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fur das Gebiet ,Seltersberg Il

(Vorhaben- und ErschlieBungsplan Universitatsklinikum)
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1.1

1.2

1.3

1.4

Festsetzungennach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Aufgrund des § 9 BauGB in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2114),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.12. 2006 m.W.v. 01.01.2007 (BGBI. |
S. 3316) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132) und der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) werden festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) 1 BauGB + § 1 (3) BauNVO, § 9 (2) BauGB)

SO - Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Die Sondergebiete ,Uni-Klinik" dienen der Unterbringung von Gebauden,
Anlagen und Einrichtungen eines Universitatsklinikums (Klinik, Forschung und
Lehre) sowie dem Wohnen von dort Beschaftigten.

In allen Sondergebieten sind zulassig:

e Krankenhauser einschlielilich ihrer notwendigen Nebenanlagen

e Sonstige Anlagen fir gesundheitliche Zwecke, insbesondere fur die
Rehabilitation von Kranken und fur Versorgungs- und Dienstleistungen

e Gebaude und Anlagen fir die medizinische Forschung, Lehre und
Fortbildung

e Dbetriebliche Sozialeinrichtungen (z.B. Kantine, Ruherdume)

o Blrordume, sofern sie den in den festgesetzten Sondergebieten
allgemein zuldssigen Nutzungen, Anlagen und Einrichtungen dienen.

Im Sondergebiet SO 1 sind aullerdem folgende Nutzungen zulassig:

o freie Berufe und Gewerbebetriebe im Bereich des Gesundheits-
wesens, wenn diese insgesamt nur einen untergeordneten Anteil der
Geschossflache im SO 1 beanspruchen

e Einzelhandel, der in unmittelbar raumlichem und sachlichem
Zusammenhang mit der Klinik-Nutzung steht (z.B. Apotheke, Kiosk,
Blumenladen). Die Summe aller Verkaufsflachen im SO 1 darf 200 m?
nicht Gberschreiten.

In den Sondergebieten SO 2 und SO 3 sind auRerdem folgende Nutzungen
zulassig:

e Verwaltungsgebadude, sofern sie den in den festgesetzten
Sondergebieten allgemein zuldssigen Nutzungen, Anlagen und
Einrichtungen dienen

e Parkhauser fir Besucher, Patienten und Beschaftigte des Klinikums
und der Universitat

o freie Berufe und Gewerbebetriebe im Bereich des Gesundheitswesens
der Gebietsversorgung dienende, nicht stérende Cafés und Bistros
sowie Kioske. Die Summe aller Verkaufsflachen im SO 2 und 3 darf
100 m? nicht Uberschreiten.

¢ Wohnheime und Wohnungen fiir Betriebsangehorige

¢ Einrichtungen zur Kinderbetreuung fir im Sondergebiet Wohnende,
Studierende oder Arbeitende

o Beherbergungsbetriebe fir Besucher und ambulante Patienten.
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1.5 Nutzungen im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Im Bereich des Vorhaben- und Erschliellungsplans sind im Rahmen der fest-
gesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)
2.1 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO, §19 (4) S.3 BauNVO)

Die Grundflachenzahl darf durch
e Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten
¢ Nebenanlagen im Sinne des §14 BauGB sowie
e bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird

bis zu folgenden Obergrenzen Uberschritten werden:
e S0 1:0,9, sofern die Uberschreitung durch Dachbegriinung in
gleichem Flachen-Umfang ausgeglichen wird

e SO2:0,7
e SO3:0,5
2.2 Maximale Gebaudehdhe |_f|=212 m
Uu. NN

Die Gebaudehdhe entspricht der Firsthéhe bzw. dem Schnittpunkt
Wand/Dachhaut. Die Hohe kann durch technische Aufbauten im
Bereich der Gebaudemittelachse lUberschritten werden.

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 23 (1) BauNVO)
3.1 Baulinien

Eine Uberschreitung der Baulinie durch Vordacher ist zuldssig.

3.2 Baugrenzen

Eine Ubgrschreitung der Baugrenze durch Vordacher ist zulassig. AuRerdem
ist eine Uberschreitung bis zu 2 Metern durch untergeordnete Gebaudeteile
zulassig.
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411

41.2

4.2

4.2.1

422

4.3

Landschaftsplanerische Festsetzungen

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1)
25a BauGB)

Baumpflanzungen sind mit hochstammigen Baumen aus der Artenliste (IV
Anlage Pflanzliste) durchzuftihren.

Entlang der Gaffkystral3e ist eine Allee mit einem Baumabstand von 8 m -
12 m zu pflanzen

Baumreihen entlang der HaupterschlieRungsstrafien

Far Baumreihen entlang von HaupterschlieRungsstral3e ist jeweils nur eine
Baumart zu verwenden.

Baumreihen sind mit Strauchern gemal der Artenliste (IV Anlage Pflanzliste),
Wildstauden oder Rasen zu unterpflanzen. Alternativ kann der Baumstreifen
als wassergebundene Decke angelegt werden.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25b BauGB)

AulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist der vorhandene
Baumbestand langfristig zu sichern, zu erhalten und bei Abgangigkeit zu
ersetzen.

Falls Baume in diesem Bereich abgéangig sind, muss Ersatz aus der Artenliste
(IV Anlage Pflanzliste) nachgepflanzt werden.

In jeder Phase der Baudurchfiihrung sind die zu erhaltenden Baume vor
schadigenden Einflissen zu bewahren. Die DIN 18 920 ist entsprechend
einzuhalten.

Freiflachen (§ 9 (1) 20 BauGB

Freiflachen sind aufierhalb der Verkehrsflachen gartnerisch zu gestalten.
Dabei sind Pflanzen entsprechend der Artenlisten (IV Anlage Pflanzliste) zu
verwenden.
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4.4
441

442

443

4.5

4.6

4.7

4.8

21
2.2

23

Oberflachengestaltung (§ 9 (1) 20 BauGB)
Oberflachengestaltung der Stellplatze

Die Befestigung von Stellplatzen hat mit Pflaster mit weitem Fugenbild, Ra-
senfugenpflaster, wassergebundener Decke oder in anderer, dhnlich wasser-
durchlassiger Befestigungsart zu erfolgen.

Feuerwehrumfahrten

Baurechtlich notwendige Feuerwehrumfahrten im Bereich von Grinflachen
sind mit Rasengittersteinen, Schotterrasen 6.4. auszufiihren

Wege im Park
FuRBwege im Patientenpark sind mit wasserdurchlassigen Belagen anzulegen.
Dachbegrinung (§ 9 (1) 20 BauGB)

Alle flachen und flachgeneigten Dachflachen der geplanten Neubauten mit
einer GrofRe von mindestens 30 m? und einer Neigung von bis zu 10° sind,
sofern sie nicht fir technische Aufbauten oder Anlagen benétigt werden, mit
einer extensiven Dachbegrinung zu versehen. Ausnahmsweise kdnnen
maximal 20% der Dachflachen auch als begehbare Dachterrasse oder als
Glasdach ausgebildet werden.

Fassadenbegriinung (§ 9 (1) 20 BauGB)

Parkhauser und Miillstandorte sind mit ausdauernden Kletterpflanzen aus der
Artenliste (IV Anlage Pflanzliste) zu bepflanzen.

Niederschlagswasser (§ 9 (1) 20 BauGB)

Im Park ist ein Teich anzulegen. Dieser ist mit Niederschlagswasser aus einer
Zisterne mit Inhalt von mindestens 40m?® zu speisen.

Oberbodensicherun 9 (1) 20 BauGB

Im gesamten Geltungsbereich ist der Oberboden entsprechend DIN 18 915
zu sichern. Der anfallende Oberboden ist nach Méglichkeit auf dem Grund-
stlick wieder aufzutragen.

Satzung uber die Gestaltung baulicher Anlagen

Aufgrund § 81 Abs. 1, 2 und 4 Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom
18.06.2002 (GVBI. 1 S. 274) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt:
Dachdeckung und Fassadengestaltung (§ 81 (1) Nr. 1 und 2 HBO)
Glanzende Materialien sind unzulassig. Dies gilt nicht fir Anlagen zur
Energiegewinnung (z.B. Solaranlagen).

Werbeanlagen (§ 81 (1) Nr. 1, 2 und 7 HBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der eigenen Leistung zulassig.

Die Gesamtflache der Werbeanlagen an Gebauden darf 5% der zugehérigen
Fassadenflache nicht Uberschreiten. Bei Schriftziigen aus Einzelbuchstaben
ist die Flache nach ihren AufRenmalfien zu ermitteln.

Die Flache der jeweiligen Einzelanlage darf 2 m? nicht Gberschreiten.
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24 Anlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie Projektionen
und akustische Werbeanlagen sind unzulassig.

2.5 Flachwerbung darf nur unterhalb der Briistungsoberkante von Offnungen im
ersten Obergeschoss mit einer Hohe von max. 60 cm angebracht werden.

2.6 An einem Gebaude sind die Werbeanlagen in Gestaltung, Farbe und GroRRe
aufeinander abzustimmen.

Heizungsanlagen (§ 81 (2) HBO)

3.1 Far alle mit Warme zu versorgenden baulichen Anlagen innerhalb des
Geltungsbereiches wird die Nutzung von Fernwarme vorgeschrieben.

3.2 Abweichungen kdnnen zugelassen werden, wenn bei einzelnen Bauvorhaben
im Vergleich zur Fernwarme geringere Emissionen und ein niedrigerer
Primarenergieverbrauch nachgewiesen wird.

4. Grundstiickseinfriedungen (§ 81 (1) Nr. 3 HBO)

4.1 Neue Grundstlickseinfriedungen entlang 6ffentlicher StralRen, Platze und
Wege sind wahlweise mit Hecken oder mit Gitterzaunen ohne Sockel, maxi-
male Hoéhe 2,0 m, zulassig. Der Abstand des Zaunes zur Bodenoberflache
soll mindestens 10 cm betragen.

4.2 Hecken und Zaunhinterpflanzungen sind ausschlief3lich mit Laubgehdlzen
entsprechend der Artenliste (IV Anlage Pflanzliste) auszufihren.

Ml Hinweise
1. Denkmalschutz
1.1 Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches ist Teil der denkmalgeschitz-

ten Gesamtanlage Kliniksviertel. Au3erdem befinden sich Einzeldenkmale im
Geltungsbereich. Alle baulichen MaRnahmen an diesen Kulturdenkmalern
bzw. deren Umgebung sind mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde abzu-
stimmen.

1.2 Im Plangebiet wurden Funde der mittelalterlichen Wustung Selters gemacht.
Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne
des § 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.

Wer Bodendenkmaler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen,
Scherben, Steingerate, Skellettreste usw.) entdeckt oder findet, hat dies gem.
§ 20 Abs. 1 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes unverziglich dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archdologische Denkmalpflege,
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.
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Bombenblindganger

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst Darmstadt vorliegenden
Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das Planungsgebiet in einem Bomben-
abwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen
Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits boden-
eingreifende Baumafnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 4 Metern
durchgefihrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind keine Kampfmittel-
raummaflnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf
Kampfmittel, gegebenenfalls nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der
geplanten Bauarbeiten auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen
bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine
EDV- gestitzte Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffullungen, Ver-
siegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheits-
grinden weitere KampfmittelrAummafinahmen vor bodeneingreifenden Bau-
arbeiten erforderlich.

Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spund-
wand, Berliner Verbau usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbau-
achse abzusichern. Sofern eine sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die
Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

Bergbau

Der Plangeltungsbereich liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes,
in dem Untersuchungsarbeiten in Schirfen und Schachten durchgefuhrt
wurden. Bei Bautatigkeiten ist auf Spuren alten Bergbaus zu achten.

BLFP Frielinghaus Architekten Planungs GmbH Architekten BDA 61169 Friedberg
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Iv. Anlage: Pflanzliste

Fur die Pflanzungen sind folgende Arten zu wahlen:

Baume 1. Wuchsordnung
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Ailanthus altissima
Betula pendula

Fagus sylvatica

Fagus sylvatica ,Purpurea Pendula
Fraxinus excelsior
Gingko biloba

Juglans regia

Larix decidua
Liquidambar styraciflua
Liriodenron tulipifera
Paulownia tomentosa
Quercus robur

Quercus rubra

Quercus petraea
Robinia pseudoacacia
Salix spec.

Tilia cordata

Ulmus carpinifolia

Spitzahorn
Bergahorn
Rosskastanie
Gotterbaum
Weil3-Birke
Buche

Rote Hange-Buche
Esche
Gingkobaum
Walnuss
Larche
Amberbaum
Tulpenbaum
Blauglockenbaum
Stieleiche
Roteiche
Traubeneiche
Robinie
Weide
Winter-Linde
Ulme

MindestgroRe: Hochstamm 3 mal verpflanzt, Stammumfang 18-20 oder Heister

zweimal verpflanzt, 250-300 cm hoch

Baume 2. Wuchsordnung
Acer campestre

Carpinus betulus

Corylus colurna

Crataegus laevigata
Fraxinus ornus

Juniperus communis.
Malus silvestris

Mespilus germanica

Morus alba

Obstbdume i.S. (Hochstamme)
Prunus avium

Pyrus communis

Salix caprea

Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Taxus baccata

Feld-Ahorn
Hainbuche
Baumhasel
Weiltdorn
Blumenesche
Wacholder
Holzapfel
Mispel
Maulbeerbaum

Vogelkirsche
Holzbirne
Salweide
Mehlbeere
Eberesche
Eibe

Mindestgroe: Hochstamm 3 mal verpflanzt, Stammumfang 16-18 oder Heister

zweimal verpflanzt, 200-250 cm hoch

BLFP Frielinghaus Architekten
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Baume fiir Allee HaupterschlieBungsstraRen

Acer platanoides
Quercus rubra
Tilia cordata i.S.

Spitzahorn
Roteiche
Winter-Linde

MindestgroRe: Hochstamm, dreimal verpflanzt, aus extra weitem Stand,
Stammumfang 18-20, Kronenansatz nicht unter 2,50 m.

Straucher
Amelanchier lamarckii
Buddleila davidii
Buxus sempervirens
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus spec.
Euonymus europaeus
Hibiscus syriacus
Kolkwitzia amabilis
Philadelphus spec.
Prunus spinosa
Ribes alpinum

Rosa spec.

Prunus laurocerasus
Salix spec.
Sambucus nigra
Spirea spec.
Staphylea pinnata
Syringa vulgaris

Kupfer-Felsenbirne
Schmetterlingsstrauch
Buchsbaum
Hainbuche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Weil3-/ Rotdorn
Pfaffenhitchen
Hibiskus

Kolkwitzie
Pfeifenstrauch
Schilehe
Alpen-Johannisbeere
Wildrosenarten
Immergriine Lorbeer-Kirsche
Weide

Holunder
Spirenstrauch
Pimpernuss

Flieder

MindestgroRe: zweimal verpflanzt, Hohe 60-100

Kletterpflanzen
Clematis spec.
Hedera helix
Hydrangea petiolaris
Parthenocissus tric.
Wisteria sinensis

Waldrebe

Efeu
Kletterhortensie
Wilder Wein
Glyzinie
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