Siehe Hinwsis C 1\

Parkhaus

/ !
T | |
/ /’L//: | 412 /”/
Lo 8 | L\ &1
/’// /(/ 9 /
i
| | L
sl I -’
Festsetzungen zu den einzelnen Baugebieten
Baugebiet | Anzahl der GRZ |max. | GFZ (max. | Bauweise Gebdaudehshen
Vo"gaschosse zuldssig) zulassig) [max. zuldssig)
WA 1 Siehe 0,40 1,00 offen Gebédudeoberkante:
Planzeichnung | max. 12,50 m
WA 2 Siehe 0,40 1,00 offen max. Trauvfhéhe:
Planzeichnung | [auch Hausgruppen | bei Il Vollgeschossen:
i bis < 50m Léinge) 6,00 m
' bei lll Vollgeschossen:
8,50 m
WA3 1 0,40 1,20 offen Gebdudecberkante:
max. 12,50 m
WA 4 Siehe 0,40 1,00 offen Gebdudeoberkante:
Planzeichnung (auch Hausgruppen | bei Il Vollgeschossen:
bis < 50 mldnge] | max. 10,00 m
bei lll Vollgeschossen:
max. 12,50 m
MI Siehe 0,50 1,10 offen Gebdudeoberkante:
Planzeichnung max. 13,00 m
GE i 0,80 |[1,60 |abweichend Gebaudeoberkante:
(Gebéudelénge mex. 14,00 m
>50m zulgssig, bei
seitl. Grenzabstand)

ZEICHENERKLARUNG
(gem. Planzeichenverordnung von 2017)

Art der baulichen Nutzung

- Allgemeine Wohngebiete

Mischgebiete

Gewerbegebiete

MaR der baulichen Nutzung
Il Zahl der Vollgeschosse

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

" ——r
Baugrenze

gef.WBau Baugebiet flr geférderten Wohnungsbau

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen des ffentlichen
und privaten Bereichs, Fldchen fir den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und Spielanlagen

- Flachen fir den Gemeinbedarf

n Sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen
(Kindertagesstétte mit Familienzentrum)

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende
Gebédude und Einrichtungen

Verkehrsflachen

Stralkenverkehrsflichen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Offentliche Parkfldche

Verkehrsberuhigter Bereich

Rad- und FuRweg
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Einfahrt

Flachen fur Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fiir Ablagerungen Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie flir Ablagerungen

Elektrizitat

©

Grlnflachen
offentlich Offentliche Griinflachen
il Parkanlage
] Spielplatz

Wasserflichen und Fldchen flr die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

]
®

@ Flache flir die Wasserwirtschaft (Versickerungsaniage)

Umgrenzung von Fléchen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Ruckhalteanlage fir Starkregenereignisse

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Fl&chen fur MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

pOO0000000 . "
o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern

b und sonstigen Bepflanzungen
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Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und flr
die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen,
sowie von Gewassern

1

Anlage eines Pflanzstreifens als Baumallee

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Fléchen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen

St Stellplatze
GSt Gemeinschaftsstellplatze
Tg Nebenanlage: Tiefgarage
Aw Standort filr Altglas/Altkleider Sammelstelle
ettt e Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléachen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Nachrichtliche Darstellung
Bauverbotszone der A485 gemdl3§ 9 Fernstral3engesetz

Baubeschrankungszone der A 485 gemaR § 9 FStrG

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsqrundlagen
Das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Planzeichen-

verordnung (PlanzV), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), die Hessische Bauord-
nung (HBO), das Hessische Wassergesetz (HWG), das Wasserhaushaltsgesetz (WHG),
das BundesfernstraRengesetz (FStrG), das Hess. Stralengesetz (HStrG) und die Hessi-
sche Gemeindeordnung (HGO) in ihrer jeweils anzuwendenden galtigen Fassung.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 9 BAUGE

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1, 5 und 7 BauGB; § 4, 6 und 8 BauNVO
.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete WA 1 = 4 (§ 4 BauNVO i.V.m § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO)

In allen Wohngebieten sind die gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen An-
lagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke unzuléssig.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnhahmsweise zulassigen Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Ver-
waltungen und Tankstellen sind in allen Wohngebieten unzulassig.

Im mit WA 2 bezeichneten Wohngebiet sind nur Wohngebéaude, die mit Mitteln
der sozialen Wohnraumfoérderung geférdert werden kdnnten, zuléssig.

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

Die gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 3, 6, 7 und 8 BauNVO zul&ssigen Einzelhandelsbe-
triebe — auBer Apotheken — Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnugungs-
statten sind unzulassig.

Die gemal § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnligungsstatten
sind unzulassig.

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

Eingeschrénkte Gewerbegebiete GEe (§ 8 BauNVO i.V.m § 1 Abs. 4, 5 und 6 Nr. 1
BauNVO)

GemaR § 1 Abs. 4 BauNVO sind nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und
nicht wesentlich stérende dffentliche Betriebe sowie Geschafts-, Buro- und Ver-
waltungsgebaude, jeweils ohne Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fur Betriebsangehdrige, zulassig.

Flachen fur den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertages-
statte und Familienzentrum® ist eine Kindertagesstatte mit hochstens sechs
Gruppen und integriertem Familienzentrum mit notwendigen Ab-/Stellplatzen und
Nebenanlagen zuléssig.

Innerhalb der Gemeinbedarfsfiache mit der Zweckbestimmung ,Kirche" sind
kirchlichen Zwecken dienenden Gebaude und Einrichtungen sowie notwendige
Ab-/Stellplatzen und Nebenanlagen zulassig.

Versorgungsflache .Stromspeicher” (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Innerhalb der Versorgungsflache sind Anlagen und Einrichtungen zur gebietsbe-
zogenen Stromspeicherung, Umwandlung, Sammiung und Verteilung in einem
Gebaude mit insgesamt maximal 5.000 m® umbautem Raum und maximal 13 m
Hohe Uber Gelandeoberkante zuldssig. Zudem sind Ladestationen fur Kraftfahr-
zeuge und Fahrréader fur die Ab-/Stellplatze auf dem Grundstiick zuléssig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB 1.V.m. §§ 16 Abs. 6, 18, 19 Abs. 4
und 20 BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Oberer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Gebaudehohe ist bei geneigten Da-
chem ab 15° (alte Teilung) die Traufhdhe (Unterster Schnittpunkt aufgehende
AuRenwand mit Dachhaut) und bei Dachern mit geringerer Neigung die Gebau-
deoberkante (oberster Abschiuss der Geb#éudeaufenwand bzw. hochster Ge-
baudepunkt). Unterer Bezugspunkt ist das jeweilige Baugrundstick mit seiner
vorgesehenen Grundstickszufahrt erschlieBenden Strae, der sich aus dem
Schnittpunkt einer senkrecht von der Gebaudemitte an der Trauf-/Langsseite des
Gebaudes anzusetzenden Linie mit der entsprechenden Gehweg-/Stralen-
grenze des Baugrundstickes ergibt.

Die festgesetzten maximal zulassigen Trauththen bzw. Gebaudehohen gelten
nicht fur technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile (beispielsweise
Fahrstuhlschachte, Treppenrdume oder Luftungsanlagen) sofem diese insge-
samt einen Anteil von 10 % der jeweiligen Dachflache nicht Oberschreiten, sowie

fur Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sowie im Mischgebiet darf gemaR § 19 Abs.
4 Satz 3 BauNVO die zulassige Grundflache durch die Flache geplanter Tiefga-
ragen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,80 Uberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 darf gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO die
zulassige Grundflache durch die Grundflache derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,50 aberschritten wer-
den.

Uberbaubare Grundstlicksflichen und Flichen fir Nebenanlagen, Stell-
plitze und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2, 4 und 22 sowie Abs. 3
BauGB i.V.m. §§ 12, 14, 16 Abs. 6 und § 23 BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Wintergarten, Balkone, Loggien, Auf-
zige, Terrassen, Veranden, Auentreppen und Uberdachungen bis zu einer
Tiefe von 1,50 m und einer Gesamtbreite von htchstens 5,00 m pro Fassade
eines Gebaudes Uberschritten werden.

Nebenanlageni.S. d. § 14 BauNVO tber 25,00 m® Brutto-Rauminhalt sind auRer-
halb der festgesetzten tberbaubaren Grundstlcksflachen unzuldssig. Davon
ausgenommen sind Fahrradabstellanlagen und E-Ladestationen.

Tiefgaragen sind innerhalb der festgesetzten tUberbaubaren Grundsttcksflachen
und in den dafir festgesetzten Flachen zulassig.

Garagen und Carports sind in einem Abstand von mindestens 5,00 m und hochs-
tens 8,00 m von der offentlichen Verkehrsflache, von der aus sie erschiossen
werden, zu errichten.

Stellplatze, Abstellplatze und Abfall-Sammelstandorte sind in Wohn- und Misch-
gebieten sowie der Versorgungsflache innerhalb der berbaubaren Grundsttcks-
flachen sowie der mit der Bezeichnung ,ST" festgesetzten Flachen zulassig. In
Gemeinbedarfsflachen sowie im Gewerbegebiet sind Stellplatze daruber hinaus
auch auf anderen Flachen zulassig, soweit die straenrechtliche Bauverbotszone
der A 485 nicht betroffen wird. Notwendige Stellplatze fur Menschen mit Behin-
derung sind uneingeschrankt zuléssig.

Innerhalb der festgesetzten Flache fur Gemeinschaftsstellplatze sind Kunden-
und Besucher-Stellplatze fur das Misch- und die Wohngebiete, Stellplatze fur
Carsharing-Angebote und mit E-Ladestationen sowie ein Geb&ude mit max. 30
m? Grundflache zur Unterbringung von gemeinschaftlich genutzten Fahrzeugen
oder Mobilitatshilfen zulassig.

Offentliche Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In den innerhalb der offentlichen Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ,Parken/Parkhaus” festgesetzten Randstreifen zur Anpflanzung von
Baumen sind mit einem maximalen Flachenanteil von 25% Fahrradabstellplatze
(,Park + Bike®) zulassig.

Die in Wohn- und Mischgebieten festgesetzten Ein- und Ausfahrten dirfen nicht
breiter als 5,00 m an die dffentliche Verkehrsflache anschliefen.

(Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die vorhandenen Baume auf der mit G 1 gekennzeichneten Grinflache sind auf
Basis eines griinordnerischen Konzeptes zu erhalten. Zu erhaltende Baume sind
wahrend benachbarter Bauarbeiten zu schitzen.

Innerhalb der Grunflache G 2 sind zulassig:
Fulk- und Radwege, mit wassergebundener Decke ausgebaut und maximal 3,00 m,
im Falle darunter anzulegender Leitungen der Ver- und Entsorgung 4,00 m breit,
eine Versickerungsanlage der Mittelhessischen Wasserbetriebe auf maximal 750 m?
am festgesetzten Standort, mit max. 4,00 m breitem Unterhaltungsweg und -flachen
(mit begrinungsfahigen und offenporigen Bodenbefestigungssystemen wie z.B. Ra-
senwaben),
eine Muldenrinne am Nordrand des Plangebietes mit mindestens 5 m-Abstand zur
Bebauung, gemessen ab Béschungsoberkante,
Leitungen der Ver- und Entsorgung, wenn sie unter dem Wegenetz und mit Wurzel-
schutzmafinahmen errichtet werden,

- ein Kinderspielplatz und

- auf bis zu 25% Flachenanteil Gartenanlagen fir ein Stadt-Garten-Projekt, innerhalb
derer maximal 3 Gartenhitten bis jeweils max. 25 m® umbauten Raum zulassig sind.

FLACHEN FUR GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE (§ 9 ABS. 1 NR. 21 BAUGB)

Die im Mischgebiet festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden zu Gunsten der
folgenden Institutionen und Personengruppen gesichert:

Die mit ,G/F/L* bezeichnete ErschlieRungsschleife sichert neben der verkehrlichen
und ver-/entsorgungsmanigen Erschlieung von Bauvorhaben
- ein Gehrecht fir die Allgemeinheit, zwischen innerer Gebietserschliefung und der

StraRe Trieb, zur Nutzung fur FulR- und Radverkehr,
ein Fahrrecht fur die Stadtreinigung und Rettung sowie fur Kirchenbesucher/innen
mit Behinderung und
ein Leitungsrecht fir die Ver- und Entsorger des Gebietes sowie Durchleitung einer
Fernwarmetrasse zu Gunsten der Stadtwerke GieRen/SWG und ihre Rechtsnachfol-
ger/in.

Die mit ,F/L* bezeichnete Wegeflache am nordéstlichen Rand des Mischgebietes
sichert ein Fahrrecht zu Gunsten der Mittelhessischen Wasserbetriebe/MWB und ihre
Rechtshachfolger/in zur Unterhaltung der Muldenrinne am nérdlichen Gebietsrand sowie
ein Leitungsrecht fur die SWG und ihre Rechtsnachfolger/in zur Durchleitung einer Fern-
warmetrasse.

Die mit ,G/L" bezeichnete Wegeflache sichert ein Gehrecht fur die Aligemeinheit zur Nut-
zung fur FuB- und Radverkehr sowie ein Leitungsrecht zu Gunsten der MWB und ihre
Rechtsnachfolger/in.

Die mit ,L* bezeichnete Leitungstrasse im WA 4 sichert ein Leitungsrecht zu Gun-
sten der Stadtwerke GieRen und ihre Rechtsnachfolger/in zur Durchleitung von Fern-
warme.

MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 ABS. 1 NR. 20 BAUGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet sind mindestens 40% der Grund-
stlicksflache, im eingeschrankten Gewerbegebiete mindestens 20% der Grundsticks-
flache gartnerisch zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Hierbei kann die
Begriinung von Tiefgaragen bei einer Mindest(iberdeckung von 60cm vollstandig sowie
die Begrunung von Dachflachen zu 25% angerechnet werden.

Dacher bis zu einer Dachneigung von 5 Grad (alte Teilung) sind, sofern sie nicht fur
haustechnische Aufbauten bendtigt werden, zur Belichtung darunter liegender Raume
lichtdurchlassig ausgebildet werden missen oder als Dachterrasse genutzt werden, zu
mindestens 60% mit einer Dachbegrinung zu versehen.

Die Stellplatze und deren Zufahrten sind mit begrtinungsfahigen und offenporigen Bo-
denbefestigungssystemen (z. B. Rasenwaben) anzulegen.

Zwei fur Blaumeisen und zwei fur Kohimeisen geeignete Nisthilfen sind in den vorhan-
denen Baumen der Grunflache G1 anzubringen.

7.5

76

Drei fur Blaumeisen und drei fir Kohimeisen geeignete Nisthilfen sind in der Grunflache
G2 nach deren Fertigstellung anzubringen.

An das Parkhaus sind sechs Nisthilfen (bzw. zwei Dreier-Koloniek&sten) fur Sperlinge
anzubringen.
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Festsetzungen zu Anpflanzungen von Biumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im gekennzeichneten Pflanzstreifen zum Anpflanzen von Baumen entlang der Erschlie-
ungsstralen sind mindestens je angefangene 10 Fm ein grolkroniger oder saulenfor-
miger Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen. Pflanz-
scheiben sind offen mit mindestens 4,0 m? (2,0 m x 2,0 m) Flache oder als Pflanzstreifen
mit einer Breite von mindestens 2,0 m zu gestalten. Pro Baum ist eine durchwurzelbare
Pflanzgrube mit verbessertem Oberboden oder Bodensubstrat mit einem Volumen von
mindestens 8 m? (2,0 m x 2,0 m x 2,0 m) herzustellen. Die Baume sind fachgerecht
geman ZTV Baumpflege 2017 zu pflegen und dauerhaft grundséatzlich freiwachsend zu
entwickeln.

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist ein Gehbdlzbestand
aus heimischen Geholzarten anzulegen. Dabei ist mindestens alle 10 m (bei schmalkro-
nigen Sorten alle 8 m) ein grofikroniger (nur bei nachbarrechtlich bedingten Einschran-
kungen auch mittel- oder kleinkroniger) Laubbaum zu verwenden.

Parkhauser (auch Parkdecks) sind mit einer Fassadenbegriinung zu versehen (je 5 m
eine Pflanze). Ausgenommen davon sind die Ein- und Ausfahrten, die Treppenhauser
und die Zugange.

Die nicht mit Gebauden Uberbauten Flachen auf Tiefgaragen sind mit einer mindestens
60 cm hohen Substratschicht zu versehen und mit Ausnahme von Wegeflachen dauer-
haft zu begrinen.

In der Grunflache G2 ist jedes Jahr eine mindestens 1000 m2 groRe Teilflache als Bluh-
flache mit samentragenden Blumen und Stauden anzulegen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 81
HBO (Satzung gemdB § 91 Abs. 1 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Gestaltung von Dichern, Dachaufbauten und Fassaden (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 und
2 HBO)

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 1, dem Mischgebiet, den Gemeinbe-
darfs- und Versorgungsflachen sowie im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind nur Pult-
dacher und Flachdacher mit einer Neigung von nicht mehr als 5 Grad (jeweils alte Tei-
lung) zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind ausschlieBlich beidseitig gleichgeneigte Sattel-
dacher mit einer Dachneigung von 30 — 45 Grad (alter Teilung) zulassig.

Iim Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 sind sowohl Pultdacher mit
einer Neigung von 5 bis maximal 20 Grad als auch beidseitig gleichgeneigte Sattelda-
cher mit einer Dachneigung von 30 — 45 Grad (jeweils alter Teilung) zuléssig.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zulassig, wenn die Anlagen nicht
aulerhalb der Dachflachen liegen und die Solarmodule die gleiche Neigung und Aus-
richtung wie die darunter liegenden Dachflachen aufweisen oder diese dachintegriert
sind. Bei Anlagen auf Flachdachern sind auch Anlagen mit anders geneigten und aus-
gerichteten Solarmodulen zulassig, wenn der Abstand von den Gebaudefassaden min-
destens dem MaR der maximalen Héhe der Anlage oberhalb der Dachfléche entspricht.

Fur die Dacheindeckung sind ausschlieRlich die Farbtdne Anthrazit, Rot und Rot-braun
zulassig. Die Verwendung von glanzenden Materialien mit einem Reflexionsgrad von >
50 % ist fur die Dacheindeckung auf geneigten Dachern unzuldssig. Davon ausgenom-
men sind, aus Griinden des Vorrangs der Nutzung erneuerbarer Energien, Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie.

Der Anteil von Dachgauben, sonstigen Dachaufbauten sowie Dacheinschnitten bzw. die
Breite von Zwerchhausern darf maximal 1/3 der Trauflange, bezogen auf die Summe der
Trauflangen des Gebéudes, betragen. Ihre Hohe darf die tatsachliche Firsthdhe/Gebau-
dehdhe nicht uberschreiten.

Absturzsicherungen an Gebauden oder Gebaudeteilen sind als offene Gelander auszu-
fuhren. Geschlossene Bristungen und Bristungsmauern sind nicht zuldssig. Sichtschut-
zelemente dirfen nur an der innen liegenden Seite der Gelander installiert werden.

Doppel-, Reihenhauser und Hausgruppen sind jeweils nur in einheitlicher auBeren Ge-
staltung (Dachform und —neigung, Material, Farbgebung, Dachaufbauten, Einfriedungen
usw.) pro Hausgruppe zulassig.

Grundstlckseinfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Grundstiickseinfriedungen im Wohngebiet sind zum éffentlichen Raum hin nur in Form
von Hecken oder als offene Einfriedungen aus Drahtgeflecht, Stabgitter usw. bis zu einer
Héhe von maximal 1,20 m Uber der Gelandeoberkante, gemessen an der Grundstlcks-
grenze, zulassig sind. Bei Errichtung von Zaunanlagen als Einfriedung entlang von Ver-
kehrsflachen sind diese durch standortgerechte Laubhecken, frei wachsende Straucher
oder Kletterpflanzen zu begriinen.

Im Mischgebiet sind offene Einfriedungen zum dffentlichen Raum hin bis zu einer Hdhe
von maximal 1,50 m Uber der Gelandeoberkante, gemessen an der Grundstlcksgrenze,
zulassig.

Innerhalb der eingeschrankten Gewerbegebiete sind offene Einfriedungen zum offentli-
chen Raum hin bis zu einer Hohe von maximal 2,00 m Gber der Gelandeoberkante, ge-
messen an der Grundstlcksgrenze und inklusive nach innen abgewinkeltem
Ubersteigschutz, zulassig.

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

Standflachen fur Abfall- und Wertstoffoehélter sind in das jeweilige Gebaude zu integ-
rieren oder auf den Grundstticken einzurichten und durch Sichtschutz von der straften-
seitigen Einsicht abzuschirmen sowie durch Anpflanzungen zu begrinen oder durch mit
mehrjahrigen Kletterpflanzen berankte Pergolen abzuschirmen.

Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen sind nur innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig. Davon ausgenommen sind im eingeschrankten Gewerbegebiet je Grundstuck
ein Werbepylon mit max. 8,00 m zulassiger Hohe tber Gelandeoberkante, und je 2.000
m? Grundstlcksflache eine Werbefahne, max. 10 ,00 m hoch, jeweils im Bereich der
Grundstlckszufahrten.

An Gebauden sind Werbeanlagen nur unbeleuchtet und innerhalb der Flachen der Ge-
baudefassaden bis zu 2,0 m unterhalb der Traufkante bzw. Attika zulassig. Die Gesamt-
flache der Werbeanlagen an Gebauden darf 8 % der Wandflache, an der sie angebracht
sind, nicht Uberschreiten. Bei Schriftzigen aus Einzelbuchstaben ist die Flache nach den
AuRenmalRen des gesamten Schriftzuges zu ermittein. Werbeanlagen an Gebauden
sind in Gestaltung, Farbe und Grofte aufeinander abzustimmen.

Anlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie Projektionen und akus-
tische Werbeanlagen sind unzulassig. Zudem sind an Fassaden von Gebauden, die zur
angrenzenden &ffentlichen Grunflache und/oder Wohnbebauung wirken, Werbeanlagen
unzulassig.

Werbeanlagen, die auf den Verkehr der Bundesautobahn A 485 einwirken kénnen, sind
auch auRerhalb der Bauverbots-/Baubeschrankungszone unzulassig.

leNNZEICHNUNGEN, HINWEISE UND NACHRICHTLICHE
UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Verkehrskonzept mit Ausbauoption und straRenverkehrsrechtliche Hinweise

Der in der Planzeichnung markierte Teilbereich einer Verkehrsfiache mit besonderer
Zweckbestimmung (Fuk-/Radweg) zwischen den Wohn-/Mischgebieten und dem Ge-
werbegebiet an der Georg-Elser-Strafle wird zur Verbindungsstralle ausgebaute, wenn
folgende Voraussetzungen gesamthaft vorliegen:

- Nachweis einer deutlich Uber die Prognose der Verkehrsuntersuchung hinaus ge-
henden Zusatzbelastung mit KFZ-Fahrten vom Plangebiet Gber/durch den Stralen-
zug Lincolnstrafie-Trieb-Spenerweg-Zinzendorfweg, ausgehend von einem Mehr-
verkehrsanteil im Zieljahr 2030 in H8he von 15% (rd. 450 tagliche Fahrien);

- Verkehrsgutachterlicher Vertraglichkeitsnachweis fur die nachtragliche Erganzung
des Verkehrskonzeptes mit Verbindungsstralie zu diesem Zeitpunkt;

Abstimmung mit und Freigabe durch den zustandigen Stralenbaulasttrager (derzeit
HessenMobil).

Die nachrichtlich in der Planzeichnung eingetragene Bauverbotszone der A 485 ist von
Hochbauten, Aufschittungen, Abgrabungen, Aulenwerbung und Baunebenanlagen so-
wie ober- und unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen Dritter freizuhalten. Es gilt
Bestandsschutz fur dort bereits genehmigt vorhandene Anlagen. Im Rahmen von Bau-
genehmigungsverfahren und unter Beteiligung des StraRenbaulasttragers (HessenMo-
bil) kann gemaR § 9 (8) FStrG eine Ausnahme im Einzelfall genehmigt werden. Innerhalb
der Baubeschrankungszone der A 485 ist zu genehmigungs- oder anzeigepflichtigen
baulichen Anlagen die Zustimmung des Baulasttragers einzuholen.

Oberflachenwasser aus dem raumlichen Plangeltungsbereich darf nicht auf die Stralen-
parzelle oder in Entwasserungsanlagen der A 485 gelangen.

Altlastenkennzeichnung

Bei dem Flurstick Gemarkung GieRen, Flur 53, Flursttck Nr. 3/32 handelt es sich um
einen Teilbereich der ehemaligen Pendleton-Barracks. Diese ehemals militarisch ge-
nutzte Flache ist unter dem Az.: 531.005.032-001.021 im Altflachenkataster des Landes
Hessen erfasst. Der Nutzung ,Kaserne® wird durch das Hessische Landesamt fur Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) ein sehr hohes Gefahrdungspotential zugewie-
sen. Das Gefahrdungspotential driickt aus, wie hoch die Wahrscheinlichkeit einer Um-
weltbeeintrachtigung in Folge des Umganges mit umweltgefahrdenden Stoffen einge-
schéatzt wird.

Im Rahmen zahlreicher bisher durchgefiihrter Untersuchungen und Altlastensanierun-
gen im Bereich der Pendleton Barracks wurden mehr als 230 Sondierungen und Boh-
rungen bis zu einer Tiefe von 40 m unter Gelandeoberkante niedergebracht.

Infolge der militarischen Vornutzung sowie der vorliegenden Untersuchungen des Ge-
landes der ehemaligen Pendleton-Barracks handelt es sich bei dem Flurstlick Gemar-
kung GieRen, Flur 53, Flurstick Nr. 3/32 um eine altlastverdachtige Flache im Sinne des
Gesetzes (§ 2 Abs. 6 BBodSchG).

Im Rahmen des Rickbaus von baulichen Anlagen auf der Flache des ehemaligen Ka-
sernengelandes, wurden punktuelle Bodenverunreinigungen saniert und mit Abschiuss-
bericht der SL-Geotechnik vom 16.11.2001 dokumentiert.

Der erfolgreiche Abschluss der Bodenluft- und Schichtwassersanierung im Bereich der
Tankstelle des ehemaligen Motorpools wurde mit Verfigung des Regierungsprasidiums
GieRlen vom 15.11.2004 (Az: IV/IMR-41.5/kn — 100 i 06.03) bestatigt.

Erganzend zu den Sanierungsarbeiten wurde im betroffenen Bereich ein weitgehender
Bodenaustausch vorgenommen.

Das Regierungsprasidium weist in seiner o. g. Verfiigung jedoch ausdricklich darauf hin,
dass trotz erfolgreicher Sanierung weitere lokale Bodenbelastungen nicht ausgeschlos-
sen werden konnen. Deshalb sind Bodenaushubarbeiten durch einen Fachgutachter zu
begleiten. Auffalligkeiten sind dem Regierungsprasidium GieRen, Abteilung Umweit mit-
zuteilen.

Moglicherweise notwendige umwelt- und/oder altlastenfachliche Untersuchungen im
Zuge geplanter BaumaRnahmen, evtl. erforderliche kleinraumige Bodensanierungen, die
Beseitigung oder Wiederverwertung von anfallendem belasteten Aushubmaterial auler-
halb des Baugrundstiickes sowie die fachgutachterliche Uberwachung und Dokumenta-
tion der Aushubarbeiten verursachen nicht unerhebliche hthere Kosten.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben soliten
das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieRen sowie gegebenenfalls das Regierungs-
prasidium GieRen, Abteilung Umwelt, frihzeitig eingebunden werden (§§ 4, 7 und 9
BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom 02.08.2012).

Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regie-
rungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kassel, Abteilungen Umwe It, zur ,Entsorgung
von Bauabfillen" (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

Immissionsschutzrechtliche Hinweise

GemanR Schalltechnischer Untersuchung Nr. 1625/11 des Buros fur Schallschutz/ Soims
vom 21.01.2019 fuhren die Gerausche der das Plangebiet umgebenden Straken (A 485,
Grunberger Straite) in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, 2 und 4 zur Nachtzeit zu
Uberschreitungen des Orientierungswertes nach DIN 18005 (L = 45 dB(A)). Die Uber-
schreitungen des Orientierungswertes betragen nachts bis zu 3 dB(A). Die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV (49 dB(A)) werden eingehalten.

Innerhalb des Gewerbegebietes ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu LN < 62
dB(A).

Es wird empfohlen, den erforderlichen Schallschutz fur die Gebaude durch passive Maf-
nahmen gemaR der in der Abbildung dargesteliten, ermittelten Larmpegelbereiche und
der unten aufgefuhrten diesbeziglichen bewerteten Schalldammmale fir Aufienbau-
teile sicherzustellen.

a8

Fur die in den Allgemeinen Wohngebieten ermittelten nachtlichen Beurteilungspegel bis
zu 48 dB(A) wird der Larmpegelbereich 1l geman DIN 4109 (MaRgebliche Aulenlarm-
pegel La = 61 dB)zugeordnet. Das erforderliche gesamte bewertete Schalldammmaf
der AuRenbauteile betragt R'w,ges = 35 dB. Es reicht geman DIN 4109 in Verbindung
mit VDI 2719 bei Ublichen Raummaben und Fensterflachenanteilen ein Profstandwert
der Fenster von Rw,P 2 32 dB (Schallschutzklasse 2) zur Erfallung der baurechtlichen
Anforderungen aus. Ubliche Isolierglasfenster, die aus Warmeschutzgrinden sowieso
erforderlich sind, erfullen diese Anforderung.

Fur die Wohnnutzung wird zudem empfohlen, zumindest die Freibereiche ausreichend
zu schitzen, indem beispielsweise im Wesentlichen die Anordnung der Terrassen auf
der Westseite der Gebaude erfolgt.

Innerhalb des Gewerbegebietes ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu LrN = 62
dB(A) und damit der Larmpegelbereich V. Das erforderliches gesamte bewertete Schall-
dammmal der Aufenbauteile betragt R'w,ges = 40 dB fur Buroraume zur Erfllung der
baurechtlichen Anforderungen.

Bergrechtlicher Hinweis

Fur das Plangebiet liegen laut zustandigem Bergamt beim Regierungspréasidium Gieften
Hinweise auf frilheren Bergbau vor. Es wird von einem erloschenen Bergwerksfeld aus-
gegangen, so dass gof. diesbezlgliche Sicherungsmafnahmen erforderlich werden.

Wasserwirtschaftlicher Hinweis

Geman § 3 (5) der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von den Dachflachen mit
einer GrRe von mehr als 20 m? abflieRendes Niederschlagswasser in nach dem jewei-
ligen Ertrag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln.
Ausgenommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebaude, deren Entwas-
serung nicht wesentlich gesindert wird, sowie unbeabsichtigte Hartefalle unter Berlck-
sichtigung dffentlicher Belange.

Vom Graben an der Nordseite des Plangebiets ist gemaR Hessischem Wasserrecht ein
Gewasserrandstreifen von 5 m von baulichen Anlagen freizuhalten. Fur etwaige Ande-
rungen am Graben (Muldenrinne zum Regenwasserabfluss) ist ein wasserrechtliches
Verfahren notwendig.

Entwidsserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die alige-
mein anerkannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt A 138 ,Bau und
Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinig-
tem Niederschlagswasser* der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV), die DIN 1986
_Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstcke” und DIN 1989 ,Regenwas-
sernutzung®, die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersatzung der
Stadt Gieften zu beachten.

Kampfmittelverdacht

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst Darmstadt vorliegenden KriegsIuftbil-
der hat ergeben, dass sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom
Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundséatzlich ausgegangen
werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingrei-
fende BaumafRnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5,00 Metern durchgeflhrt wur-
den sowie bei Abbrucharbeiten sind keine Kampfmittelraummafnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen, auf denen bodeneingreifende Mafnahmen stattfinden, ist
eine systematische Uberprufung (Sondieren auf Kampfmittel, gegebenenfalls nach Ab-
trag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den Grundstucksfla-
chen erforderlich. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestutzte Datenaufnahme erfol-
gen. Sofern die Flachen nicht sondierfahig sein soliten (z.B. wg. Aufftllungen, Versiege-
lungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere
Kampfmitteiraummainahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Es ist
dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Ver-
bau, usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine
sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachenson-
dierung begleitet werden.

Artenschutz

Vor Rodung von Gehblzen ist zu prufen, ob hierven geschitzte Arten betroffen sind und
gegebenenfalls durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen, dass keine Verbotstatbe-
stande geman § 44 BNatSchG eintreten. Rodungen sollten deshalb moglichst in den
Monaten September und Oktober erfolgen.

Es sind zehn Nisthilfen fur den Gartenrotschwanz auRerhalb des Geltungshereichs des
Bebauungsplans in der Wieseckaue oder in stadtischen Streuobstwiesen anzubringen.

Das Flurstiick Gemarkung GieRen, Flur 36, Nr. 79 ist als Nahrungsflache fur Bluthanfling
und Stieglitz als Brache mit Hochstaudenflur zu entwickeln und zu erhalten. Eine Mahd
ist nur alle zwei Jahre, ab dem 1.02., durchzufuhren. Auf Pflanzenschutzmittel und DUn-
ger soll verzichtet werden.

Die Grinflache G2, als Bluhflache mit samentragenden Blumen und Stauden auszuge-
stalten, soll jedes Jahr ausschlieRlich im Zeitraum September/Oktober oder — im Falle
eines winterlichen Nahrungsangebotes fur Vogelvorkommen —~ nur im Februar gemaht
werden.

Richtlinien fur Baumpflanzungen/Artenempfehlungen

Standortbedingt muss fir alle Gehdlzpflanzungen ein Bodenaustausch erfolgen:
entweder Bodenaustausch der gesamten oberen 30-40 cm
oder je Baum eine Pflanzgrube geman der DIN 18916 in Verbindung mit den Emp-
fehlungen fur Baumpflanzungen Teil 1 und 2 der Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.

Es wird empfohlen, neben einheimischen Baumarten auch trockenheitsresistente Laub-

geholze zu verwenden. Bei Baumgehtizen sind mehrfach verpflanzte Stammbusche

bzw. Hochstamme mit mindestens 16-18 cm Stammumfang verwendet werden.

Biume (trockenheitsresistent und stadtklimageeignet fur die Geholzbe-
stinde im Gewerbegebiet, Reihenfolge stellt eine Wertung dar):

Zerr-Eiche
Scharlach-Eiche
Ungarische Eiche
Abendlandische Platane
Ahornblattrige Platane
Spanische Eiche
Brabanter Silber-Linde
Schmalkronige Stadtulme

Quercus cerris

Quercus coccinea

Quercus frainetto

Platanus orientalis

Platanus x acerifolia

Quercus x hispanica

Tilia tormentosa 'Brabant’

Ulmus hollandica ‘Lobel
(Pflanzabstand bei UImus nicht 10 m,
sondern 8m)

S#dulenformen (z.B. bei Engstellen im Wohngebiet):

Ulmus hollandica Lobel Schmalkronige Stadtulme
Carpinus betulus ,Frans Fontaine’ Saulen- Hainbuche

Quercus robur Fastigiata' ,Koster' o-
der Columna’ Saulen-Eiche

Heimische Striducher (z.B. flr die Unterpflanzung in den Gehdlzbestidn-
den im Gewerhegebiet):

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus spec. Weildorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rosa canina Hunds-Rose

Salix cinerea Grauweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Echter Schneeball

Kletterpflanzen:

Clematis spec. Waldrebe
Hedera helix Efeu

Humulus lupulus Hopfen

Lonicera spec. Geillblatt
Polygonum aubertii Kletter-Knoterich
Parthenocissus spec. Wilder Wein
Vitis vinifera Weinrebe
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