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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung
(PlanzV 90), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG), Hessische Bauordnung (HBO), Hessisches Wassergesetz (HWG), Hessische
Gemeindeordnung (HGO) in ihrer jeweils gultigen Fassung.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gemal § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. 81 Abs. 9 und 8§ 6
BauNVO)

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sind nicht zulassig. Die nach §
6 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Einzelhandelsbetriebe mit einem erotischen Warensortiment sowie
alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbietungen oder Handlungen mit
sexuellem Inhalt ausgerichtet sind, sind unzulassig.

Geb&udehbhe (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Gebaudehdhe wird von der BahnhofstralR3e (vor dem Gebaude) bis zum héchsten
Punkt des Gebaudes, (z. B. Dachfirst, Attika, Gelander, Bristung) gemessen. Die
maximal zulassigen Geb&audehthen sind den Eintragungen im Plan zu entnehmen. Die
Gebaudehothe darf durch Aufzugsanlagen bis zu einer Héhe von hdchstens 3,00 m
Uberschritten werden.

Mit Gehrechten zu belastende Flachen und Gebaudeteile (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Belastung der Grundstiicksflachen mit Gehrechten erfolgt zu Gunsten der
Allgemeinheit. Die Eigenttiimer der betroffenen Flachen im Mischgebiet Ml, haben eine
dauerhafte und ganztagige Nutzung aller FuRwegeverbindungen zwischen dem Bahnhof
und dem Steg uber die Bahnstrecke Wetzlar - Fulda zum Alten Wetzlarer Weg zu
dulden. Diese Duldung umfasst auch den Zu- und Abgang zu allen auf den Flachen
befindlichen 6ffentlichen Aufzugsanlagen.

MafRnahmen zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen
zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB)

4.1 Befestigungen
Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldagen zu befestigen, soweit nicht nach ande-

ren Rechtsvorschriften eine Versiegelung des Bodens erforderlich ist.

4.2 Anpflanzungen

In den gekennzeichneten Pflanzabschnitten sind Laubbdume in angegebener Anzahl
und mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm zu pflanzen. Die Baume sind in
einem Abstand von maximal 10,00 m und in einen Wurzelraum von mindestens 12m3
Raumvolumen zu setzen.

Eine Artenauswahl befindet sich unter C Nr. 2.




5.

6.

Aufschiebende Bedingungen (8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die in den Flachen mit aufschiebender Bedingung zuldssigen Nutzungen werden am
Tag nach der Bestandskraft des Freistellungsbescheides gemali § 23 AEG (Allgemeines
Eisenbahngesetz) zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den Mischgebieten sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten auf Grund der
Verkehrslarmimmissionen fir Raume, die dem nicht nur voriibergehenden Aufenthalt
von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen. Zum
Schutz der Aufenthaltsraume gegen Aul3enlarm ist nachzuweisen, dass die
Anforderungen an die Luftschalldammung der Aulenbauteile gemafR Ziffer 5 und
Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und
Nachweise”, der Ausgabe 1989, MBI. Nr. 44 vom 07.12.2005, S. 940), erfullt werden.
Hier sind passive SchallschutzmafZnahmen wie folgt erforderlich:

6.1 Bahnhofstrale 96 und 98

6.1.1 Beiden Gebauden auf der Nordwestseite (Bahnseite) missen an der Fassade
- die AuRRenbauteile einschlie3lich der Fenster von Aufenthaltsraumen in
Wohnungen ein bewertetes Luftschalldammmalf R'w,res (nach DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe November 1989) von mindestens 50 dB,
- die AulRenbauteile einschlie3lich der Fenster von Biroraumen_und &hnlichen
Arbeitsraumen ein R'w,res von mindestens 45 dB aufweisen.

6.1.2 Beiden Geb&uden BahnhofstralRe 96 und 98 auf der Stdwest- (Bhfs.-Vorplatz)
und Nordostseite (Busumfahrt) missen an der Fassade
- die AuRRenbauteile einschlieB3lich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in
Wohnungen ein bewertetes Luftschallddmmmal R'w,res (nach DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau“, Ausgabe November 1989) von mindestens 45 dB,
- die AulRenbauteile einschlie3lich der Fenster von Biroraumen und &hnlichen
Arbeitsraumen ein R'w,res von mindestens 40 dB aufweisen.

6.1.3 Bei den Gebauden BahnhofstralRe 96 und 98 auf der Sutidostseite (Hofseite)
miussen an der Fassade
- die AulRenbauteile einschliel3lich der Fenster von Aufenthaltsraumen in
Wohnungen ein bewertetes Luftschallddmmmal R'w,res (nach DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau“, Ausgabe November 1989) von mindestens 40 dB,
- die AulRenbauteile einschliel3lich der Fenster von Buroraumen und ahnlichen
Arbeitsraumen ein R'w,res von mindestens 35 dB aufweisen.

6.2 BahnhofstralRe 90, 92, 92 A und 94

6.2.1 Bei den Gebauden auf der Nordwestseite (Hofseite) missen an der Fassade
- die AuRRenbauteile einschlief3lich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in
Wohnungen ein bewertetes Luftschallddmmmal R'w,res (nach DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe November 1989) von mindestens 45 dB,
- die AuRRenbauteile einschlie3lich der Fenster von Blrordumen und &hnlichen
Arbeitsraumen ein R'w,res von mindestens 40 dB aufweisen.
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6.2.2 Bei den Gebauden Bahnhofstral3e 90, 92, 92 A und 94 auf der Siidwest- und
Sidostseite (StrafRenseite) miissen an der Fassade
- die AulRenbauteile einschliel3lich der Fenster von Aufenthaltsraumen in
Wohnungen ein bewertetes Luftschallddmmmal R'w,res (nach DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe November 1989) von mindestens 40 dB,
- die AulRenbauteile einschliel3lich der Fenster von Buroraumen und ahnlichen
Arbeitsraumen ein R'w,res von mindestens 35 dB aufweisen.

6.2.3 Bei den Gebduden BahnhofstralRe 90, 92, 92 A und 94 auf der Nordostseite
(Busumfahrt) missen an der Fassade
- die AulRenbauteile einschlie3lich der Fenster von Aufenthaltsraumen in
Wohnungen ein bewertetes Luftschallddmmmal R'w,res (nach DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau“, Ausgabe November 1989) von mindestens 45 dB,
- die AuRRenbauteile einschlie3lich der Fenster von Biroraumen und ahnlichen
Arbeitsrdumen ein R'w,res von mindestens 40 dB aufweisen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gemaf 881 HBO
(Satzung gemal § 81 Abs. 1 und 4 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachmaterial (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Es dirfen keine glanzenden Dacheindeckungen verwendet werden.

Werbeanlagen (8 81 Abs. 1 Nr. 2 HBO)

Werbefahnen sind nicht zul&ssig.

Werbeanlagen dirfen nur an der Stéatte der Leistung auf der den Stral3en zugewandten
Gebaudeseite angebracht werden. Je Gewerbebetrieb ist nur eine Werbeanlage
zulassig. Sind mehrere werbeberechtigte Nutzer vorhanden, so sind die Werbeanlagen
gestalterisch aufeinander abzustimmen.

Werbeanlagen sind nur im Bereich des Erdgeschosses bis unterhalb der
Fensterbristung des ersten Obergeschosses, hochsten jedoch 5 m Uber der
Gelandeoberflache zulassig.

Werbeanlagen sind nur in Form von angestrahlten oder schwach hinterleuchteten
Einzelbuchstaben zuldssig. Eine einteilige Flachwerbung ist zulassig, wenn das
Gehéuse nicht groRRer als die Aufschrift ist.

Blinkende, wechselnde und wechselnd beleuchtete Werbeanlagen sowie Werbeanlagen
in greller Farbgebung sind unzulassig.

Werbeanlagen sind so anzuordnen, dass sie sich in Form, Mal3stab, Werkstoff, Farbe
und Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander dem Erscheinungsbild des
Gebaudes unterordnen. Werbeanlagen dirfen nicht héher als 0,60 m und nicht langer
als 1/2 der Gebaudefront bzw. des Fassadenabschnitts sein. Der Abstand aller Teile der
angebrachten Werbeanlagen darf nicht groRer als 0,25 m zur Gebaudefront sein.



Abfall- und Wertstoffbehalter (8 81 Abs. 1 Nr. 3. HBO)

Die Standflachen fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehdlter sind so anzuordnen
oder mit Bischen, Hecken oder Holzbauteilen zu umgeben, dass sie von der
offentlichen Verkehrsfléche nicht einsehbar sind.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN gemaf § 9 Abs. 6 BauGB
Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage XVII ,Bahnhofs-
viertel“. Im Plangebiet sind moéglicherweise Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2
Satz 2 HDSchG (Bodendenkmaler) vorhanden, die bei einer weiteren Bebauung zerstort
werden koénnten. Es werden Reste der Wistung ,Selters” vermutet. Alle baulichen
Mafnahmen, die sich auf Kulturdenkmaler auswirken kénnen, bedirfen der Abstimmung
mit den zustandigen Denkmalschutzbehérden.

Artenlisten

Als Baumarten werden empfohlen

Acer campestre 'Elsrijk’ Kegel-Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Carpinus betulus 'Fastigiata' Saulen-Hainbuche
Fraxinus excelsior StralRen-Esche
Fraxinus ornus Blumen-Esche, Manna-Esche
Gleditsia triacanthos Lederhillsenbaum
Platanus acerifolia Platane

Platanus orientalis Platane

Quercus robur Européische Eiche
Quercus robur 'Fastigiata’ Saulen-Eiche

Robinia pseudoacacia Robinie, Scheinakazie
Robinia pseudoacacia '‘Pyramidalis’  Saulenrobinie

Ulmus hollandica Stadt-Ulme

Immissionsmindernde Vorkehrungen

Unter Berlcksichtigung der Betriebsdaten fir einen Prognosehorizont 2015 und der
angestrebten Nutzung als Mischgebiet (MI) sind in den Gebé&uden allenfalls
Erschitterungsimmissionen zu erwarten, die im Sinne der DIN 4150-2 (Nds. MBI. Nr. 16
vom 22.04.2009, S. 437) als nicht erheblich belastigend einzustufen sind. Auch
hinsichtlich der zu erwartenden sekundéren Luft-schallimmissionen kénnen die
Anforderungen der 24. BImSchV an den Immissions-schutz erfullt werden. Gesonderte
bauliche Vorkehrungen zur Minderung der Schwingungsibertragung sind daher nicht
erforderlich.

Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt (ber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit keine
wasserrechtlichen noch sonstige 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegen stehen (8 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).



Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln im Untergrund bis 4m 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
Baumaflinahmen zu den Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden Son-
dierungen und ggf. Abtrag von Oberboden verpflichtet.

Schutzabstdnde Bahn

Eventueller Aufwuchs im Nahbereich des Bahngelandes muss mindestens 2,50m von
der Oberleitungsanlage entfernt sein. Zu den spannungsfiihrenden Teilen der
Oberleitungsmasten sind Abstande gemarf3 den Vorschriften der DIN VDE und der DB
AG einzuhalten.

Gartendenkmal

Die Platane am Fuf3e der historischen Sandsteintreppe wird als Gartendenkmal
nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.





