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Rechtsgrundlagen

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

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG B)
Allgemeines Wohngebiet (8§ 4 BauNVO i.V.m. 8§ 1 A bs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO)

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Einzelhandelsbetriebe ausnahmsweise in Form von
Nachbarschaftsladen mit weniger als 400 m? Verkaufsflache zulassig. Als Verkaufsflache gilt
der gesamte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der Verkauf abgewickelt wird und der der
Kundschaft zuganglich ist.

Mischgebiet (§ 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO)

Im Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnugungsstatten unzulassig. Die nach § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

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.

Maf3 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG B)

Grundflachenzahl (& 16 Abs. 3 Nr. 1 und Abs. 6 BauNVO sowie § 17 Abs. 2 und § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die zulassige Grundflache der baulichen Anlagen kann ausnahmsweise bei Eckgrund-
stiicken oder bei geschlossener Bauweise jeweils bis hochstens 50 % uberschritten werden,
wenn die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen in einem Umfang von mindestens 50 % als
Grinflache angelegt werden und auf Dachflachen mit einer Dachneigung bis 15° eine
extensive Dachbegriinung angelegt wird.

Im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen
von Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,65 Uberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 3Nr.2und § 18 Abs. 1 BauNVO)
Als Traufhohe gilt bei geneigten Dachern die Schnittlinie der aufgehenden AuRenwand mit

der Dachhaut, bei Flachdachern bis zu 5 % Dachneigung der obere Abschluss der
Auf3enwand.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 und Abs.
3 BauNVvO)

Ein Zurlcktreten von der Baulinie ist bis zu 2,5 m Tiefe auf einer Lange von héchstens 5,0 m
zulassig.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Wintergarten, Balkone, Loggien, Aufzige,
Terrassen, Veranden, AuRentreppen und Uberdachungen bis zu einer Tiefe von 1,5 m und
einer Gesamtbreite von hdchstens 5,0 m tberschritten werden.

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

Stellplatze und Wege, Hof- und Lagerflachen, Garagenzufahrten und Terrassen sind in einer
Bauweise herzustellen, die eine Versickerung von Niederschlagswasser erméglicht, sofern
dadurch das Grundwasser nicht gefahrdet wird. Davon ausgenommen sind Flachen, die von
Tiefgaragen unterbaut sind.

Mindestens 20 % der Grundstiicksflachen sind als Griinfliche anzulegen und zu unterhalten;
hiervon sind mindestens 30 % mit standortgerechten einheimischen Laubgehotlzen der
Artenliste C 10 zu bepflanzen. Hierbei kann die Begriinung von Tiefgaragen vollstandig sowie
die Begriinung von Dachflachen mit einem Flachenanteil von 50 % angerechnet werden.

Im Plangebiet sind auf den Flursticken Gemarkung Giel3en, Flur 1, Nr. 998/1, 985/2 und
989/2 fiir den Haussperling je ein 'Kolonienistkasten fiir Sperlinge' an bestehenden oder neu
errichteten Gebauden anzubringen, sobald auf diesen Flurstiicken bauliche Verénderungen
erfolgen.

Festsetzungen zum Anpflanzen und fir die Erhaltu  ng von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25aund b B auGB)

Dacher bis zu einer Dachneigung von 5° (alte Teilung) sind, sofern sie nicht flr
haustechnische Aufbauten bendtigt werden oder zur Belichtung darunter liegender Raume
lichtdurchlassig ausgebildet werden missen, mit einer extensiven Dachbegriinung zu
versehen. Davon ausgenommen sind Dachterrassen. Die Aufbaustéarke ist in einer Héhe von
mindestens 8 cm bis 10 cm vorzunehmen.

Die Tiefgaragendacher sind, soweit sie nicht ErschlieBungsfunktionen tibernehmen oder als
Stellplatze oder Terrassen ausgestaltet sind, als begriinte Dacher anzulegen und dauerhaft
zu erhalten. Dabei sind mindestens 30 % mit standortgerechten einheimischen
Laubgehdlzen der Artenliste C 10 zu bepflanzen. Die Mindestsubstraththe fir Stauden,
Graser und Kleinstrauchern bis zu einer maximalen Hohe von 100 cm betragt 20 cm. Bei
Pflanzung von Strauchern mit einer Héhe groBer als 1,0 m ist die durchwurzelbare
Substratschicht in einer Starke von mindestens 40 cm herzustellen.

Fur jeweils vier oberirdische Stellplatze ist ein groRkroniger Laubbaum auf Pflanzstreifen mit
2,5 m Mindestbreite oder Pflanzinseln von mindestens 6 m2 unversiegeltem Boden zu
pflanzen.

Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und bei Ausféllen zu ersetzen;
bei Baumaflinahmen sind sie gegen Beschadigungen zu schiitzen. Fir den an der Albert-
Schweitzer-Stralle bestehenden japanischen Schnurbaum sind Baumschutzmalnahmen
gemall RAS-LP 4 (,Schutz von Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei
BaumaRnahmen") zu treffen.
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Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemaR § 81 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs .4 BauGB)

Dachgestaltung und Dachaufbauten (§ 81 Abs. 1 Nr . 1 HBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet sind Flachdacher und flach geneigte
Dacher mit einer Dachneigung von maximal 5° sowie S atteldacher mit einer Dachneigung
von maximal 50° zulassig. Wird die Dachneigung von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
und untergeordneten Anbauten nicht den Hauptgebauden angepasst, darf diese maximal 5°
betragen.

Staffelgeschosse sind umlaufend um mindestens 1,0 m gegeniber den AuRenwéanden der
darunter liegenden Geschosse zuriickzusetzen.

Die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektieren Materialien fiir die Dacheindeckung
ist mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzulassig.

Haustechnische Aufbauten auf den Dachflachen sind nur bis zu einer Hohe von maximal
1,50 m und einer Breite und Tiefe von maximal 3,0 m und nur in grauer Farbe zulassig. Sie
missen um mindestens 2,0 m gegeniber der Auflenwand des darunter liegenden
Geschosses zurlickgesetzt werden.

Aufgestéanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auferhalb von
begriinten Dachflachen bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m und einer Breite von maximal
2,0 m zulassig, wenn die Anlagen ihrer jeweiligen Hohe entsprechend von der
nachstgelegenen Fassade des darunter liegenden Geschosses abgeriickt werden. Auf
Dachern mit einer Neigung von Uber 5° sind aufgesta nderte Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie unzulassig.

Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 81 Abs. 1 Nr.3  HBO)

Die Standflachen fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind so anzuordnen oder
abzuschirmen, dass sie von den 6ffentlichen Verkehrsflachen und den Nachbargrundstiicken
nicht einsehbar sind.

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

Zum offentlichen Stralenraum hin sind Grundstiickseinfriedungen nur in Form von Mauern,

Hecken und Zaunen bis zu einer Hoéhe von maximal 1,50 m zulassig. Zaunanlagen sind mit
einheimischen Laubgehdlzen oder Kletterpflanzen zu begriinen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Sanierungsgebiet

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich innerhalb des durch Satzung férmlich
festgelegten stadtebaulichen Sanierungsgebietes ,SchanzenstralRe/Mihlistrae”, in dem die
Vorschriften der 88 152—-156a BauGB Anwendung finden.

Verwertung von Niederschlagswasser

Nach & 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2014) ist von Dachflachen mit einer
GrolRe von mehr als 20 m2 abflieRendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag
und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen
hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebaude, deren Entwasserung nicht
wesentlich gedndert wird, oder unbeabsichtigte Hartefalle unter Berticksichtigung offentlicher
Belange.
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2.2 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 o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (8§ 55 Abs. 2 WHG).

3. Entwésserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung 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 fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA), die DIN 1986
‘Entwasserungsanlagen  fir  Gebdude und  Grundsticke’ und DIN 1989
'Regenwassernutzung', die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersatzung
der Stadt GieRen zu beachten.

4, Denkmalschutz

Wer Bodendenkmaéaler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Stein-
gerate, Skelettreste usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemaf § 20 Abs. 1 des Hessischen
Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde 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 schitzen (8§ 20 Abs. 3
HDSchG).

5. Kampfmittelbelastung

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhandensein
von Kampfmitteln im Untergrund bis 4 m Tiefe muss grundsétzlich 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
Baumalnahmen zu den Anforderungen der KampfmittelrAumung entsprechenden
Sondierung verpflichtet.

6. Werbeanlagensatzung

Es gilt die Werbeanlagensatzung (WAS) der Stadt GieRen vom 30.08.2001, bekanntgemacht
am 14.09.2001.

7. Brandschutz

Fir bauliche Anlagen ist gemafd 8§ 13 und 38 HBO sowie § 3 Hessisches Brand- und
Katastrophenschutzgesetz als Grundschutz eine Ldschwasserversorgung von mindestens
1.600 I/min vorzusehen und sicherzustellen.

8. Altlasten

Bei BaumalRnahmen auf den gemalR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen
sind im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben das
Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieBen und gegebenenfalls das Regierungsprasidium
GieRen, Abteilung Umwelt, rechtzeitiy zu beteiligen (88 4, 7 und 9 BBodSchG,
Bauvorlagenerlass vom 20.09.2007). Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im
Plangebiet ist das Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kassel,
Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabféallen® (Baumerkblatt) in der jeweils
neuesten Fassung zu beachten.
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9. Artenschutz

9.1 Der Bebauungsplan betrifft gemaR 8§ 44 BNatSchG artenschutzrechtliche relevante
Vorkommen der Zwergfledermaus und des Haussperlings. Wenn die im Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag vorgesehenen Vermeidungsmaflnahmen zur Bauzeitenregelungen
und zum mdglichen Brutstattenverlust nicht beachtet bzw. funktionstiichtig hergestellt
werden, sind Vorhaben nur nach einer vorherigen artenschutzrechtlichen Genehmigung
gemaf § 45 Abs. 7 oder 8 67 Abs. 2 BNatSchG zulassig. Eine Begleitung der Durchfiihrung
der MaRnahmen durch die Untere Naturschutzbehorde der Stadt GieRen wird empfohlen.

9.2 Die Baufeldvorbereitung sowie Riickschnitte oder Rodungen von Gehdlzen dirfen gemaR §
39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur zu Zeitpunkten auf3erhalb der Brutzeit (01. Oktober bis 01.
Méarz) durchgefihrt werden. Vor dem Abriss von Gebauden ist in jedem Fall durch einen
Fachgutachter zu prufen, ob hiervon geschitzte Arten betroffen sind und gegebenenfalls
durch geeignete MaRnahmen sicherzustellen, dass keine Verbotstatbestande gemal § 44
BNatSchG eintreten.

10. Begrinung der Grundstiicksfreiflachen / Artenemp fehlungen

Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre - Feldahorn Quercus robur - Stieleiche
Acer platanoides - Spitzahorn Quercus petraea - Traubeneiche
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Tilia cordata - Winterlinde
Carpinus betulus - Hainbuche Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Fraxinus excelsior - Esche Sorbus aria - Mehlbeere
Prunus avium - Wildkirsche Sorbus aucuparia - Eberesche

Artenliste 2a (Straucher):

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Corylus avellana - Hasel Rosa canina agg. - Hundsrose
Crataegus monogyna - Weil3dorn Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Crataegus laevigata Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Artenliste 2b (bluhende Zierstraucher / Arten alte  r Bauerngarten):

Cornus mas - Kornelkirsche Philadelphus coronarius - Falscher Jasmin
Buddleja davidii - Sommerflieder Ribes sanguineum - Blut-Johannisbeere
Buxus sempervirens - Buchsbaum Syringa vulgaris - Flieder

Deutzia hybrida - Deutzie Spiraea bumalda - Sommerspiere
Hamamelis mollis - Zaubernuss Weigela florida - Weigelie
Hydrangea macrophylla - Hortensie Rosa div. spec. - Rosen

Mespilus germanica - Mispel

Artenliste 3 (Kletterpflanzen):

Clematis montana Lonicera caprifolium - Geil3blatt
Clematis-Hybriden - Clematis, Waldrebe | Polygonum aubertii - Kletterkndterich
Hedera helix - Efeu Vitis vinifera - Echter Wein
Lonicera periclymenum - Wald-Geif3blatt Wisteria sinensis - Blauregen, Glyzine
Parthenocissus - Wilder Wein

quinquefolia

Parthenocissus - Wilder Wein

tricuspitata ,Veitchii“
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