Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art und MalR der baulichen Nutzung

1.1

1.2

1.3

(89 Abs. 1 Nr.1,2,4und 6i.V.m. Abs. 2 BauGB sowie der 88 1, 4 a, 7,16 BauNVO)

Besonderes Wohngebiet (WB)

Die nach § 4a Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen werden nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

Kerngebiete (MK)

Vergnligungsstatten sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grol3garagen sind un-
zulassig. Wohnungen sind in dem mit MK2 gekennzeichneten Gebiet ab dem ersten Obergeschol} zulas-
sig. Die nach § 7 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen werden nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Von der an der StralRe Neustadt festgesetzten Baulinie darf zur Gliederung der Fassade auf einer Lange
von héchstens 3,00 m im Einzelfall bis zu 2,00 m zuriickgeblieben werden. Die Fassadeneinschnitte dur-
fen insgesamt jedoch nicht mehr als 10 % der gesamten Fassadenlange betragen, fur die die Baulinie
festgesetzt ist.

Hohe baulicher Anlagen

21

2.2

2.3

(8 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzte max. Gebaudehdhe / Oberkante (OK) ist 158,316 m UNN ( s.
eingetragener H6henpunkt in der Strafle Neustadt ).

Die festgesetzten Gebdudehdhen dirfen um hdchsten 5,00 m Uberschritten werden, von technischen
Aufbauten (Haustechnik u.a.) bei insgesamt nicht mehr als 10 % der gesamten Dachflache und einem
Abstand von mindestens 5,00 m zur GebaudeaufRenkante, von Lichtkuppeln bei einer Grundflache von
nicht mehr als 1.500,00 m? und einem Mindestabstand von 15,00 m zur GebaudeaulRenkante sowie von
Aufzigen- und Treppenhausern.

Die festgesetzten Gebaudehohen dirfen um héchsten 1,50 m Uberschritten werden, von einem architek-

tonischen Sonderelement an der Ecke Neustadt / Pfarrgarten mit nicht mehr als 150,00 m? Grundflache
sowie von Larmschutzwanden.

Bauweise

(§ 22 Abs. 1,3,4 BauNVO)

In dem mit MK2 gekennzeichneten Gebiet ist unmittelbar an der rickwartigen Grundstliicksgrenze von
Grundstiicken mit Wohnnutzungen eine Bebauung in einer Héhe von héchstens 5,00 m zulassig. Hohere
AuRenwande haben die erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten.



4. Immissionsschutzmalnahmen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

4.1 Gliederung des Kerngebiets
In den festgesetzten Baugebieten durfen, die folgenden immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel nicht Uberschritten werden
MK 1 ( Tag / Nacht ) LWA®*=57/42dB (A) / m?,

MK 2 ( Tag / Nacht ) LWA®*=55/40dB (A) / m?.

4.2 An den Gebauden, deren Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz ge-
gen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gekennzeichnet
sind ( Nordanlage Haus-Nr. 1, 3, 5 und 7 ), werden die Grenzwert der 16. BImSchV Uberschritten. Infolge
der erheblichen baulichen Eingriffe in diesen Abschnitt der Nordanlage besteht Anspruch auf passive
Schallschutzmaflinahmen gem. 16. BImSchV und 24. BImSchV.

5. Fernwarme
Aus Grunden der rationellen Energieverwendung ist die Nutzung von Fernwarme fir die Baugebiet vorge-
schrieben.

6. Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

6.1 Im offentlichen StraRenraum der Nordanlage sind auf Hohe der Kerngebiete mindestens 10 hochstammi-
ge Baume und im weiteren Verlauf der Strale Nordanlage vor der Schule mindestens 5 hochstammige
Baume der Pflanzliste 1 jeweils mit einem Mindeststammumfang von 18-20 cm zu pflanzen (s. zeichneri-
sche Darstellung im Plan). Im o&ffentlichen StraRenraum der Georg-Schlosser-Strale sind weitere min-
destens 5 hochstammige Baume der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Die Mindestgrofie der Baumscheibe be-
tragt 4 m?, die Wurzeln sind vor mechanischen Beschadigungen und das Erdreich vor Verdichtung, z.B.
mit Hilfe von Unterflurrosten, zu schitzen (s. zeichnerische Festsetzung: Anzahl der auf diesem Abschnitt
zu pflanzenden Baume).

6.2 Im Bereich der festgesetzten offentlichen Grinflache ist eine Griinanlage mit integriertem Spielplatz her-
zustellen und dauerhaft zu pflegen. Es sind mindestens 10 Baume der Pflanzliste 2 zu pflanzen, die Fla-
chenbelage sind wasserdurchlassig auszuftihren, wassergebundene Wegebeldge sind zuldssig. Der
Spielplatz ist mit Spielgeraten auszustatten.

6.3 Pflanzliste 1

Mindestqualitat: 3 x verpflanzt, aus extra weitem Stand Stammumfang 18 —20 cm

Acer platanoides 'Cleveland' (Schmalkroniger Ahorn)
Acer platanoides 'Columnare' (Saulenférmiger Spitzahorn)
Acer platanoides 'Olmstedt (Kegelférmiger Spitzahorn)
Carpinus betulus 'Fastigiata' (Saulenférmige Hainbuche)



6.4

B.

Pyrus calleryana 'Chanticleer' (Chinesische Wildbirne)
Quercus robur 'Fastigiata' (Saulen-Eiche)
Tilia cordata 'Rancho’ (kleinkronige Winterlinde)

Pflanzliste 2
Mindestqualitat: 3 x verpflanzt, aus extra weitem Stand Stammumfang 18 —20 cm
Acer platanoides (Spitzahorn, auch in Sorten)
Alnus cordata (Italienische Erle)
Corylus colurna (Baumhasel)
Platanus acerifolia (Platane)
Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Quercus rubra (Amerikanische Eiche)
Tilia cordata 'Greenspire' (Winterlinde)

Teilungsgenehmigung nach § 19 BauGB
Grundstuicksteilungen innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes bedirfen der Genehmi-

gung durch den Magistrat der Universitatsstadt Gielen.
Der Antrag auf Grundstucksteilung ist bei der Unteren Bauaufsichtsbehorde zu stellen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Stutzen der an der Stralte ,Neustadt festgesetzten Kolonnade dirfen nicht langer als 3,50 m und
nicht tiefer als 0,30 m sein. Die lichte Hohe der Kolonnade darf 3,50 m und die lichte Breite darf 2,70 m

Im Bereich der festgesetzten Durchfahrt an der Georg-Schlosser-Stral3e (Ein- und Ausfahrt zu den Parkie-
rungsgeschossen) durfen Stitzen nur innerhalb des im offentlichen Strallenraum dargestellten Fahr-
bahnteilers untergebracht werden. Die lichte Hohe der festgesetzten Durchfahrt darf 3,50 m nicht unter-

C.
§81HBOIi.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
1. Gestaltungsfestsetzungen
(8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
1.1
nicht unterschreiten.
1.2
schreiten.
1.3 Fassadengestaltung

Fassadenflachen in den Kerngebieten (MK 1) und (MK 2) die zur Nordanlage und Neustadt orientiert sind,
sind in Putz, Mauerwerk, Stein, Glas oder Metall auszufliihren. Ausgenommen hiervon sind Sonderele-
mente. Offnungen und Fenster in diesen Fassaden miissen mindestens 10 % der jeweiligen Fassadenfla-
che betragen.



1.4

1.5

1.6

Fassadenbegriinung
Im Kerngebieten (MK 1) ist im gekennzeichneten Bereich mit besonderen Fassadenfestsetzungen 60 %
der fensterlosen und 6ffnungslosen Fassadenflachen dauerhaft zu begriinen.

In den Kerngebieten (MK 1) und (MK 2) durfen die festgesetzten max. Gebaudehdhen dem Eingangsbe-
reich der StralRen Nordanlage / Neustadt und Neustadt / Pfarrgarten flir max. zwei Werbepylone um max.
9,00 m Uberschritten werden. lhre Ausdehnung darf 1,50 m Breite und 1,50 m Tiefe nicht Uberschreiten.

Werbeanlagen
Die Vorschriften der Werbeanlagensatzung vom 30.8.2001 gelten auch im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans, soweit sich aus den folgenden Bestimmungen nichts anderes ergibt:

1.6.1 Das Errichten, Anbringen, Aufmalen, Aufstellen, Andern und Betreiben von Werbeanlagen ein-
schlieBlich Automaten bedarf nicht der Genehmigung durch die Bauaufsichtsbehérde, soweit sie nach der
Hessischen Bauordnung genehmigungsfrei gestellt sind.

1.6.2 Werbeanlagen dirfen an der Statte der Leistung auf der den Stralen

» Nordanlage,

» Georg-Schlosser-StralRe von der Nordanlage bis einschlief3lich zur Einfahrt zum Parkhaus,
» Neustadt,

» Pfarrgarten

zugewandten Seite des Vorhabens angebracht werden.

1.6.2.1 Werbeanlagen sind im Bereich des Erdgeschosses, unterhalb der Fensterbriistung des ersten O-
bergeschosses und in den Kolonnaden entlang der Neustadt bis zu einer Héhe von 6 m tber der
StralRenoberflache zulassig. Die festgesetzte lichte Hohe der Kolonnaden ist einzuhalten.

1.6.2.2 Werbeanlagen sind an der Nordanlage bis zu einer Hohe von 10 m Uber der StralRenoberflache
zulassig. Sie durfen jeweils 25 m lang und 3 m hoch sein.

1.6.2.3 Werbeanlagen sind an der Neustadt in drei Fassadenabschnitten mit einer Lange von je 10 m o-
berhalb der Kolonnaden bis zu einer Héhe von 10 m Uber der Strallenoberflache zulassig. Sie
durfen jeweils 10 m lang und 2 m hoch sein.

1.6.2.4 Werbeanlagen sind an den fir Werbeanlage zugelassenen Teilen der Georg-Schlosser-Stral3e in
einem Fassadenabschnitt mit einer Lange von je 10 m bis zu einer H6he von 10 m Uber der Stras-
senoberflache zulassig. Sie durfen jeweils 10 m Jlang und 3 m hoch sein.

1.6.3 Das Objektlogo darf an fuinf Stellen der Fassade an den nach Tz. 1.7.2 zugelassenen Strallen mit
Ausnahme des Pfarrgartens, dort nur in Verbindung mit einem Kundeneingang, auf einer Flache von
héchstens 8 m Lange und 4 m Hohe angebracht werden. An den Pylonen darf das Objektlogo oberhalb
von 5 m Uber der Stral3enoberflache bis zur Oberkante des Pylons als senkrechter Schriftzug angebracht
werden.



1.6.4 Parallel zur Gebaudefront angebrachte Werbeanlagen dirfen je Anlage einschlielich ihrer Unter-
konstruktion nicht tiefer als 0,50 m sein

D. Kennzeichnungen und Hinweise

1. Ver-und Entsorgungsleitungen
Bei der Trassenplanung fur Ver- und Entsorgungsleitungen sowie hinsichtlich der Baumpflanzungen ist
nach dem Merkblatt (ATV, DVGW, FGSV, H 162, Vertrieb : Gesellschaft zur Férderung der Abwasser-
technik e.V.; Augustin) Uber ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen“ aus dem
Jahre 1989 zu verfahren.

2. Entwaéasserungsleitungen
Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die allgemein anerkannten
Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezen-
tralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser” der Abwassertechnischen
Vereinigung (ATV), die DIN 1986 ,Entwasserungsanlagen fur Gebaude und Grundsticke®, EN 12056
~Schwerkraftentwasserungsanlagen in Gebauden“ und DIN-EN 752 Entwasserungssysteme aufRerhalb
von Gebauden® sowie die ,Abwassersatzung der Stadt“ zu beachten.

3. Flachen, deren Bb6den erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

3.1 Im Bebauungsplan gekennzeichneten Altlastenverdachtsflachen
Bei den im Plangebiet liegenden Grundstiicken Gem. Gielden, Flur 1 Flursticke Nr. 1018/2, 1037/6,
1150/4,1150/5, 1151/4, 1033/1, 1236/7, 1236/3 und 1573/8 handelt es sich gemall § 2 Abs. 5 Satz 2
BBodSchG um Altstandorte, da auf ihnen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde. Da der
Verdacht schadlicher Bodenveranderungen besteht, handelt es sich um altlastenverdachtige Flachen im
Sinne des Gesetzes ( § 2 Abs. 6 BBodSchG)

3.2 Abfallrechtlicher Hinweis (8 4 Abs. 1 KrW-/ AbfG, 88 4,7 und 9 BBodSchG)

Bei Baumalinahmen in den gekennzeichneten Altlastenverdachsflachen sind samtliche Aushubarbeiten
und Erdbewegungen gutachterlich zu Gberwachen und zu dokumentieren. Bei organoleptischen Auffallig-
keiten ist auffallender Erdaushub entsprechend den Vorgaben der ,Gemeinsame Richtlinie fur die Ver-
wertung von Bodenmaterial, Bauschutt und Stralenaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger Ab-
grabungen® (Staatsanzeiger 41 / 2002, S. 3884 ) zu untersuchen.

Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben ist das Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, Gielden
und Kassel, Abteilung Staatliche Umweltamter, zur ,Entsorgung von Bauabfallen® (jeweils neueste Fas-
sung) zu beachten.



3.3 Altlastenrechtlicher Hinweis (Bauvorlagenerlass vom 22.8.2002 (Staatsanzeiger 37 / 2002, S. 3432,

88 4,7 und 9 BBodSchG)

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben auf Baugrundstiicken im
Bereich der gekennzeichneten Altlastenverdachsflachen sind das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt
GielRen und gegebenenfalls das Regierungsprasidium Giel3en, Abteilung Staatliches Umweltamt Marburg,
zu beteiligen.

Wasserwirtschaftliche Hinweise

Sofern im Zuge der BaumafRnahme eine Grundwasserableitung bzw. Grundwasserabsenkung erforderlich
sein sollte, ist eine entsprechende Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehorde zu beantragen.

Soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, soll Niederschlagswas-

Das Plangebiet liegt im Bereich der historischen Wallanlage und der mittelalterlichen Stadtmauer der
Stadt GiefRen. Es ist zu vermuten, dass Bodendenkmale im Untergrund vorhanden sind.

Vor Beginn etwaiger Bauarbeiten ist eine Sicherungsgrabung erforderlich.

Mdogliche weiterfihrende Untersuchungs- oder SicherungsmaRnahmen sind mit dem Landesamt fur
Denkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege, Kreis-Bodendenkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde unverziglich (zum Zeitpunkt des Auffindens von Bodendenkmalen) abzustimmen.

Der Stralenausbau und die Strallengestaltung der festgesetzten offentlichen Verkehrflachen richtet sich

4.1
4.2
ser von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt.
5. Sicherung von Bodendenkmalern
8 20 HDSchG
6. StralRenausbau
nach den Stralenausbauplanen der Stadt GielRen.
7. Licht-lmmissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Messung und Beurteilung von Licht-lmmissionen (Licht-
Immissionsrichtlinie) Hrsg. Landerausschuss flr Immissionsschutz, Erich-Schmidt-Verlag, Berlin 1994 in
den Baugebieten, zum Schutz vor negativen Auswirkungen durch Licht-lmmissionen, zu beachten ist.



