ,Bahnhofsumfeld Gelnhausen / Linsengericht®, fir das ein stadtebaulicher Rahmenplan
beschlossen wurde (s. Abb. 6). Nach dem Rahmenplan sollen im Teilbereich nordlich der
Bahnanlage die Starkung und Ansiedlung zentrumsorientierter Funktionen und Nutzungen er-
folgen.

Wesentliche Ziele des stadtebaulichen Rahmenplans wurden im Zuge der Sanierungsdurch-
fuhrung mittlerweile umgesetzt, so die Ausbildung einer Kreisverkehrsanlage im Kreuzungs-
bereich der Hailerer StraRe und der Clamecystral3e sowie die Neugestaltung des Bahnhofs-
platzes mit der Ansiedlung von einzelhandelsbetrieben an den Platzrandern.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Gelnhausen.
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Abb. 4: 1. Einfache Anderung des Bebauungsplans ,,Westliches Ziegelhaus / Bahnhofsvorplatz*
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Abb. 6: Geltungsbereich des férmlich festgelegten interkommunalen Sanierungsgebietes ,,Bahnhofsum-
feld Gelnhausen / Linsengericht” fiir den Teilbereich Gelnhausen
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7 Bestandsdarstellung und Bewertung

7.1 Stadtebauliche Situation

Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist allgemein gut erschlossen. Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die
Clamecystralie, die Hailerer Stral3e, die Altenhal3lauer Straf3e und die Stral3e Im Ziegelhaus.
Uber die ClamecystraRe erfolgt der Anschluss an die Westspange und den Autobahnan-
schluss Gelnhausen West an der A 66.

Durch die zentrale Lage am Gelnh&user Bahnhof ist das Gebiet auch tber offentliche Nahver-
kehrsmittel unmittelbar zu erreichen. Das Gebiet liegt an der Bahnstrecke Frankfurt — Fulda
und ist Endpunkt der Bahnstrecke Gelnhausen — Giel3en. Auf dem Bahnhofsvorplatz befindet
sich der zentrale Busbahnhof mit 6ffentlicher Anbindung an die Gelnhauser Stadtteile und re-
gionalen Busanbindungen.

Nutzung
Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer innenstadttypischen Gemengelage mit einem ho-
hen Anteil an kerngebietstypischen 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 nordlich der Hai-
lerer Stral3e die Facharztzentren Triangulum und Triangulum T2. Westlich des Bahnhofsvor-
platzes finden sich Verbrauchermérkte. Im Bereich des Ziegelhauses sind tberwiegend klein-
teiligere Ladennutzungen angesiedelt, am nordlichen Ende befinden sich im Teilbereich 1 des
Bebauungsplans die Gebaude des ehemaligen Kaufhauses Joh.

Bebauung

Das raumliche Umfeld des Plangebietes ist vollstandig und Gberwiegend kerngebietstypisch
dicht bebaut. Im Bereich der BahnhofstraRe, der nordlichen Hailerer Stral3e sowie der Stralle
Im Ziegelhaus befindet sich eine meist zwei- bis dreigeschossige, teilweise grenzstandige Be-
bauung. Vereinzelt finden sich viergeschossige Bauformen. Das Gebaude des ehemaligen
Kaufhaus Joh stellt einen grol3volumigen Baukérper dar, ebenso die Facharztzentren an der
Hailerer Strafl3e. Die westlich des Bahnhofsvorplatzes gelegenen Fachmarkte sind funktions-
typisch eingeschossig errichtet. Der Teilbereich 2 des Bebauungsplans ist derzeit unbebaut.

7.2 Landschaftliche Situation

Das Plangebiet liegt im Naturraum 233.1 Gelnh&auser Kinzigtal innerhalb der naturraumlichen
Haupteinheit Budingen-Meerholzer-Higelland auf einer Hohe von ca. 130 bis 140 m 4. 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 sandi-
gen Lagen gebildet, die aus verschwemmten L6Rlehmen, Buntsandsteinverwitterung und um-
gelagerten tertidaren Sedimenten bestehen. Das Meerholzer Hugelland ist gekennzeichnet
durch den geologischen Wechsel von L6f3, Rotliegenden und im sudlichen Bereich von kris-
tallinen Gesteinen.

Aufgrund der innerstadtischen Lage mit der guten verkehrlichen Anbindung und der Nutzung
der Flache im Gewerbe- und Siedlungszusammenhang ist der weit Gberwiegende Anteil des
Geltungsbereiches versiegelt. Grinstrukturen finden sich kleinflachig und lokal auf den Fla-
chen am geplanten Parkhaus. Im Norden, im Bereich des ehemaligen Kaufhauses Joh, grenzt
die Kinzig mit ihren Uferbereichen (Sandbank, ruderalisierte Frischwiese und Einzelbdume)
an das Vorhaben. Naturnahe Auenbereiche der Kinzig sind aufgrund der urbanen Strukturen
im Umfeld des Planungsraums nicht vorhanden.
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Pedologisch ist das Gebiet gepragt von lehmigen Sanden bis lehmigen Tonen. Die Uberwie-
gend sandhaltigen Boden weisen eine geringere Basensattigung auf, wahrend die Boden mit
lehmiger Substanz eine mittlere bis hohe Basensattigung aufweisen. Im Rotliegenden domi-
nieren Braunerden und auf dem L6R Parabraunerden. Im Bereich der Flugsande und der Bunt-
sandsteingebiete haben sich nahrstoffarme Braunerden und Podsol-Braunerden gebildet.

Klimatisch gesehen wird der Bereich dem stuidwestdeutschen 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 Geb&ude und Strafl3en zu einer
Erwarmung und Ausstrahlung und folglich einer erhdhten Lufttemperatur kommt. Das Gebiet
liegt nicht innerhalb von Kaltluft-Hauptabflussrichtungen und ist von einer reizschwachen bi-
oklimatischen Wirkung gekennzeichnet.

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

7.3 Artenschutzrechtliche Situation

Im Geltungsbereich ist aufgrund der vorhandenen Lebensraumstrukturen vor allem mit dem
Vorkommen gebaudebrutender bzw. nischenbritender Vogelarten zu rechnen. Das Gebaude
des ehemaligen Kaufhauses Joh weist teilweise Spalten und Nischen auf, die als Brutmdglich-
keiten genutzt werden konnten. Nester konnten jedoch nicht festgestellt werden. Fur Fleder-
mause besitzt das Bestandsgebaude kein groRes Quartierpotenzial. Dementsprechend lie3en
sich weder Kot- noch Nahrungsreste oder Skelette von Fledermausen oder gar lebende Tiere
selbst nachweisen. Fledermauskolonien bzw. Wochenstuben kénnen daher ausgeschlossen
werden. Kleine Fledermausarten (z.B. Zwergfledermaus) besiedeln jedoch auch Spalten, die
nur 1-2 cm breit sind. Solche Quartiere sind am Bestandsgebaude schwer zu identifizieren.

Der Bereich des zukunftigen Parkhauses ist fur Reptilien nicht als optimal zu bezeichnen. Ein-
zelne Individuen, die den Schotterkorper als Wanderkorridor nutzen, kénnen allerdings nicht
ganzlich ausgeschlossen werden.

Unter Beriicksichtigung der Vermeidungsmaf3nahmen (siehe detaillierte Ausfihrungen im Ka-
pitel 6 in Anlage 1 ,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag“) werden fur keine Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie sowie der europdischen Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
die Verbotstatbestdnde des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 - 4 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfillt. Es wird
daher keine Ausnahme gem. 8§ 45 Abs. 7 Satz 1 u. 2 BNatSchG fiir das Vorhaben bendtigt.

8 Planerische Zielsetzung

Seit dem Jahr 1972 existierte bis zu seiner SchlieBung im Jahr 2013 am Standort Im Ziegel-
haus das Kaufhaus JOH des Handelsunternehmens JOH, einem bereits im Jahr 1760 gegrun-
deten Gelnhauser Familienunternehmen. Das Kaufhaus zahlte mit seinem Komplett-Sortiment
aus Mode, Textilien, Sportartikeln, Spielwaren sowie vielen weiteren Sortimentsbausteinen zu
den wichtigen Nahversorgern in der Region.

Die Stral3e Im Ziegelturm ist die innerstadtische Verbindungsachse zwischen der Gelnh&user
Altstadt und der Sudstadt, die sich zwischen der Kinzig und dem Gelnhauser Bahnhof entwi-
ckelt hat; sie stellt den innerstadtischen Haupteinkaufsbereich dar, in dem sich auch eine
Reihe grof3flachiger Anbieter niedergelassen haben. GemaR dem stadtischen Einzelhandels-
konzept aus dem Jahre 2011 befindet sich die StraRe in der A-Lage der Einkaufslagen.? Das
Kaufhaus JOH fungierte nach dem Gutachten dabei in der Sidstadt als ,dominierender

2 GFK GEOMARKETING GMBH; Bruchsal: Einzelhandelskonzept der Barbarossastadt Gelnhausen; 2011
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Magnetbetrieb®, der durch sein Warenangebot in der Lage eine positive Ausstrahlungswirkung
auf die weiteren im Umfeld befindlichen Einzelhandelsgeschéfte ausiibte.

Diese Magnetwirkung ging mit der SchlieBung des Kaufhauses im Jahr 2013 fur die Gelnhau-
ser Sudstadt und insbesondere fur die Einkaufslage entlang der Stral3e Im Ziegelhaus verlo-
ren. Neben dem Verlust des innerstadtischen Warenangebotes fallt dariiber hinaus die beson-
dere exponierte Lage des grof3volumigen Gebaudes ins Gewicht, das - unmittelbar an den
Freibereichen der Kinzig gelegen — den baulichen Endpunkt der sudlich des Flusses beste-
henden Bebauungsstruktur der Gelnhduser Sudstadt markiert. Eine besondere stadtebauliche
Bedeutung kommt dem Gebdudekomplex weiterhin dadurch zu, dass er im Schnittpunkt
zweier stadtebaulicher Entwicklungs- und FordermafRnahmen liegt: Dem Sanierungsgebiet
,Bahnhofsumfeld Gelnhausen / Linsengericht und dem Stadtumbaugebiet ,Bindeglied Alt-
stadt-Kinzig-Sudstadt®.

Beide EntwicklungsmafRnahmen definieren den Erhalt und die Starkung der innerstadtischen
Funktionsfahigkeit und -vielfalt einschlie3lich der Versorgungsfunktion als zentrale stadtebau-
liche Zielsetzung.

Vor diesem Hintergrund ist eine mit dieser Zielsetzung tbereinstimmende Nachnutzung und
Reaktivierung der zentral gelegenen Flachen des ehemaligen Kaufhauses JOH ein wesentli-
cher Teilbaustein einer innerstadtischen zukunftsfahigen Gesamtentwicklung. Eine zukunftige
Nutzung ist im raumlichen ebenso wie im funktionalen Gesamtkontext zu sehen und darf keine
entwicklungshemmende Wirkung im Umfeld entfalten.

Mit der vorgesehenen Reaktivierung des Standortes als innerstadtisches Verwaltungs-, Ein-
zelhandels- und Dienstleistungszentrum soll die zukinftige Nutzung ebenfalls eine positive
Ausstrahlungswirkung auf das Umfeld austiben und dieses durch ein ausgewogenes und ab-
gestimmtes Nutzungsangebot im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung erganzen.

Als MaRRnahme der Innentwicklung entspricht die Planung damit dem in der Baugesetzgebung
verankerten Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden i. S. d. 8 1a BauGB, nach
dem zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen
die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sind
und damit Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen sind.

8.1 Nutzung

Zielsetzung der Bauleitplanung ist im Teilbereich 1 des Bebauungsplans die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines innerstadtisches Verwaltungs-
, Einzelhandels- und Dienstleistungszentrum am Standort des ehemaligen Kaufhauses Joh in
der Gelnh&user Sudstadt (s. Abb. 7). Dabei sollen die Planungsgrundsétze einer berwiegen-
den Kerngebietsnutzung entsprechend der urspriinglichen Planaufstellung sowie die den
Planveranlassungen der einzelnen Teilbereichsanderungen und —erweiterungen gefolgten
Festlegungen grundsatzlich beibehalten werden, sie sollen lediglich auf das anstehende Plan-
erfordernis angepasst werden.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist im Teilbereich 2 des Bebauungsplans stidlich
des Kreuzungsbereichs der Hailerer Straf3e und der Stralle Am Schandelbach die Errichtung
eines mehrgeschossigen Parkhauses fir Beschéftigte und Besucher des Dienstleistungszent-
rums vorgesehen.
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Abb. 7: Quartiersentwicklungskonzept — ehemaliges Kaufhaus JOH, Lageplan (Quelle: blfp planungs gmbh,
Friedberg)

8.2 Verkehr

Mit der Ausweisung einer Flache fur ein Parkhaus im Teilbereich 2 des Bebauungsplans soll
ein ausreichendes MalR an Stellplatzen fiir Beschaftigte und Besucher des Dienstleistungs-
zentrums im Plangebiet gewahrleistet werden. Mit der Konzentration des Parkraums an dieser

Stelle soll eine grof3e Anzahl von Stellplatzen geschaffen werden, die das Versorgungsange-
bot im Plangebiet auf kurzem Wege fu3laufig in Anspruch nehmen kdnnen.

9 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:

Eine Be- und Durchgriinung der Freiflachen des gesamten Planungsgebietes
Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinungen, um die Aufheizung der Belage

zu minimieren und durch die Verdunstung gleichzeitig zu einem verbesserten Klein-
klima beizutragen

Schonender Umgang mit Grund- und Oberflachenwasser durch Dachbegriinung
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9.1 Integration der Klimaschutzziele

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

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

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

Auch nach 8 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 bertcksichtigen. In der Bebauungsplanung ste-
hen der planenden Gemeinde zahlreiche Festsetzungen zur Integration der Ziele des Klima-
schutzes zur Verfigung. Hierzu gehort die Méglichkeit der Festsetzung von Gebieten, in denen
bei der Errichtung von Gebauden bestimmte bauliche MaflRnahmen fir den Einsatz erneuer-
barer Energien wie insbesondere Solarenergie getroffen werden missen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b)
BauGB).

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

10 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

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

10.1.1 Kerngebiet MK

Aus Grinden der Nutzungsvertraglichkeit wurden Tankstellen sowie Vergniigungsstatten aus
dem Zulassigkeitskatalog ausgenommen. Zur Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung
der Gebiete sind Wohnungen fir 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.

10.2 Mal der baulichen Nutzung
10.2.1 Kerngebiet MK

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung liegt innerhalb der Obergrenzen des § 17 BauNVO.
Entsprechend der Vorplanung zur Errichtung des Dienstleistungszentrums sowie der angren-
zenden Bestandsbebauung wurden in den Baufenstern B1 — B4 unterschiedliche Festsetzun-
gen zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse getroffen. So orientiert sich die Festsetzung einer
zulassigen Dreigeschossigkeit entlang der Stral3e Im Ziegelhaus an der hier bestehenden
stadtebaulichen Struktur entlang des StralRenraums. Lediglich der im Baufenster B3 geplante
Treppenturm soll dabei eine Viergeschossigkeit aufweisen. Die fiur das Baufenster Bl

3 ARBEITSGEMEINSCHAFT PLANERGRUPPE ROB GMBH - PLANUNGSBURO DR. HUCK - STADTWERKE GELNHAUSEN GMBH, Gelnhau-
sen; Integriertes Klimaschutzkonzept fur die Barbarossastadt Gelnhausen, 23.10.2013
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getroffene Festsetzung zur Zuldssigkeit von sieben Vollgeschossen (inklusive eines erforder-
lichen Technikgeschosses) dient der hier vorgesehenen Konzentration von innerstadtischen
Buroflachen der geplanten Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen und bewegt sich
gem. BauNVO im Rahmen des Mal3es der baulichen Nutzung fur Kerngebiete. Der geplante
Neubau weist danach gegeniiber dem bestehenden Kaufhauskomplex in diesem Teilbereich
zwar eine gréRere bauliche Hohe auf, figt sich gegentiber den groRvolumigen, weitestgehend
ungegliederten Baukdrpern des ehemaligen Kaufhauses aber durch Hohenstaffelungen der
einzelnen Gebaudeteile sowie durch die vorgesehenen Fassadengliederungen und -ver-
springe sowie durch die hierdurch mdglichen, gestalteten Grundstiicksfreiflichen angemes-
sen und stadtebaulich vertraglich in die umgebende heterogene Baustruktur ein (vgl. Abb. 7
bis Abb. 9).

Die getroffenen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung dienen der Konzentration der
Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtung an einem stadtebaulich integrierten Standort und
somit der Vermeidung einer weiteren erforderlichen Flacheninanspruchnahme. Als Malf3-
nahme der Innentwicklung entspricht die Planung damit dem in der Baugesetzgebung veran-
kerten Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden i. S. d. § 1a BauGB, nach dem
zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere Mafl3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sind
und damit Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen sind.

Abb. 8: Standort Kaufhaus Joh - Bestand und Planung, Vogelperspektive (Quelle: bifp planungs gmbh, Fried-
berg)

Abb. 9: Standort Kaufhaus Joh - Bestand und Planung, Blick von der Kinzig (Quelle: blfp planungs gmbh,
Friedberg)
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10.2.2 Flache fiir besonderen Nutzungszweck ,,Parkhaus®.

Fur das im Teilbereich 2 vorgesehene Parkhaus mit fiinf Parkebenen wird der geplanten Nut-
zung entsprechend eine maximal zulassige Gebaudehdhe von 14,50 m festgesetzt. Dies ent-
spricht der erforderlichen Hohe zur Ausbildung der Parkebenen sowie der Zufahrtsrampen.

14,15
¥

o #l
:
= i.

1 m .

Bestand eubau

Abb. 10: Geplante Héhenentwicklung des Parkhauses an der Hailerer Stral3e (Quelle: blfp planungs gmbh,
Friedberg)

10.3 Bauweise
10.3.1 Kerngebiet MK

Baufenster B1 - B3

Auf Grund der an den Teilbereich 1 des Geltungsbereichs des Bebauungsplans anschlieRen-
den grenzstandig errichteten Bebauung wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Ent-
sprechend der Festsetzung zur Bauweise muissen hier die Gebaude auf den festgesetzten
Baulinien errichtet werden. Die nach HBO erforderlichen Abstandsflachen sind im Bereich der
festgesetzten Baulinien nicht einzuhalten. Die Lange der Gebaude in den Baufenstern B1 —
B3 darf gréRer 50,00 m betragen.

Baufenster B4
Der bestehenden Bebauung innerhalb des Baufensters B4 entsprechend wird hier die ge-
schlossene Bauweise festgesetzt.

10.3.2 Flache fiir besonderen Nutzungszweck ,,Parkhaus“

Es wird keine Bauweise festgesetzt. Die nach HBO erforderlichen Abstandsflachen dirfen
gem. 8 6 Abs. 2 HBO auf den angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen der Hailerer Stral3e
und der Bahnflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte. Die Lange der Geb&aude auf der
Flache fur besonderen Nutzungszweck ,Parkhaus® darf gro3er 50,00 m betragen.

10.4 (Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundsticksflachen

In allen Baugebieten sind die Uberbaubaren Grundstiicksflichen durch Baugrenzen und Bau-
linien festgesetzt. Baulinien sind dort angeordnet worden, wo aus stadtebaulichen Griinden
die nach HBO erforderlichen Abstandsflachen zu Nachbargrenzen nicht einzuhalten sind. Im
Baufenster B4 wird Uber die festgesetzte Baulinie entlang der Stral3e Im Ziegelhaus der stad-
tebauliche Charakter der stral3enstandigen Bauflucht gesichert.
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10.5 Stellung der baulichen Anlagen
10.5.1 Kerngebiet MK

Baufenster B3

Zur Wahrung des historisch bedingten Stadtbildes entlang der StraRe Im Ziegelhaus wird im
Baufenster B4, in dem sich die Bestandsgeb&ude Im Ziegelhaus 4 — 8 befinden, die Stellung
der Gebaude durch Hauptfirstrichtungen festgesetzt.

10.6 Flachen fir besonderen Nutzungszweck ,,Parkhaus*

Im rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht der Bedarf zur Schaffung von
Stellplatzen durch die Errichtung von Parkhausern, da hier ein Flachenangebot fiir ebenerdige
Stellplatze nicht in ausreichendem Malfd zur Verfliigung steht. Die Flachenreserve des Park-
platzes des ehemaligen Kaufhauses Joh nordlich des Bahnhofsvorplatzes stellt eine wichtige
Potentialflache fir eine weitere innerstadtische Nutzung im zentralen Bereich des Bahnhofs-
umfeldes und der Gelnhauser Sidstadt dar, auf der langfristig weitere Einrichtungen zur Stér-
kung der Dienstleistungs- und Versorgungsfunktion geschaffen werden sollen. Eine Nutzung
dieser zentral gelegenen Flache zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs durch ein Park-
haus ist hier nicht vorgesehen.

Mit der Ausweisung der Flache fir ein Parkhaus im Teilbereich 2 des Bebauungsplans soll
daher ausreichendes Malf3 an Stellplatzen fir Beschaftigte und Besucher des Dienstleistungs-
zentrums im Plangebiet gewéhrleistet werden. Mit der Konzentration des Parkraums an dieser
Stelle soll eine groRe Anzahl von Stellplatzen geschaffen werden, die das Versorgungsange-
bot im Plangebiet auf kurzem Wege ful3laufig in Anspruch nehmen kénnen.

10.7 Verkehrsflachen
10.7.1 StraRRenverkehrsflachen

Siehe Einzeichnung im Plan.

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

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades sind die Baumpflanzungen als wichtigster Bestand-
teil des Grin- und Freiraumkonzeptes anzusehen. Erganzt wird die Freiraumgrundstruktur
durch grunordnerische Festsetzungen zu Dachbegriinung und Fassadenbegriinung im Be-
reich des Kerngebietes und der Flache fur besonderen Nutzungszweck ,Parkhaus®.

10.9 Bauliche und sonstige technische MalBnhahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB haben die Vorgabe baulicher Malinahmen
zum Inhalt, die den Einsatz erneuerbarer Energien ermoéglichen 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 Malinahmen erleich-
tern. lIhr Einsatz bleibt nach wie vor der Entscheidung des Eigentiimers vorbehalten.

Die hier getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen sollen die baulichen Voraussetzun-
gen zur Nutzung von Solarenergie schaffen.
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10.10 Sonstige Festsetzungen
10.10.1 Fl&chen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Mit der Festsetzung einer Flache fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemein-
heit wird der vorliegenden Planung entsprechend zwischen den Baufenstern B1 und B2 im
Kerngebiet eine offentlich nutzbare Wegeverbindung von der Hailerer StraRe zum Uferbereich
der Kinzig ermdglicht.

11 Verkehrliche Erschliel3ung

Zur Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen der Ansiedlung des Dienstleistungszentrums
und eines Parkhauses wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch die Dehmer &
Bruckner Ingenieure + Planer GmbH, Griindau, im Februar 2021 eine Verkehrsuntersuchung
erarbeitet.* Im Zuge dieser Untersuchung erfolgte mit dem Teilbereich 2 des Bebauungsplans
sowie einem moglichen Standort nérdlich des Bahnhofsplatzes dabei eine Betrachtung zweier
alternativer Standorte fur das vorgesehene Parkhaus (s. Abb. 11). Die Untersuchungsergeb-
nisse sind im Folgenden in Ausziigen dargestellt:

11.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

,Die Stadt Gelnhausen plant auf den Grundstucksflachen des im Jahr 2013 geschlos-
senen Kaufhauses Joh in der Gelnhduser Siuidstadt ein neues Dienstleistungszentrum
(DLZ). Fur dieses DLZ sollen entsprechende Parkflachen geschaffen werden. Hierfur
sollen 2 Standorte untersucht werden. Als ein Standort kommt der ehemalige Parkplatz
~Joh* (stdlich der Hailerer Stral3e) und als ein weiterer Standort der Bereich des ehe-
maligen Tanklagers der DB in der Hailerer Stral3e 19 in Frage. An diesen Standorten
wirde dann ein mehrgeschossiges Parkhaus entstehen. Fir diese Bereiche wird ein
[...] B- Plan erstellt. Im Folgenden wird dieses Vorhaben hinsichtlich der verkehrlichen
Wirkungen bewertet.

Das geplante Dienstleistungszentrum und die zu untersuchenden Standorte fir ein
Parkhaus werden im Wesentlichen verkehrlich Gber die Clamecystraf3e und die L 2306
an das uberortliche StralRennetz angebunden sein. Damit wird ein durch die Bebauung
zu erwartender Neuverkehr Uber die Knoten Clamecystral3e/Hailerer Strale (1 =)
Kreisverkehr und L2306/Bahnhofstral3e (2 = Signalanlage) abgewickelt werden mus-
sen [s. Abb. 11; Anm. d. Verf.].

4 DEHMER & BRUCKNER INGENIEURE + PLANER GMBH, Griindau; Bebauungsplan ,Dienstleistungszentrum Siidstadt in Gelnhau-
sen - Verkehrstechnische Untersuchung; Februar 2021
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Abb. 11: Lage Neubau Parkhaus fiir Dienstleistungszentrum in Gelnhausen — Ubersichtsdarstellung
(Quelle: Dehmer & Briickner Ingenieure + Planer GmbH)

Fur die Parkhausstandorte sind die Ein- und Ausfahrtsituationen zu bewerten. Beim
Parkhausstandort ,Joh” bietet sich die Variante der Zu- und Ausfahrt in der Hailerer
Stral3e oder als weitere Variante die Zufahrt tiber die Hailerer Stral3e und die Ausfahrt
in der Bahnhofstral3e an. In dieser verkehrstechnischen Untersuchung (VTU) sind die
Voraussetzungen zum Erreichen der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte aufzuzeigen
und auf dieser Basis die Leistungsfahigkeiten nachweisen. Daneben erfolgt eine Di-
mensionierung der Aus- bzw. Zufahrt an den moglichen Parkhausstandorten.

Fur diese Verkehrstechnische Untersuchung (VTU) ergeben sich folgende Arbeiten:

o Ermittlung der bestehenden Verkehrsverhéltnisse im Bereich der Knoten (1) und
(2) mittels einer Kurzzeitzahlung (KZZz),

e Bestimmung der Verkehrsentwicklung im Untersuchungsbereich fiir den Progno-

sehorizont 2030,

e Abschatzung der zu erwartenden Anderungen des Verkehrs durch die Bebauung,

o Bewertung der Ein- und Ausfahrt zum bzw. vom Parkhausstandort ,Joh* und ,,DB*,

e Nachweis der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte (1) und (2), einschlie3lich der

Zu- und Ausfahrt zum Parkhaus.”
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11.2 Fazit

,Das geplante Dienstleistungszentrum mit zugeordnetem Parkhaus wird im Bereich
des Bahnhofvorfeldes (Bahnhofstral3e, Clamecystral3e, Hailerer StralRe) fir Mehrver-
kehr sorgen. Dies gilt insbesondere auch fur den Kfz- Verkehr.

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

Die am Knoten Bahnhofstral3e/L 2306 zu erwartenden Riickstaus in der Nachmittags-
spitze (Bemessung ,Spét*), insbesondere in der BahnhofstralBe, kbnnen von der be-
stehenden Verkehrsanlage aufgenommen werden. In der BahnhofstrafRe wird empfoh-
len, durch Markierungen die jeweiligen Verkehrsrichtungen friihzeitiger zu trennen.

Der Kreisverkehr Clamecy-/Hailerer-/Bahnhofstral3e ist fiir den zusatzlichen Verkehr
ausreichend leistungsfahig. Das gilt unabhéngig vom zuklnftigen Standort des Park-
hauses (Standort ,Joh” bzw. Standort ,DB*). Der Standort ,DB* induziert aber einen
zuséatzlichen Kfz- Verkehr zwischen dem Kreisverkehr und dem Parkhaus ,DB*. Aus
diesem Grund sollte der Standort Parkhaus ,,.Joh“ bevorzugt werden.

Es ist auf Grund der nachgewiesenen Leistungsfahigkeit des Kreisverkehrs auch nicht
erforderlich, flr den Verkehr vom Parkhaus in Richtung Bahnhofstrafl3e einen direkten
Anschluss an die Bahnhofstra3e (Uiber bestehenden Busbahnhof) zu schaffen. Damit
kann trotz sich ergebender Verkehrssteigerungen durch das DLZ und dem zugeordne-
ten Parkhaus die bestehende Verkehrsorganisation im Bereich des Bahnhofvorfeldes
bestehen bleiben.”

Der verkehrsplanerisch bevorzugte Parkhausstandort ,Joh” stellt eine wichtige Potentialflache
fur eine weitere innerstadtische Nutzung im zentralen Bereich des Bahnhofsumfeldes und der
Gelnhauser Sudstadt dar, auf der langfristig weitere Einrichtungen zur Starkung der Dienst-
leistungs- und Versorgungsfunktion geschaffen werden sollen (vgl. Kap. 10.6). Eine Nutzung
dieser Flache sollte insbesondere auf Grund der rdumlichen Lage unmittelbar am Gelnh&auser
Bahnhofsvorplatz wie auch auf Grund der sie umgebenden Nutzungen an der Hailerer Stral3e
einen Erganzungsstandort fiir die hier bestehenden Versorgungs- und Dienstleistungseinrich-
tungen darstellen, der tGber das reine Angebot von Stellplatzflachen hinausgeht.

So soll auch nach den Zielen des stadtebaulichen Rahmenplans fir das férmlich festgelegte
interkommunale Sanierungsgebiet ,Bahnhofsumfeld Gelnhausen / Linsengericht® im Teilbe-
reich nordlich der Bahnanlage die Starkung und Ansiedlung zentrumsorientierter Funktionen
und Nutzungen erfolgen (vgl. Kap. 6).

Nach den Ergebnissen der vorliegenden Verkehrsuntersuchung ist die Leistungsfahigkeit des
anschliel3enden Verkehrsnetzes flr beide untersuchten Standorte gegeben. Im Ergebnis der
Abwagung der verkehrlichen Belange gegentiber den Belangen der (ibergeordneten Stadtent-
wicklung wird daher dem Uber den Teilbereich 2 planungsrechtlich festgesetzten Standort ,,DB*
der Vorzug zur Errichtung des Parkhauses gegeben.

12 Bodenbelange

Der Teilbereich 2 des Bebauungsplans (Gemarkung Gelnhausen, Flur 2, Flurstick 137/42)
befindet sich im Bereich eines ehemaligen Shell-Tanklagers (Altflachendatei Hessen: Grund-
stucke der Deutschen Bahn AG am Standort 4073 - Gelnhausen, ALTIS-Nr. 435.010.010-
001.245, Teilbereich 3 - ehem. Shell-Tanklager).
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Fir das Flurstiuck 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 Ausziigen dargestellt:

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

In der Analyse auf MKW (Mineral6lkohlenwasserstoffe) und PAK (polyzyklische aro-
matische Kohlenwasserstoffe) zeigten die erschlossenen Boden an verschiedenen An-
satzstellen und in verschiedenen Tiefen organoleptische Auffalligkeiten (zumeist
MKW-Geruch).

In den nachgeschalteten Feststoffanalysen auf Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW)
und polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) konnten mit einer Aus-
nahme jedoch maximal MKW-Konzentrationen nachgewiesen werden, die unterhalb
des gebrauchlichen 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 Uberschritten, liegt aber immer noch unter dem HLUG-Beurteilungswert
(2500 mg/kg TS), welcher den Anfangsverdacht einer schadlichen Bodenveranderung
anzeigt. Bei dieser MKW-Belastung handelt es sich vermutlich um belastete Boden-
partien, welche bei Erreichen der wassergesattigten Bodenzone konzeptgemal 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 grofRere Kontamination handelt, lie3 sich im
Rahmen dieser Kampagne nicht klaren. Aufgrund der Sanierungsmalfien in Teilflache
502 sind den damaligen Berechnungen zufolge lediglich geringe Restmengen an
Schadstoffen in Tiefen unter 4,5 m u. GOK noch vorhanden, die sehr wahrscheinlich
keine Gefahrdung Uber die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze
nach BBodSchV darstellen.”

5 BFU GMBH BURO FUR UMWELTTECHNOLOGIE, Gelnhausen; Stadt Gelnhausen — Westliches Bahnhofsumfeld, Umwelttechnische
Untersuchung, Projekthummer GU 12040-13042; 01.11.2013
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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 / Sldstadt® der Stadt Gelnhausen, in dessen damaligem Geltungsbereich
sich die Teilbereiche 1 und 2 des Bebauungsplans ,Dienstleistungszentrum Sudstadt voll-
stéandig befinden, erfolgte im Jahr 2018 weiterhin durch die BFU GmbH eine Bewertung der
Altlastensituation auf Grundstucken der Deutschen Bahn AG am Standort 4073 — Gelnhau-
sen.® Die gutachterlichen Aussagen sind im Folgenden in Ausziigen dargestellt:

12.1 Ergebnisse der Recherchen
12.1.1 Teilbereich 3 (ehem. Shell Tanklager)

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

Bei den umwelttechnischen Erkundungsmafnahmen 1998 wurden auf der Teilflache
502 sanierungsbediirftige Verunreinigungen im Boden und Grundwasser festgestellt.
Urséachlich hierflr war der unsachgeméfe Umgang mit Kraftstoffen, die sich auf der
ca. 1.000 m? groRen Flache im Bereich der Tanklager, Koaleszenzabscheider, Zapf-
saulen und Fillstellen durch Uberfillschaden 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 — durchgefiihrt. Dabei

6 BFU GMBH BURO FUR UMWELTTECHNOLOGIE, Gelnhausen; Bewertung der Altlastensituation auf Grundstiicken der Deutschen
Bahn AG am Standort 4073 Gelnhausen — Teilbereiche Il — V, Bebauungsplanentwurf ,Bahnhofsumfeld/Sidstadt®, Projektnum-
mer GU 17042-18050; 19.04.2018
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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 Wasserbehotrde des Main-Kinzig-Kreises fur die Mineral-
olkohlenwasserstoffe 500 mg/kg TS, fur die BTEX-Aromaten 5 mg/kg TS angestrebt
werden. Bei Erreichen der wassergesattigten Bodenzone wurden konzeptgemali be-
lastete Bodenpartien im Baufenster belassen und die Schadstoffmengen berechnet.
Danach verblieben ca. 180 kg Mineraldlkohlenwasserstoffe 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
durchgefuhrt und auf die Jahre 2006 bis 2008 verlangert wurde. Das letztmalige Moni-
toring erfolgte durch die DB Netz AG. Die Untersuchungsergebnisse an 6 Grundwas-
sermessstellen im An -und Abstrom der Sanierungsflache zeigten fur den Zeitraum
1997 — 2007 lediglich in 9 von 160 Grundwasserproben erhéhte PAK-Konzentrationen
von bis zu 0,64 ug/l (GWS-VwWVPAK-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 Sanierungsmafien in Teilflache 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 Gefahrdung 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 Teilflache 3 durchgefiihrt wur-
den [A13], bestatigt werden. Hierbei konnten in den Feststoffanalysen auf Mineral6l-
kohlenwasserstoffe (MKW) und polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)
mit einer Ausnahme jedoch maximal MKW-Konzentrationen nachgewiesen werden,
die unterhalb des gebrauchlichen Sanierungszielwertes von 500 mg/kg TS lagen. Le-
diglich in einer Probe wurde mit 1000 mg/kg TS ein erhohter Gehalt an Kohlenwasser-
stoffen nachgewiesen. Hier wurde der Orientierungswert von 500 mg/kg TS zwar tber-
schritten, lag aber immer noch unter dem HLUG-Beurteilungswert von 2500 mg/kg TS
[A15], welcher den Anfangsverdacht einer schadlichen Bodenverénderung anzeigt.
Moglicherweise teilen sich die Restbelastungen in den geringen PAK-Belastungen in
den Grundwasserproben mit, nach denen derzeit jedoch keine Gefahrdung der Schutz-
guter 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. Baumafnahmen, die Auskofferungen bis in Tiefen grof3er 4,5 m
u GOK erfordern, kdnnen auf MKW-belastete Bodenbereiche antreffen.

Die ehemalige Kfz-Werkstattflache 519 hat bei zwei Rammkernsondierungen bis in 3
m Tiefe keine auffalligen 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 uberschritten 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
TS bei MKW, 0,2 mg/kg TS bei BTEX sowie 8,0 mg/kg TS bei PAK lassen eine Ge-
fahrdung der Schutzgiiter Boden und Grundwasser nicht erwarten.

Gemal den LAGA-Boden-Kriterien ist auf dieser Flache mit Z 0- bis maximal Z 2-Ma-
terial zu erwarten (einstufungsrelevanter Parameter MKW im Feststoff).
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Verdachtsflache 11 wies ebenso wie Flache 12 keine sanierungsbedurftigen 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-Auffiallungen) aus den aufgefiillten Bodenmaterialien von RKS 1 bis 12
dem Zuordnungswert Z 2 zuzuordnen. Das Material ist in dieser Zusammensetzung
damit fr den eingeschrankten Einbau mit definierten technischen Sicherungsmafnah-
men gemaf Einbauklasse 2 geeignet.

Bei den Ergebnissen ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund der Historie des Standortes
sehr heterogene Auffillmachtigkeiten und Schadstoffbelastungen im Auffillungsbe-
reich wahrscheinlich sind und die Bodenklassen- und LAGA-Einstufungen gegebenen-
falls durch ergdnzende Untersuchungen zu verifizieren sind. Ebenso kann aktuell keine
Volumen- bzw. Massenschatzung durchgefiihrt werden, da keine konkreten Planungen
fur mogliche Neubaumafnahmen vorliegen.”
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Abb. 13: Lageplan Teilbereiche mit Verdachtsflachen der DB Grundstiicke (Quelle: BFU GmbH, Gelnhausen,
2018)

12.1.2 Zusammenfassung und Empfehlung

»~Zusammenfassend ist festzustellen, dass die im gesamten Planungsgebiet vorhande-
nen bis zu mehreren Metern méchtigen Auffiillungen erhéhte Schadstoffkonzentratio-
nen in der gesattigten und ungesattigten Bodenzone aufweisen kdnnen. So ist auf-
grund der vorliegenden Daten und der ehemaligen Nutzung im gesamten Plangebiet
mit Bodenverunreinigungen zu rechnen.

Im westlichen Teilbereich 3 des Planungsgebietes, am Standort des ehemaligen Tank-
lagers, wurde eine Bodensanierung durch Bodenaustausch durchgefiihrt. Zur
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Verifizierung der MaBhahme wurde ein Grundwassermonitoring bis 2008 durchgefihrt,
dessen abschlielende Gefahrdungsabschatzung fur die Schutzguter in einem Bericht
dokumentiert wurde. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist aufgrund der geringen Pruf-
wertliberschreitungen in wenigen Grundwasserproben eine Gefahrdung fur die Schutz-
guter Grundwasser und Mensch sehr wahrscheinlich auszuschlieRen — dies unter Be-
riicksichtigung der Auswertung der bisherigen detektierten Schadstoffkonzentrationen
im Grundwasser und Boden, der relevanten Einzelparameter und deren Mobilitat und
Toxizitat, der Lage der Schadensflache zu Schutzgebieten sowie der Milieubedingun-
gen des Grundwassers. Danach wirden aktuell und zuklnftig 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 Auffullungen zu erwarten sein. Baumafinahmen, die Aus-
kofferungen bis in Tiefen gréRer 4,5 m u GOK erfordern, kbnnen auf MKW-belastete
Bodenbereiche antreffen.

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

Im Bereich der aktuellen Bahnhofsgebaude (Teilflache 5) liegen punktuelle, nutzungs-
bedingte Belastungen mit PAK, Schwermetallen und Mineral6lkohlenwasserstoffen in
den Auffillungen vor. Ein direkter Handlungsbedarf ist aufgrund der jeweiligen horizon-
talen als auch vertikalen Eingrenzung der Belastungen und der fast vollstandigen Ober-
flachenversiegelung nicht abzuleiten.

Sollten in den oben beschriebenen Teilbereichen 3 bis 5 in der Zukunft Baumaf3nah-
men, welche Eingriffe in den Untergrund notwendig machen, geplant und durchgefihrt
werden, sind die Arbeiten zu dokumentieren und gutachterlich zu begleiten um ggf.
vorhandene schéadliche Bodenveranderungen beseitigen zu kénnen.

Die vorhandenen Bodenmaterialien kdnnen LAGA-Klassifizierung von Z 0 bis > Z 2
aufweisen. Die Einbauklasse Z 2 wird vereinzelt, die Einbauklassen Z 0 — Z 1.2 fla-
chendeckend angetroffen. Im Sinne der LAGA-Mittelung M 20 ,Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen — Technische Regeln”
kann Material bis zu einer LAGA-Einstufung Z 1.2 unter bestimmten Randbedingungen
— hier primar Beachtung des Grundwasserschutzes — wiederverwertet werden. Dies
gilt auch fur Material der LAGA-Kategorie Z 2, wobei die dafiir geforderten hydrogeo-
logischen Standortbedingungen in der Regel schwer einzuhalten sind und das Material
lediglich fur Profilierungsmaflinahmen bei Altdeponien u.a. wiederverwertet werden
kann. Dagegen kann Material der LAGA-Kategorie > Z 2 und hdher nicht wiederver-
wertet werden und muss einer geordneten Entsorgung zugefiihrt werden.

Bei den Ergebnissen ist zu berlicksichtigen, dass aufgrund der Historie des Standortes
sehr heterogene Schadstoffbelastungen im Auffullungsbereich 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, Flurstiick 137/42) von
der Bodenbelastung keine Gefahrdungen fir die vorgesehene Nutzung als Flache fur beson-
deren Nutzungszweck ,Parkhaus® ausgehen. Gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sollen im
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Bebauungsplan Flachen gekennzeichnet werden, deren Bdoden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind. Die Kennzeichnung umfasst alle Flachen des Bebauungsplans,
die mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Die Belastungen der Béden missen vor-
handen sein. Sie missen nach Art, Beschaffenheit oder Menge gesundheits-, boden-, luft-
oder wassergefahrdend sein. Weiter missen die Belastungen erheblich sein, also insbeson-
dere die in 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB beruhrten Belange der Sicherheit und Gesundheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung berlihren, wobei es vor allem auf die fur die betroffenen Fla-
chen vorgesehenen Nutzungen ankommt.” Eine Gefahrdung der betroffenen Schutzgiter
Grundwasser und Mensch ist nach den vorliegenden Ergebnissen sehr wahrscheinlich auszu-
schlie3en. Von einer erheblichen Belastung ist entsprechend den gutachterlichen Ergebnissen
daher nicht auszugehen.

In den Bebauungsplan wird der Hinweis aufgenommen, dass bei der Planung und Durchfiih-
rung der geplanten Baumafinahmen die vorhandenen Bodenbelastungen zu berlcksichtigen
sind und das Einvernehmen mit der zustéandigen Bodenschutzbehoérde herzustellen ist (s. Kap.
F5). Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass — sofern bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten
Bodenverunreinigungen, Altablagerungen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt wer-
den, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann - umgehend die
zustandigen Behdorden zu informieren sind.

13 Wasserwirtschaftliche Belange

13.1 Grundwasserneubildung

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Maf3hahmen 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 Berticksichtigung 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 Grundsticksfreiflachen ist entsprechend gering und
wird zumeist zur Unterbringung notwendiger Stellplatze bendtigt. 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 Grundstticksflachen getroffen worden.

13.2 Grundwasserflurabstande

Gem. der Arbeitshilfe zur Berilicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung sind im Rahmen der Bauleitplanung zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw.
Vernassungsschaden grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande
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 Giber die langjéhrigen Ent-
wicklungen des Grundwasserstands.

"Vgl. EZBK/SOFKER BauGB § 9 Rn. 273
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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).
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Abb. 14: Grundwasserflurabstéande im Plangebiet (Quelle: HLNUG)

14 Wasserver- und -entsorgung

14.1 Loschwasserversorgung

Nach Auskunft der Stadtwerke Gelnhausen GmbH stehen in dem Planungsbereich fir die
Ldschwasserversorgung gemal 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 Verfligung.

14.2 Abwasserentsorgung

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

Durch die Bauleitplanung kommt es gegentiber der bestehenden Situation zu keiner signifi-
kanten Erhdhung der Flachenversiegelung und somit zu keiner Verscharfung des Regenwas-
serabflusses. Ebenso kann der mdgliche Schmutzwasseranfall Giber das bestehende Samm-
lersystem und die stadtische Kanalisation entsorgt werden. Zusatzliche Entwasserungsein-
richtungen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden nicht erforderlich.

15 Vorkehrungen gegen LA&rmimmissionen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden durch die GSA Ziegelmeyer GmbH, Ho-
henstein, im April 2021 schalltechnische Untersuchungen zu Gerauschbelastungen durch
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Stral3en- und Schienenverkehr sowie durch Gerauschentwicklungen aus dem geplanten Park-
haus erstellt.® Die gutachterlichen Aussagen sind im Folgenden in Ausztigen dargestellt:

15.1 Situation und Aufgabenstellung

,Die Stadt Gelnhausen betreibt die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Dienstleistungs-
zentrum Sldstadt”. Dieser besteht aus den Teilbereichen 1 ,Dienstleistungszentrum*
und Teilbereich 2 ,Parkhaus”.

Der Teilbereich 1 ,Dienstleistungszentrum®ist durch Verkehrsgerdusche belastet. Hier-
fur werden die Gerduschimmissionen ermittelt und die notwendigen Schallschutzmalf3-
nahmen erortert.

Im Teilbereich 2 wird im Bereich des Bahnhofsareals sudlich der Hailerer Stral3e ein
funfgeschossiges Parkhaus mit ca. 200 PKW-Stellplatzen und 25 Motorrad-Stellplat-
zen errichtet. Die projektierte Héhe des Gebéaudes erreicht dabei ca. 12,4 m, wobei
sich die obere offene Parkplatzebene auf der Hoéhe 11,4 m (Bezug Stral3e 0) befindet.
Die Auf- und Abfahrtspindel zum Erreichen der Parkebenen wird eine Hohe von ca. 14
m erreichen. Nordlich und westlich des Parkhauses befinden sich wohngenutzte Ge-
baude. Der Schutzanspruch dieser Gebaude wird analog einer Mischgebietsnutzung /
Gemengelage mit Zuweisung der Immissionsrichtwerte von

tags 60 dB(A),
nachts 45 dB(A),

eingestellt.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens/Baugenehmigungsverfahrens soll gepruft werden,
welche Gerduschimmissionen durch die Errichtung des Parkhauses auf die benach-
barte Bebauung entstehen. Hierzu werden Schallausbreitungsberechnungen nach
dem Berechnungsverfahren der Parkplatzlarmstudie / DIN ISO 9613-2 durchgefihrt.
Anhand der Berechnungsergebnisse wird der Beurteilungspegel fir die Tages- und
Nachtzeit gebildet und den Immissionsrichtwerten der TA Larm gegenibergestellt. Fur
die schalltechnischen Berechnungen stehen die Konzeptplanungen [...] fir das Park-
haus Gelnhausen zur Verfligung

Fur die Berechnungen werden die Fahrbewegungen anhand der Bewegungshaufigkei-
ten fUr innerstadtische Parkhauser, gebiuhrenpflichtig, nach der Parkplatzlarmstudie
mit N = 0,5 Fahrbewegungen/Stellplatz/h zur Tageszeit bzw. N = 0,01 Fahrbewegun-
gen/Stellplatz/h zur Nachtzeit vorgenommen. Zur Abschéatzung des ,immissionskri-
tischsten Betrachtungsfalles® werden die Berechnungen um die Fahrbewegungen
wéhrend der ,unglinstigsten Stunde“ mit N = 0,04 Fahrbewegungen/Stellplatz/h er-
ganzt.

Zur Berlcksichtigung des ,,Motorradanteils” wird mit Verweis auf die Regelungen der
Parkplatzlarmstudie die Gerauschentwicklung mit

... Der Motorradanteil kann fiir eine Prognoseberechnung auf der sicheren
Seite wie ein LKW-Anteil nach RLS-90 beriicksichtigt werden. ...

eingestellt. Zur Berechnung der ,Innengerauschentwicklung® werden die Zuschlagsre-
gelungen der Parkplatzlarmstudie fir Motorrad-Parkpléatze herangezogen. Zeigen die

8 GSA ZIEGELMEYER GMBH, Hohenstein; Schalltechnische Stellungnahme P 20060 Bauleitplanung ,Dienstleistungszentrum
Sidstadt, Teilflache 1: ,Dienstleistungszentrum®, Teilflache 2: ,Parkhaus Hailerer Strale”, 63571 Gelnhausen, Gerauschimmis-
sionsbelastung der Teilflache 1, Ermittlung der Gerauschentwicklungen eines fiinfgeschossigen Parkhauses stidlich der Haile-
rer StraRe auf angrenzende Wohnbebauung; 30. April 2021
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15.2

Untersuchungsergebnisse, dass Richtwertliberschreitungen auftreten kénnen, werden
Hinweise fir bauliche / organisatorische Schallschutzmalinahmen gegeben.

Zusammenfassung

,Die Stadt Gelnhausen betreibt die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Dienstleistungs-
zentrum Siidstadt”.

Im Teilbereich 1 des Bebauungsplanes wird eine Kerngebietsausweisung (MK gemarf
BauNVO) vorgenommen. Die hier gelegenen Grundsticksflachen des ehemaligen
Kaufhauses Joh sollen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Vorgesehen ist ein in-
nerstadtisches Verwaltungs-, Einzelhandels- und Dienstleistungszentrum.

Das Plangebiet ist unter ,Freifeldbedingungen®dem Larmpegelbereich Il und IV nach
DIN 4109 , Schallschutz im Hochbau® zuzuordnen. Soweit mit den Gebauden schutz-
bedirftige R&ume im Sinne dieser Norm entstehen, kénnen danach die baulichen Min-
destanforderungen an den Schallschutz dieser Raume (beinhaltet auch Blroraume
und vergleichbare) abgeleitet werden.

Der Standort des Parkhauses befindet sich im Teilbereich 2 des Bebauungsplanes
LDienstleistungszentrum Siidstadt”.

Hierbei handelt es sich um den Neubau eines flinf-geschossiges Parkhauses mit ca.
200 Pkw-Stellplatzen und 25 Motorradstellplatze im Bereich der Hailerer Stral3e
(West).

Nordlich und westlich des geplanten Parkhauses befinden sich wohngenutzte Ge-
baude im Bereich der Hailerer StraRe / Am Schandelbach, stdlich schliel3t das Areal
der DB AG (Bahnhof Gelnhausen) an.

Die umliegende Bebauung - soweit schutzbedirftig - wird nach Mischgebietskriterien
(MI) im Rahmen der schalltechnischen Beurteilung der Untersuchungsergebnisse ein-
gestuft. Die Immissionsrichtwerte hierfur betragen

tags 60 dB(A)/ nachts 45 dB(A).

Fur die Frequentierung des Parkhauses als innerstadtisches Parkangebot werden
nach den Anhaltswerten der Parkplatzlarmstudie fir 200 PKW-Stellplatze stiindlich 100
Fahrbewegungen im Tageszeitraum abgeleitet. Flr Motorrad-Fahrbewegungen stehen
keine eigenstandigen Kenngrof3en zur Ermittlung der Fahrthaufigkeiten zur Verfiigung.
Zur Ermittlung dieses Immissionsanteils werden fur 25 Motorrad-Stellplatze die
Fahrthaufigkeiten analog PKW-Fahrten eingestellt, woraus sich 12,5 Fahrbewegun-
gen/h im Tageszeitraum ergeben. Die Gerauschentwicklung wird mit Verweis auf die
Regelungen der Parkplatzlarmstudie zur Erzielung eines Ergebnisses ,auf der sicheren
Seite” wie ein LKW nach RLS-90 eingestellt.

Nach dem Verfahren der Parkplatzlarmstudie wurde die aus der Nutzung der Parkebe-
nen des Parkhauses entstehende Gerauschentwicklung als ,Innengerduschpegel” der
Ebene 1-4 sowie als ,offene Parkplatzfldche” der Ebene 5 berechnet. Die Fassaden-
struktur wurde als ,akustisch offen” eingestellt. Durch Schallausbreitungsberechnun-
gen fur die umliegende Bebauung wurden die Gerduschimmissionen ermittelt, die zu
Beurteilungspegeln fur die Tageszeit in HOhe der nachstgelegenen Bebauung von

L, < 58 dB(A)

g:\projekte\2105\text\entwurf\2105_01e.docx/ 10. Mai 2021 47



Stadt Gelnhausen Bebauungsplan ,,Dienstleistungszentrum Siidstadt

fihren. Fir die Nachtzeit kommen die Gerduschentwicklungen als ,,ndchtlicher Mittel-
wert” bei

L, < 42 dB(A)

zum Liegen. Bei Zugrundelegung der ,ungtinstigsten Stunde®im Nachtzeitraum (maxi-
mal zu erwartende Konzentration der Fahrbewegungen auf eine Zeitstunde), erhoht
sich der Beurteilungspegel hierfur auf

L, < 48 dB(A).

Der Immissionsrichtwert der Tageszeit wird eingehalten und unterschritten. Fir die
Nachtzeit werden MalRBhahmen im Bereich der Auf- und Abfahrtspindeln erforderlich.
Durch eine ,absorbierende” Deckenverkleidung kann sich der Immissionsanteil der
sich die bei der Durchfahrt der Spindel ergebenden Fahrgerdusche um etwa -3 dB(A)
reduzieren.

Die formliche Einhaltung und Unterschreitung des Richtwertes fir diesen Auslastungs-
fall in Hohe der benachbarten Bebauung von 45 dB(A) kann dabei noch nicht vollum-
fanglich erreicht werden. Es wird daher empfohlen, zu prifen, inwieweit im Bereich der
Auf- und Abfahrtspindeln zusétzliche MalBRnahmen in Anlehnung an ,absorbierende
Wetterschutzgitter” etc. zum Einsatz kommen kdnnen.

Als organisatorische SchallschutzmafBhahmen wird vorgeschlagen, die Stellplatze fir
Motorrader im Bereich der Ebene 1 zu konzentrieren, sodass das Durchfahren der
Spindel durch Motorrader insbesondere im Nachtzeitraum vermieden werden kann.

Zusatzliche SchallschutzmalRnahmen in der Ebene 1 werden erforderlich, wenn die
Motorrad-Stellplatze hier angeordnet werden (absorbierende Deckenverkleidung in der
Parkebene 1).*

Entsprechend den gutachterlichen Empfehlungen werden im Rahmen des Bebauungsplans
entsprechende Festsetzungen zu baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen zum
Schutz vor sowie zur Vermeidung und Minimierung von schadlichen Umwelteinwirkungen ge-
troffen (s. Kap. C9.2).

16 Erschitterungsschutz

Im Rahmen des nicht weiter verfolgten Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan ,Bahn-
hofsumfeld / Studstadt®, in dessen damaligem Geltungsbereich sich die Teilbereiche 1 und 2
des Bebauungsplans ,Dienstleistungszentrum Sudstadt® vollstdndig befinden, wurden durch
die KREBS+KIEFER FRITZ AG, Darmstadt, im Oktober 2018 eine erschitterungstechnische
Untersuchung zur Prifung der Belange des Erschitterungsschutzes im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens erstellt.® Die gutachterlichen Aussagen sind im Folgenden in Ausziigen
dargestellt:

»Im Zusammenhang mit der Bebauungsplanung ,,Bahnhofsumfeld / Stdstadt”in Geln-
hausen wurde geprtft, ob mogliche Konflikte aus Erschitterungen bzw. aus sekunda-
ren Luftschallimmissionen durch den Betrieb der bestehenden Bahnstrecke in den Ge-
bauden innerhalb des Plangebietes zu erwarten sind. Die Ergebnisse lassen sich wie
folgt zusammenfassen:

® KREBS+KIEFER FRITZ AG, Darmstadt; Erschitterungstechnische Untersuchung, Bebauungsplan ,Bahnhofsumfeld / Siidstadt* in
Gelnhausen, Priifung der Belange des Erschitterungsschutzes im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens; 19.10.2018
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¢ Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der vorhandenen 3-gleisigen Bahnstre-
cke 3600 / 3677. Fur den Abschnitt Hanau —Gelnhausen ist ein 4-gleisiger Ausbau
vorgesehen. Da sich dieses Projekt zum gegenwartigen Zeitpunkt jedoch noch in
der Planungsphase befindet und demnach hierzu noch kein Planfeststellungsbe-
schluss existiert, wird die Erschitterungsprognose 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.

o Fur das Plangebiet wurden also die zu erwartenden Immissionen aus Erschitte-
rungen und sekundarem Luftschall prognostiziert und gemaf den Anforderungen
der DIN 4150-2 bzw. der 24. BImSchV beurteilt. Hierbei wurden zwei differenzierte
Félle untersucht.

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

ITagiNacht < 30 M /45 m (StB)
I'Tag/iNacht < 75m /200 m (HB)

im Tag- bzw. im Nachtzeitraum.

e Wahrend der Erschitterungsmessungen im Bereich von Gelnhausen wurde fest-
gestellt, dass die gegenwartig gefahrenen Zuggeschwindigkeiten deutlich unterhalb
der zulassigen Streckenhdchstgeschwindigkeiten liegen. Dementsprechend wurde
bei der vorliegenden Untersuchung geprift, wie sich die festgestellten Konflikte an-
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 Mindestabstande von

ITagiNacht < 15 m /25 m (StB)
rTag/Nacht < 25 m / 50 m (HB)

im Tag- bzw. im Nachtzeitraum.

e Hinsichtlich der zu erwartenden sekundaren Luftschallimmissionen sind keine er-
heblichen Belastigungen 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 erschitterungstechnischen Untersuchungen belegen, dass innerhalb des Plan-
gebietes mogliche Konfliktpotentiale aufgrund von schienenverkehrsinduzierten Er-
schitterungsimmissionen bestehen. Daher wird empfohlen, die Prognosen im Vor-
feld des Baugenehmigungsverfahrens auf Basis von baudynamischen Analysen in
Verbindung mit erschitterungstechnischen Ausbreitungs- und/oder Immissions-
messungen durchzufiihren.”

Entsprechend der gutachterlichen Empfehlungen wird in den Bebauungsplan der Hinweis auf-
genommen, dass im Plangebiet mdgliche Konfliktpotentiale aufgrund  von
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schienenverkehrsinduzierten Erschitterungsimmissionen bestehen (s. Kap. F9). In diesem
Zusammenhang wird empfohlen, die Prognosen im Vorfeld des Baugenehmigungsverfahrens
auf Basis von baudynamischen Analysen in Verbindung mit erschitterungstechnischen Aus-
breitungs- und/oder Immissionsmessungen durchzufuhren.

17 Belange des Umweltschutzes

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt wird,
entfallt die Umweltprifung. Die Belange des Umweltschutzes sind dennoch weiterhin allge-
mein zu berlcksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass ,Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig” gelten.
Nach dieser Bestimmung ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Diese gesetzliche Fiktion flihrt
dazu, dass die mit der Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbundene
Ausgleichsverpflichtung bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung entfallt.

Die im Rahmen der Bauleitplanung grundsétzlich zu prifenden Umweltbelange umfassen die
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1la BauGB aufgefiihrten Belange. Die nachfolgende tabellarische
Ubersicht dient als ,Checkliste” fir die im Rahmen der Planung zu beriicksichtigenden Be-
lange von Natur und Landschaft.

Tab. 1: Umweltbelange

Belang Erlauterungen

Auswirkungen auf Tiere Siehe Anlage 1 ,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag*

(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Auswirkungen auf Pflanzen Im Plangebiet sind grol3e Flachen bebaut bzw. versiegelt.
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) Die vorhandenen Biotoptypen im Plangebiet besitzen nur

eine untergeordnete Bedeutung fir den Naturschutz, so
dass keine erheblichen Eingriffe zu erwarten sind.

Auswirkungen auf die Flache Durch die Planung kommt es nicht zu einer Inanspruch-
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) nahme von bislang unbebauten Flachen im AufRRenbe-
reich. Die im Rahmen der Planung in Anspruch genom-
menen Flachen im Innenbereich sind bereits vollstandig
bebaut bzw. weitestgehend versiegelt

Auswirkungen auf den Boden Im Plangebiet sind grof3e Flachen bebaut bzw. versiegelt.
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) Natirliche Bodenverhaltnisse sind nicht anzutreffen. Die
Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Ge-
bot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, in-
dem Flachen innerhalb des Innenbereichs fur eine neuge-
ordnete Nutzung mobilisiert werden (Nachverdichtung).
Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachen-
verbrauchs im AuRRenbereich geleistet. Daher ist der Be-
bauungsplan unter Gesichtspunkten des vorsorgenden
Bodenschutzes positiv zu bewerten.

g:\projekte\2105\text\entwurf\2105_01e.docx/ 10. Mai 2021 50



Stadt Gelnhausen

Bebauungsplan ,,Dienstleistungszentrum Siidstadt

Auswirkungen auf das Wasser
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

FlieRR- oder Stillgewasser sind innerhalb des Plangebiets
nicht vorhanden. Noérdlich des Plangebietes grenzt der
Verlauf der Kinzig an. Sie wird durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht beeinflusst.

Auswirkungen auf Luft/Klima
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die Beeintrachtigung des Kleinklimas ist wegen der gerin-
gen Flachengrol3e auf das Gebiet selbst beschrankt und
wirkt sich nicht auf die Umgebung aus. Die im Verhaltnis
relativ geringe Nachverdichtung fuhrt nicht zu einer erheb-
lichen Veranderung der Luft oder der kleinklimatischen
Verhaltnisse im Gebiet.

Auswirkungen die Landschaft
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Durch die Planung kommt es nicht zu einer erheblichen
Anderung oder Stérung des Ortsbildes, da das Gebiet be-
reits weitestgehend bebaut ist und die Einbindung in das
Ortsbild durch Festsetzungen gesichert wird.

Auswirkungen auf die biologi-
sche Vielfalt
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Eine Beeintrachtigung der biologischen Vielfalt ist im Ge-
biet nicht zu erwarten.

Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura2000-Gebiete
(8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)

Unmittelbar nérdlich des Plangebietes liegen Ufer- und
Bdschungsbereiche der Kinzig, die Bestandteil des FFH-
Gebietes ,Kinzig zwischen Langenselbold und Wachters-
bach® (5721-305) sind. FFH-Lebensraumtypen oder ge-
setzlich geschiitzte Biotope sind im Eingriffsbereich nicht
vorhanden. Weitere Natura 2000-Gebiete befinden sich
nicht innerhalb eines 1.000 m Wirkraumes.

Wie die FFH-Vorprifung fur das Vorhaben gezeigt hat
(siehe detaillierte Ausfuhrungen in Anlage 2 ,FFH-Vorpru-
fung fur das Gebiet ,Kinzig zwischen Langenselbold und
Wachtersbach® (5721-305)), werden die Erhaltungsziele
bzw. Schutzzwecke des Schutzgebietes durch die Neu-
aufstellung des Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt.

Umweltbezogene Auswirkun-
gen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

(8 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

Gutachterliche Prognosen haben gezeigt, dass innerhalb
des Plangebietes keine Konfliktpotentiale hinsichtlich se-
kundéarer Luftschallimmissionen bestehen, allerdings be-
stehen mdgliche Konfliktpotentiale aufgrund von schie-
nenverkehrsinduzierten Erschiitterungsimmissionen. Um
diesen Sachverhalt abschlieRend zu ermitteln und ent-
sprechende Malinahmen vorzusehen, werden weitere
Analysen im Vorfeld des Baugenehmigungsverfahrens
empfohlen.

Umweltbezogene Auswirkun-
gen auf Kulturgtter und sons-
tige Sachguter

(8 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)

Im Planbereich sind bislang keine Kulturgtter (z.B. Boden
oder Kulturdenkmale) oder sonstige wichtige Sachguter
bekannt.

Vermeidung von Emissionen
sowie sachgerechter Umgang
mit Abfallen und Abwéssern
(8 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB)

Im nordlichen Teil des Plangebiets wird ein bestehendes
Gebaude ersetzt. Hierzu kommt es zu keinen zusatzli-
chen Auswirkungen hinsichtlich Larm, Geruch, Stauben
oder sonstigen Beeintrachtigungen auf die menschliche
Gesundheit. Im stdlichen Teil des Plangebietes wird ein
Parkhaus errichtet. Zur Vermeidung und Minimierung von
schadlichen Umwelteinwirkungen, hier vor allem die aus
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der Nutzung des Parkhauses entstehende Gerauschent-
wicklung, werden im Bebauungsplan entsprechende
Festsetzungen getroffen. Die ordnungsgemalf3e Entsor-
gung der anfallenden Ublichen Abfalle und Abwasser
wird durch Anschluss an das Abwassernetz der Stadt si-
chergestellt.

Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie sparsame und effi-
Ziente Nutzung von Energie
(8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB)

Der Bebauungsplan trifft gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB
entsprechende Festsetzungen. Hinsichtlich der Nutzung
von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
wird auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickel-
ten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giltigen Fas-
sung verwiesen. Der Bebauungsplan steht einer Nutzung
von erneuerbaren Energien nicht entgegen.

Darstellungen von Land-
schaftsplanen sowie von sons-
tigen Planen

(8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB)

Die planungsrechtlichen Festsetzungen stehen nicht im
Widerspruch zu den Darstellungen des Landschaftsplans.
Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als beste-
hende gemischte Bauflache und Flachen fir Bahnanlagen
dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der
Berichtigung angepasst.

Erhaltung der bestmdglichen
Luftqualitat
(8 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB)

Durch Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Be-
schliissen der Européaischen Gemeinschaften festgelegte
Immissionsgrenzwerte liegen flr das Plangebiet nicht vor.

Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

(8 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Hinsichtlich der zu berlcksichtigenden Wechselwirkungen
zwischen den betroffenen Schutzgitern sind keine sich
negativ verstarkenden Wechselwirkungen im Einwir-
kungsbereich des Vorhabens (z.B. auf Grund anderer Pla-
nungen im Gebiet) zu erwarten.

Auswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zulassigen
Vorhaben fur schwere Unfélle
oder Katastrophen zu erwarten
sind

(8 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB)

Es besteht keine Anfalligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zulédssigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Kata-
strophen. Es sind keine Vorhaben als Verursacher solcher
Unfalle oder Katastrophen (z.B. Explosionen oder starke
Brande) im Bebauungsplan vorgesehen.

Storfallbetriebe im Umfeld des Plangebiets sind nicht be-
kannt.
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Mit Grund und Boden soll spar-
sam und schonend umgegan-
gen werden. Dabei sind zur
Verringerung der zuséatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen
fur bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung
und andere MalRhahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Malf3 zu
begrenzen. Landwirtschaftlich,
als Wald oder fur Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im
notwendigen Umfang umge-
nutzt werden.

(8 1a Abs. 2 BauGB)

Die Planung dient der Innenentwicklung und der Nutzbar-
machung bzw. Umnutzung vorhandener Flachenreserven
im Innenbereich, so dass keine landwirtschaftlichen Fla-
chen oder Wald in Anspruch genommen werden mussen.
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