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Rechisgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanzV),
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG), Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG), Hessische Bauordnung (HBO), Hessisches Wassergesetz (HWG), Hessische
Gemeindeordnung (HGO), Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) sowie stadtische Abwass-
ersatzung, Werbeanalagensatzung, Stellplatzsatzung und Baumférderungssatzung in der jeweils
anzuwendenden giltigen Fassung (siehe Begrindung).

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 9 BAUGB

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2a und 2b BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5, 6
Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO und § 6a BauNVO)

Urbanes Gebiet (MU)
1.1 Die im Urbanem Gebiet nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 ausnahmsweise zul&ssigen Tank-

stellen und Vergnigungsstatten werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 Alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen Waren-
sortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
sind, sind unzul@ssig.

1.3 Einzelhandelsbetriebe sind nur innerhalb der Erdgeschosszone bis 200 m2 Verkaufsflache
zulassig. Als Verkaufsflache gilt der gesamte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der
Verkauf abgewickelt wird und der der Kundschaft zuganglich ist.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

Grundfldchenzahl
2.1 Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundfléchen von Garagen und Stellplatzen

mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, nicht
mitzurechnen.

Unterirdische Geschosse
2.2 Es sind nur eingeschossige Anlagen von Tiefgaragen, Kellern und sonstigen Untergeschos-

sen zulassig.
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3. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE UND STELLUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i. V. m. §§ 14 vu. 23 BauNVO)

Baulinien und Baugrenzen
3.1 Ein Zuricktreten von der Baulinie ist bis zu einer Tiefe von 2,50 m und bis zu einer Lange

von insgesamt héchstens 5,0 m zuldssig. In den Obergeschossen ist eine Uberschreitung
der Baulinien durch untergeordnete Gebaudeteile bis zu einer Tiefe von 1,00 m zulassig,
wenn ihre Breite nicht mehr als ein Drittel der jeweils betroffenen Fassade einnimmt. Bei
Balkonen kann aus Griinden des Denkmalschutzes hiervon abweichend ein héheres Maf3
zugelassen werden.

3.2 Ein Vortreten Uber die Baugrenze ist fir untergeordnete Gebdudeteile bis zu einer Tiefe
von 2,00 m und einer Lange von 5,00 m ausnahmsweise zuldssig.

Nebenanlagen
3.3 Tiefgaragen und oberirdische Garagen mit ihren Ein- und Ausfahrten, Stellplatze sowie

sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind, sind auch auflerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflache zulassig, sofern sie eine Grundflache von 70 m? pro Baugrundstick
und eine Hohe von jeweils 3,5 m nicht Gberschreiten.

4. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR
UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4.1 Dacher von Hochbauten bis zu einer Dachneigung von 15° (alte Teilung) sind zu mindes-
tens 60% mit einer Dachbegrinung zu versehen. Die Aufbaustarke ist in einer Hohe von
mindestens 10 cm vorzunehmen, der Abflussbeiwert muss mindestens 0,3 betragen.

4.2 Dacher von Garagen und Carports bis zu einer Dachneigung von 10° (alte Teilung) sind
zu 100% mit einer Dachbegrinung zu versehen. Die Aufbaustédrke ist in einer Héhe von
mindestens 10 cm vorzunehmen, der Abflussbeiwert muss mindestens 0,3 betragen.

4.3 Die Tiefgaragenddcher sind, soweit sie nicht Stellplatz- oder ErschlieBungsfunktion Gber-
nehmen oder als Terrassen ausgestaltet sind, mit Grasern und Stauden zu begrinen. Die
Bodensubstrathdhe betragt mindestens 20 cm.

4.4 Mindestens 15% der Grundsticksflachen sind gartnerisch zu begriinen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Hierbei kdnnen die Dachbegrinungen der Hochbauten und die Be-
grinung von Stellplatzen durch Rasenwaben/Rasengittersteinen jeweils zu 50% angerech-
net werden. Die Dachbegriinung von Carports, Garagenddchern (auch Tiefgaragen) kon-
nen bis zu 100% angerechnet werden.

4.5 Fassadenflachen sind zu mindestens 25 % flachig zu begriinen. Fir bodengebundene Be-
grinungen ist dafir ein mindestens 50 cm breiter Pflanzstreifen wasserdurchlassig zu be-
lassen oder herzustellen.
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4.6 Wege, Zufahrten und Stellplatze sind in einer Weise herzustellen, die eine Versickerung
und Verdunstung von Niederschlagswasser ermdglicht (z.B. breitfugig verlegtes Pflaster,
Rasengittersteine, Rasenwaben). Davon ausgenommen sind Flachen, die von Tiefgaragen
unterbaut sind oder sich im Tiefgeschoss befinden.

4.7 An jedem neu errichteten Gebdude sind Nisthilfen fir den Haussperling und den Maver-
segler sowie kinstliche Fledermausquartiere anzubringen. Die genaue Anzahl ergibt sich
aus Hinweis zum Artenschutz (siehe C Nr.11).

4.8 Zur Beleuchtung der Stellplatzanlagen sind ausschlief3lich Natrium-Hochdrucklampen
(HSE/T), warmweif3e LED-Leuchten bis Farbtemperatur bis max. 3000 Kelvin oder Typen
mit vergleichbarem Lichtspekirum und Leuchtdichte zu verwenden.

5. ERHALTUNG UND ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

5.1 Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind fachgerecht zu pflegen und bei Ausfallen zu er-
setzen.

5.2 Auf der gekennzeichneten Flache zum Erhalt der Bepflanzungen ist der Gehdlzbestand zu
erhalten und bei Ausféllen zu ersetzen.

5.3 Fir jeweils vier oberirdische Stellplatze ist ein standortgerechter Laubbaum mit einem Min-
dest-Stammumfang von 16-18 cm auf Pflanzstreifen mit 2 m Mindestbreite oder Pflanzin-
seln von mindestens 4 m?2 unversiegeltem Boden zu pflanzen. Pro Baum ist eine durchwur-
zelbare Pflanzgrube mit verbessertem Oberboden oder Bodensubstrat mit einem Volumen
von mindestens 8 m3 (2,0 m x 2,0 m x 2,0 m) herzustellen.

5.4 Die zur Anpflanzung festgesetzten Einzelbdume sind als standortgerechte Laubbaume mit
einem Mindest-Stammumfang von 16-18 c¢m zu pflanzen. Pro Baum ist eine durchwurzel-
bare Pflanzgrube mit verbessertem Oberboden oder Bodensubstrat mit einem Volumen
von mindestens 8 m3 (2,0 m x 2,0 m x 2,0 m) herzustellen.

5.5 Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Erhalt der Bepflanzung sowie im Kronenbereich
der zum Erhalt und zur Anpflanzung festgesetzten Bume sind Tiefgaragen unzulassig.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHEFESTSETZUNGEN gemaB § -91 HBO
(Satzung gemdB § 91 Abs. 1, 2, 3 und 5 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

1. DACHGESTALTUNG

1.1 Haustechnische Aufbauten auf den Dachfléchen sind nur bis zu einer Hohe von héchstens

1,0 m zuléssig
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1.2 Die Verwendung von gladnzenden Materialien mit einem Reflexionsgrad von > 50% fir
die Dacheindeckung von Dachern ab 15 ° Neigung (alte Teilung) ist mit Ausnahme von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzuldssig.

1.3 Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind zul@ssig, wenn die Anlagen innerhalb der
Dachflachen liegen. Bei geneigten Dachern missen die Solarmodule die gleiche Neigung
und Ausrichtung wie die darunter liegenden Dachflachen aufweisen.

2. WERBEANLAGEN

2.1 Werbeanlagen sind nur innerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Grundstickflachen
zulassig, die direkt an die dffentlichen Verkehrsflachen angrenzen.

2.2 Werbeanlagen an Gebduden sind zudem nur an den zum offentlichen StraBenraum hin
ausgerichteten Fassaden und nur im Bereich des Erdgeschosses sowie bis unterhalb der
Fensterbristung des ersten Obergeschosses, hdchstens jedoch bis zu einer Hdhe von
5,0 m Uber der anstehenden 6ffentlichen Verkehrsflache, zulassig.

2.3 Werbeanlagen an einem Gebdude sind in Gestaltung, Farbe und GréBe aufeinander
abzustimmen.

2.4 Es sind nur parallel zur Gebaudeauflenwand angebrachte Werbeanlagen Flachwerbun-
gen) zulassig. Diese dirfen einschlieBlich ihrer Unterkonstruktion nicht tiefer als 0,25 m,
nicht hdher als 0,6 m und nicht langer als 7/10 des anstehenden Fassadenabschnitts
sein und sind grundsatzlich in Form von Einzelbuchstaben auszufihren. Ausnahmsweise
sind beschriftete Anschlagstafeln und Schaukésten bis zu einer Flache von 1 m? zulgs-
sig, sofern sie der ortsgebundenen Eigenwerbung und Adressierung ansdssiger Betriebe
oder Dienstleister dienen. Ferner ist ausnahmsweise je Gebdude eine senkrecht zur Ge-
baudewand angebrachte Werbeanlage (Ausleger) zulassig, wenn deren Abstand nicht
gréBer als 1 m zur GebdudeauBBenwand ist, eine lichte Durchgangshdhe von 3 m ge-
wahrt wird, eine Hohe und Breite von jeweils 0,80 m und eine Tiefe von 0,25 m nicht
Uberschritten wird.

2.5 Die Beleuchtung der Werbeanlagen muss blendfrei sein. Anlagen mit grellem, wechseln-
dem oder bewegtem Licht sowie Projektionen und akustische Werbeanlagen sind unzu-
lassig.

2.6 Werbepylone und Fahnenmasten sind unzuléssig.

3. EINFRIEDUNGEN

Zum offentlichen StraBBenraum hin sind Grundstickseinfriedungen nur in Form von Mauern,
Hecken und offenen Z&unen bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m zuldssig. Zaunanlagen

sind mit einheimischen Laubgehdlzen oder Kletterpflanzen zu begrinen.
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4. ABFALL- UND WERTSTOFFBEHALTER

Die Standflachen fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehaltnisse sind so anzuordnen oder
abzuschirmen und einzugrinen, dass sie von den &ffentlichen Verkehrsflachen und den Nach-
bargrundsticken weder allgemein zugdnglich noch einsehbar sind.

C. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN GEMASS § 9 Abs. 6 BauGB
1. SCHALLSCHUTZ

Aufgrund der Larmbelastungen durch den StraBenverkehr in der Sidanlage und nicht reali-
sierbarert aktiver Larmschutzmaf3nahmen kénnen zum Schutz vor Auf3enlérm an geplanten
Neubauten gegebenenfalls passive SchallschutzmafBnahmen erforderlich sein, die im Bauge-
nehmigungsverfahren nachzuweisen sind.

2. DENKMALSCHUTZ

Das Plangebiet liegt innerhalb der denkmalgeschitzten Gesamtanlage Gesamtanlage IX
,Stadterweiterung Universitatsviertel”. Im Plangebiet befinden sich zudem mehrere Einzeldenk-
maler. Daher bedirfen alle baulichen MaBnahmen der Abstimmung mit den zusténdigen

Denkmalschutzbehorden.

Wer Bodendenkmdler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegen-
stande, z. B. Scherben, Steingerdte, Skelettreste entdeckt, hat dies gemaf3 § 21 HDSchG un-
verziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenARCHAOLOGIE oder der Unteren Denk-
malschutzbehdrde zu melden. In diesen Féllen kann fir die weitere Fortfihrung des Vorha-
bens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich werden.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverén-
derten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fun-
des zu schitzen.

3. WERBEANLAGEN

Innerhalb des Plangebietes gilt entlang der Sidanlage die Werbeanlagensatzung (WAS) der
Stadt Gieen in der Fassung vom 30.08.2001, bekanntgemacht am 14.09.2001.

4. WASSERWIRTSCHAFT

Gemaf § 3 (5) der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von den Dachflachen mit einer
Gréf3e von mehr als 20 m? abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag
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5.

6.

7.

8.

und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen hier-
von sind Dachfléchen von vor dem 01.04.2013 errichteten Gebauden, deren Entwdsserung
nicht wesentlich gedndert wird sowie unbeabsichtigte Hartefdlle unter Bericksichtigung 6ffent-
licher Belange.

ENTWASSERUNGSANLAGEN

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die allgemein an-
erkannten 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 'Entwds-
serungsanlagen fir Geb&ude und Grundstiicke' und DIN 1989 'Regenwassernutzung', die
Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Stadt Giefien zu beach-

ten.
STARKREGENVORSORGE

Das Plangebiet liegt in einen Bereich mit einem hohen Starkregenhinweis-Index. Fir Bauvorha-
ben sollten besondere bauliche und technische Vorkehrungen (z.B. Aufstelzung, Aufsockelung,
Abschottungseinrichtungen, Verlegung von Tanks und Notstromaggregaten in die oberen Ge-
schosse, etc.) zum Schutz gegen Uberflutungen vorgesehen werden.

KAMPFMITTELBELASTUNG

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhandensein
von Kampfmitteln im Untergrund bis 5,0 m Tiefe muss grundsatzlich ausgegangen werden,
soweit nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. gerdumt wurden. Die
Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden Baumaf3-
nahmen zu einer den Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden systematischen
Untersuchung (Sondierung auf Kampfmittel) verpflichtet. Sofern die Flache nicht sondierfahig
sein sollte, sind aus Sicherheitsgrinden weitere KampfmittelrGummaf3inahmen vor bodenein-
greifenden BaumaBBnahmen erforderlich.

BRANDSCHUTZ

Fur bauliche Anlagen ist eine Mindestléschwasserversorgung gemaf3 §8§ 13 und 38 HBO so-
wie § 3 Hessisches Brand- und Katastrophenschutzgesetz als Grundschutz vorzusehen und si-
cherzustellen. Bei Bedarf ist Uber die Bereitstellung aus der Trinkwasserleitung hinaus fir den

Grundschutz der Léschwasserversorgung ein entsprechender zusatzlicher Objektschutz vorzu-
nehmen.
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Zufahrten und Bewegungsflachen sind nach DIN 14090 fir den Einsatz der Feuerwehr vorzu-
sehen und auszubilden.

9. ABFALLSATZUNG
Bei Bauvorhaben sind die baulichen Voraussetzungen fir die Abfall- und Wertstofferfassung
in der Stadt Gief3en gemaB der stadtischen Abfallsatzung zu beachten.

10. BAUME

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind gemaB der ,Zusatzlichen Technischen Ver-
tragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege” (ZTV-Baumpflege) der Forschungsgesell-
schaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) in ihrer jeweils giltigen Fassung fach-
gerecht zu pflegen, zu entwickeln und bei Ausfallen zu ersetzen. Bei BaumaBBnahmen sind sie
gegen Beschadigungen gemaf3 der ,Richtlinien fir die Anlage von StraBBen/Landschaftspflege
Teil 4 - Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumaf3Bnahmen” (RAS-LP
4) der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen e.V. (kurz FGSV) zu schitzen.

Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist die DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau
— Schutz von B&aumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsflachen beim BaumaBBnahmen” des
Deutschen Instituts fir Normung (Ausgabe 2014-07), die RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen, Ve-
getationsbestanden und Tieren beim BaumaBnahmen” der Forschungsgesellschaft fir das Stra-
Ben- und Verkehrswesen (FGSV, Ausgabe 1999) und die ,Empfehlungen fir Baumpflanzun-
gen — Teil 2: Standortvorbereitungen fir Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumer-

weiterungen, Bauweisen und Substrate” der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau (FLL, 2. Ausgabe 2010) zu beachten.

Die angefihrten Werke liegen im Amt fir Umwelt und Natur (Férderung Stadtdkologie durch
B&ume) bei Bedarf zur Einsichtnahme vor.

11. ARTENSCHUTZ

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Geb&udebestand Quartiere der arten-
schutzrelevanten Végel Haussperling und Mauersegler sowie der Zwergfledermaus befinden.
Bei Abriss- und Umbauarbeiten im Zeitraum von 15.Marz bis 30.September sind betroffene
Bereiche zeitnah vor Beginn der Maf3nahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvor-
kommen zu kontrollieren sowie eine biologische Baubegleitung durchzufihren. Wegfallende
Ruhe- und Fortpflanzungsstatten sind durch das Anbringen von geeigneten Nistkasten im Ver-
haltnis 1:3 auszugleichen. Die genaue Anzahl ist im Zuge der dkologischen Baubegleitung
festzustellen und mit zustandigen UNB abzustimmen.
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Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) wird hingewiesen.

12. EMPFEHLUNGEN FUR DIE AUSWAHL STANDORTGERECHTER BAUMARTEN

Japanischer Perlschnurbaum Sophora japonica ,Regent”
Gleditschie (dornlose Sorte) Gleditsia triacanthos f. inermis
Baum-Felsenbirne Amelanchier arborea ,Robin Hill”
Birke Betula pendula

Sudlicher Zirgelbaum Celtis australis

Amerikanischer Zirgelbaum Celtis occidentalis

Blasenesche Koelreuteria paniculata

Zerr-Eiche Quercus cerris

Trauben-Eiche Quercus petraea

Spanische Eiche Quercus x hispanica



