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Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung (PlanzV),
das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), das Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG), die
Hessische Bauordnung (HBO), das Hessische Wassergesetz (HWG) und die Hessische Gemeindeordnung
(HGO) in ihrer jeweils gultigen Fassung.
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Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Mischgebiet (8§ 6 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 5und 6 Nr. 1 sowie Abs. 9 BauNVO)

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3, 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten sind unzulassig.

In den Mischgebieten Nr. 1 und 2 sind zusétzlich die nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO allgemein
zulassigen sonstigen Gewerbebetriebe unzulassig.

Einzelhandelsbetriebe sind ausnahmsweise in Form von Nachbarschaftsladen mit weniger als
400 m® Verkaufsflache zuldssig. Als Verkaufsflache gilt der gesamte Teil der Geschéaftsflache,
auf welcher der Verkauf abgewickelt wird und der der Kundschaft zuganglich ist.

Alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen
Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet sind, sind unzulassig.

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und 19 Abs. 4 BauNVO)

Die Flachen von begrinten Tiefgaragendachern werden bei der Ermittlung der Grundflache nur
zu 50 % mitgerechnet.

Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung der festgesetzten Gebaudehdhen ist bei geneigten
Déachern die obere Dachbegrenzungskante (First) und bei Flachdachern mit bis zu 5°
Dachneigung (alte Teilung) der oberste Abschluss der Gebadudeauflenwand. Traufhdhe ist die
Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut bzw. bei Flachdachern die
Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit der obersten Dachhaut des obersten
Geschosses.

Die festgesetzten maximal zuldssigen Gebdudehdhen gelten nicht flr technische Aufbauten
und untergeordnete Bauteile wie z.B. Fahrstuhlschachte, Treppenrdaume oder Liftungsanlagen,
sofern diese insgesamt einen Anteil von 10 % der jeweiligen Dachflache nicht Gberschreiten.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1 und § 21a Abs. 1 BauNVO)

Garagengeschosse sind auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse nicht anzurechnen.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen sowie Zulassigkeit von Nebenanlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 1, 3 und 5 BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Balkone, Loggien, Erker und Terrassen auf der
Siidseite der Gebaude bis zu einer Tiefe von 2,0 m Uberschritten werden, sofern diese nicht in
die nach der HBO mindestens vorgesehene Tiefe der Abstandsflachen hineinreichen und die
Uberschreitung auf hochstens die Halfte der Geb&udefront bzw. des Fassadenabschnittes
beschrankt wird. Auf den (ibrigen Gebaudeseiten ist eine solche Uberschreitung nur bis zu 1,50
m Tiefe und hochstens einem Drittel der Gebaudefront bzw. des Fassadenabschnittes zulassig.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig. Die Zulassigkeit von notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen auflerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen bleibt hiervon unberihrt.

Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Quartiersplatz® sind
baumiberstandene Aufenthaltsplatze und Wegeverbindungen zulassig. Die private Grinflache
ist auf den zu begriinenden Freiflachenanteil anzurechnen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mindestens 20 % der Grundstucksflachen sind gartnerisch zu begriinen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

Stellplatze, Wege, Lagerflachen, Hofflachen, Garagenzufahrten und Terrassen, auf denen keine
wassergefahrdenden Stoffe gelagert oder umgeschlagen werden, sind in einer Weise
herzustellen, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht.

Flachdacher mit bis zu 5° Dachneigung (alte Teilung) sind auf mindestens 50 % der Dachflache
extensiv zu begrunen. Die Mindestaufbaustarke betrdgt 10 cm; der Abflussbeiwert muss
mindestens 0,3 betragen.

Festsetzungen zum Anpflanzen und fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Innerhalb der Flachen flr Stellplatze im Mischgebiet Nr. 4 sind mindestens sechs grof3kronige
standortgerechte Laubbdume mit einem Mindest-Stammumfang von 16-18 cm in einem
Abstand von 15-20 m zu pflanzen. Pro Baum ist eine durchwurzelbare Pflanzgrube mit
verbessertem Oberboden oder Bodensubstrat mit einem Volumen von mindestens 12 m® (2,0 m
x 2,0 m x 3,0 m) herzustellen. Pflanzscheiben sind mit mindestens 4,0 m? (2,0 m x 2,0 m)
Flache oder Pflanzstreifen mit einer Breite von mindestens 2,0 m zu gestalten. Die Bdume sind
zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Tiefgaragendacher sind, soweit sie nicht ErschlieBungsfunktionen Ubernehmen oder als
Terrassen ausgestaltet sind, zu begrinen. Die Bodensubstrathdhe betrdgt mindestens 30 cm.
Begriinte Tiefgaragenflachen kénnen mit bis zu 50 % ihrer Flache auf den zu begriinenden
Freiflachenanteil angerechnet werden.

Die mit A1 bezeichneten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind einschlief3lich der Tiefgaragendacher im Zusammenhang mit der privaten
Grunflache zu gestalten. Dazu sind auf mindestens 40 cm Bodensubstrathéhe eine intensive
Dachbegriinung, Aufenthaltsplatze und Wegefiihrungen auszufiihren. Zusatzlich ist eine
Wegeanbindung an den sudlich angrenzenden 6ffentlichen Park zu gewahrleisten.
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Innerhalb der mit A2 bezeichneten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind mindestens vier Baumgruppen bestehend aus jeweils drei
standortgerechten gro3kronigen Laubbdumen mit einem Mindeststammumfang von 16-18 cm
zu pflanzen.

Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu
pflegen und bei Ausféallen zu ersetzen; bei BaumalRnahmen sind sie gegen Beschadigungen zu
schitzen.

Festsetzung der Hohenlage (8 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Die Hohenlage der StralRenverkehrsflachen und Baugrundstiicke ist gemaR Eintrag in der
Planzeichnung herzustellen; Abweichungen um bis zu 0,50 m sowie Abbdschungen sind
zulassig. Gegenuber den angrenzenden Baugebieten und Verkehrsflachen sowie sonstigen
festgesetzten Flachen ist eine Anpassung an die dortige Gelandeoberkante durch An- und
Abbdschungen sowie Stitzmauern auch auf den privaten Grundstiicksflachen zulassig.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemaf 8 81 Abs. 1 und 3HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachaufbauten (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Anlagen zur Nutzung solarer Solarenergie sind zuldssig, wenn die Anlagen nicht auRerhalb der
Dachflachen liegen und die Solarmodule die gleiche Neigung und Ausrichtung wie die darunter
liegenden Dachflachen aufweisen. Bei Anlagen auf Flachdachern sind auch Anlagen mit anders
geneigten und ausgerichteten Solarmodulen zuldssig, wenn der Abstand von den
Gebaudefassaden mindestens dem 1,5-fachen der maximalen Héhe der Anlage oberhalb der
Dachflache entspricht.

Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie Projektionen und
akustische Werbeanlagen sind unzulassig. Fremdwerbung ist ebenfalls unzulassig.

Werbeanlagen an Gebauden sind nur innerhalb der Flachen der Gebaudefassaden bis zu 1,0 m
unterhalb der Traufkante bzw. Attika zuldssig. Die Gesamtflache der Werbeanlagen an
Gebauden darf 8 % der Wandflache, an der sie angebracht sind, nicht Uberschreiten. Bei
Schriftziigen aus Einzelbuchstaben ist die Flache nach den AuRenmalien zu ermitteln.

Einfriedungen (8§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind ausschlieBlich offene Einfriedungen aus Drahtgeflecht, Stabgitter, Streckmetall
etc. bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m Uber der Gelandeoberkante, gemessen an der
Grundstucksgrenze. Bei Errichtung von Zaunen als Einfriedung entlang der Verkehrsflachen
sind diese durch standortgerechte Laubhecken oder frei wachsende Straucher zu begriinen.
Die Zaune sind um mindestens 0,30 m von der Grundstliicksgrenze einzurlicken.

Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind in das jeweilige Gebaude zu integrieren oder

durch Anpflanzungen zu begriinen oder durch mit mehrjahrigen Kletterpflanzen berankte
Pergolen abzuschirmen.
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Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Passiver Schallschutz fir schutzbedirftige Raume im Mischgebiet

In den Mischgebieten Nr. 1 bis 7 sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten aufgrund der
Verkehrslarmimmissionen fir Raume, die dem nicht nur voribergehenden Aufenthalt von
Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen. Zum Schutz der
Aufenthaltsrdume gegen AuRenlarm ist nachzuweisen, dass die Anforderungen an die
Luftschallddmmung der AuRenbauteile gemafl Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109
(,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise®, Ausgabe 1989) erfillt werden. Fir
Schlafraume in den Larmpegelbereichen IV und V ist die Verwendung schallgedammter
Luftungselemente in der Fassade bzw. an der Fensterkonstruktion erforderlich oder es ist
alternativ eine zentrale Liftungseinrichtung vorzusehen. Die DIN 4109 kann im
Stadtplanungsamt der Stadt Giel3en eingesehen werden.

Die im Einzelfall heranzuziehenden Larmpegelbereiche nach DIN 4109 sowie die an der
Planung orientierte  Darstellung sind den  kartografischen  Darstellungen des
Immissionsgutachtens des Buros fir Schallschutz, Winfried Steinert, 35606 Solms, zu
entnehmen.

Fir Gebaude mit mafgeblichen AuRenlarmpegeln ab dem Larmpegelbereich Il nach DIN 4109
(Ly = 61 dB(A)) ist gemaR § 59 Abs. 1 HBO ein Schallschutznachweis erforderlich.

Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt Giberwiegend in einem Bereich, der eine dichte Streuung von Graberfeldern
und Siedlungsplatzen vor- und frihgeschichtlicher Epochen aufweist. Daher sind bei
Bodeneingriffen im Bereich des Plangebietes (siehe Ubersichtsplan in der Begriindung zum
Bebauungsplan) Bodeneingriffe durch archdologische MaflRnahmen (Baubegleitung durch
Fachpersonal bzw. flachige Voruntersuchungen) zu begleiten.

Wer Bodendenkmaler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steingerate,
Skelettreste usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemafR § 21 Abs. 1 HDSchG unverziiglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutz-
behérde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die
Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Kampfmittelbelastung

Die Auswertung der beim Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes
Hessen, vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das Plangebiet in einem
ehemaligen Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen
Flachen muss grundsétzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch
Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumafRnahmen bis zu einer Tiefe von
mindestens 5,0 m durchgefihrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind keine Kampfmittelrdaum-
maRnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen, auf denen bodeneingreifende Malinahmen
stattfinden, ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, gegebenenfalls
nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den
Grundstucksflachen erforderlich. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme
erfolgen. Sofern die Flachen nicht sondierfahig sein sollten (z.B. wegen Aufflllungen,
Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere
KampfmittelrAummalnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Es ist dann
notwendig, einen eventuell vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau
usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfahige
Messeebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet
werden.
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Altlasten und Bodenschutz

Das Plangebiet ist wegen der Nutzung als ehemaliger GielRener Flugplatz sowie der
ehemaligen militdrischen Nutzung als Altstandort unter dem Az. 531.005.030-001.006 in der
Altflachendatei des Landes Hessen registriert. Grundsatzlich besteht aus altlastenfachlicher
Sicht gegen die derzeitigen und geplanten Nutzungen der Grundstlicke keine Bedenken, jedoch
sind im gesamten Plangebiet weitere bisher unbekannte Bodenbelastungen bzw.
Verunreinigungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft und/oder Grundwasser nicht
auszuschlieflen. Abhangig von der Art und Lage der konkreten zukinftigen Nutzung des
Altstandortes, konnen gegebenenfalls zusatzliche umwelttechnische Untersuchungen
notwendig werden, um weitere eventuell vorhandene Verunreinigungen zu erkunden.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben auf den
gekennzeichneten Flachen sollen das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gielen und
gegebenenfalls das Regierungsprasidium Giellen, Abteilung Umwelt, rechtzeitig eingebunden
werden. (§§ 4, 7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom 02.08.2012). Im Rahmen von
Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt,
Giellen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabfallen“ (Baumerkblatt) in
der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung ist von Dachflachen mit einer Grol3e von
mehr als 20 m? abflielendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag und Bedarf zu
bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammein.

Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder Offentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37
Abs. 4 Satz 1 HWG).

Entwasserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwdsserung sind die allgemein
anerkannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 'Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser', April 2005, der Deutschen
Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA), die DIN 1986
'Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstiicke' und DIN 1989 'Regenwassernutzung’,
die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Stadt Giellen zu
beachten.

Leitungen und Baumstandorte

Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist das 'Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen' der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen (FGSV
939, Ausgabe 1989) zu beachten.

Hinweise zum Baumschutz

Die im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzten Baume und Gehdlzstrukturen sind wahrend
der Bauphase vor jeglicher Beeintrachtigung zu schitzen. Hierbei sind die anerkannten Regeln
der Technik, insbesondere die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und
Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen® sowie die Richtlinie fur die Anlage von Stralien, Teil
Landschaftspflege, Abschnitt 4 ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei
BaumafRnahmen® (RAS-LP4) zu beachten und anzuwenden.
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9. Artenschutzrechtliche Hinweise
Auf die einschlagigen Vorschriffen des besonderen Artenschutzes des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder
Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten
(§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere,
1. Baumallnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter
Vogelarten fihren kdnnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren,
2. Bestandsgebaude vor Durchfiinrung von Bau- oder AnderungsmafBnahmen daraufhin zu
kontrollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind,
3. Geholzrickschnitte und -rodungen auflerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufihren,
4. aullerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) Baumhoéhlen und Gebaude vor Beginn
von Rodungs- oder Bauarbeiten auf Gberwinternde Arten zu Uberprfen.
Sofern Rodungen oder der Abriss von Gebauden im o.g. Zeitraum notwendig werden, sind die
betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle
Brutvorkommen zu kontrollieren. Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berthrt, ist
eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der
Unteren Naturschutzbehorde zu beantragen.
10. Artenempfehlungen fur Neu- oder Ersatzanpflanzungen

Grol3kronige Baume

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Acer campestre

Acer negundo
Corylus colurna
Fraxinus excelsior
Fraxinus ornus
Ginkgo biloba
Koelreuteria paniculata
Liquidambar
Platanus aceriafolia
Quercus petrea
Quercus robur
Quercus frainetto
Sophora japonica
Tilia cordata

Tilia tomentosa

MittelgrofRe B&ume und Kleinb&ume

Acer campestre
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Malus sylvestris
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus

Pyrus communis
Salix caprea

Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus intermedia
Sorbus torminalis
Obstbaume in Sorten

Spitzahorn
Bergahorn
Feldahorn
Esche-Ahorn
Turkische Hasel
Gewdhnliche Esche
Blumenesche
Ginkgobaum
Blasenbaum
Amberbaum
Platane
Traubeneiche
Stieleiche
Ungarische Eiche
Japanischer Schnurbaum
Winterlinde
Silberlinde

Feldahorn
Hainbuche
Weilkdorn
Holzapfel
Zitterpappel
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Birne

Salweide
Eberesche
Speierling
Schwedische Mehlbeere
Elsbeere
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Straucher

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa spec.

Salix spec.
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Feldahorn
Hainbuche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffliger WeilRdorn
Liguster
Heckenkirsche
Rose

Weiden

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
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