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Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

Kerngebiete
(§ 7 BauNVO)

Mag der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

| Zahl der Vollgeschosse, als Héchstmal
@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend

StG Staffelgeschoss (s. Textfestsetzung A. 4)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

P ] Baulinie

SR — Baugrenze

Fillschema der Nutzungsschablone

MK Art der baulichen Nutzung

065 @ Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)
9 Verhiltnis der iberbaubaren Verhaltnis der Summe der Geschoss-
Flache zur Grundstiicksflache flachen zur Grundstiicksflache

Anzahl der Vollgeschosse Bauweise

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs 6 BauGB)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

- e ww

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahme

Regelungen fir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz
(§5Abs 4,§9 Abs 6, § 172 Abs.1 BauGB)

Umgrenzung von Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale),
die dem Denkmalschutz unterliegen

(§ 5 Abs.4, § 9 Abs 6 BauGB)

In anderen Bebauungsplanen festgesetzte
offentliche StraBenverkehrsflache

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanzV),

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG), Wasser-
haushaltsgesetz (WHG), Hessische Bauordnung (HBO), Hessisches Wassergesetz (HWG), Hes-
sische Gemeindeordnung (HGO), Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) sowie stadtische
Abwassersatzung, Werbeanalagensatzung, Stellplatzsatzung und Baumforderungssatzung in der
jeweils anzuwendenden giiltigen Fassung (siehe Begrindung).

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 9 BAUGB

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2b BauGB i.V. mit § 7
BauNVO - Kerngebiet i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO)

1.1 Einkaufszentren sind unzulassig.

Einzelhandelsbetriebe sind nur bis 200 m? Verkaufsflache zulassig. Als Verkaufsflache gilt
der gesamte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der Verkauf abgewickelt wird und der der
Kundschaft zuganglich ist.

1.2 Vergnugungsstatten sind unzulassig.

1.3 Tankstellen sind nicht zulassig, auch nicht im Zusammenhang mit Parkhausern und GroRga-
ragen.

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

1.5 Wohnungen sind unzulassig.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 14, 16 bis 21a
BauNVO)

2.1 Abweichung von der Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und von Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO ausnahmsweise bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95 Gber-
schritten werden, sofern mindestens 10 von Hundert der Grundstlcksflache als Grinflache
angelegt werden. Hierbei kann die Begrinung von Tiefgaragen vollstandig sowie die Begrii-
nung von Dachflachen mit einem Flachenanteil von 50 von Hundert angerechnet werden.

2.2 Hohe baulicher Anlagen

2.2.1 Oberer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Gebaudehéhe ist bei geneigten Dachern die
obere Dachbegrenzungskante (First), bei Flachdachern (bis zu 5° Dachneigung alte Teilung)
der oberste Abschluss der Gebaudeauflenwand oder bei fehlender Attika die Hohenlage der
Oberkante der Dachabdichtung.

Im Bereich des festgesetzten Staffelgeschosses wird eine Gebaudehohe von 186,44 m Uber
Normalnull (. NN) festgesetzt.

2.2.2 Traufhohe ist die Hohe der Schnittlinie zwischen der Auenflache der aufgehenden Auflen-
wand und der Dachhaut. Bei Staffelgeschossen ist die Hohe des Abschlusses der unteren
Gebaudeaullenwand malRgebend. Bei Flachdachern ist die Traufhohe die obere Begrenzung
der Aullenwand. Bei Mansarddachern darf der oberste Knickpunkt der Dachflache die fest-
gesetzte Traufhohe nicht Uberschreiten.

Im Bereich des sudwestlich an das ehemalige Telegraphenamt anschlieRenden festgesetzten
Baufensters flr einen Neubau wird eine Traufhohe von 182,44 m i NN festgesetzt.
3. BAUWEISE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2, 2a BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Es wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

4. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 14, 16
und 23 Abs. 1, 2 und 3 BauNVO)

4.1 Staffelgeschosse

Staffelgeschosse sind nur innerhalb der dafir festgesetzten uberbaubaren Grundstiicks-
flache mit der Bezeichnung ,StG" zulassig.

4.2 Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

Tiefgaragen mit ihren Ein- und Ausfahrten sowie sonstige Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache sind auch auflerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

4.3 Nebenanlagen

Sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie sonstige bauliche Anlagen, die
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen,
sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig, sofern sie jeweils eine
Grundflache von 30 n? pro Baugrundstiick und eine Hohe von 2,7 m nicht berschreiten und
nicht zur offentlichen Verkehrsflache hin vor die Baugrenzen oder Baulinien treten.

5. FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12
Abs. 4, 6 BauNVvVO)

5.1 Stellplatze sind auch auBBerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

5.2 Mit Ausnahme eines Aufzugs sowie eines Aufgangs und des Zufahrtsbereiches, sind Tiefga-
ragen vollstandig unterirdisch anzulegen.

6. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6.1 Beschrankung der Oberflachenversiegelung

6.1.1 Wege, Garagenzufahrten und Terrassen sowie Hof- und Lagerflachen, auf denen keine
wassergefahrdenden Stoffe gelagert werden, sind offenporig und verdunstungsfahig herzu-
stellen. Stellplatze sind offenporig, verdunstungsfahig und mit begrinbaren Fugen (Rasen-
fugenpflaster) herzustellen. Davon ausgenommen sind Flachen, die von Tiefgaragen oder
Kellern unterbaut sind.

6.1.2 Von privaten Grundstucksflachen sind mindestens 5 von Hundert als unversiegelte Grin-
flache gartnerisch anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

6.2 Artenschutz

An den neu errichteten Gebauden und/oder an den Bestandsgebauden sind insgesamt vier
fur Haussperlinge geeignete Nistkasten anzubringen.

7. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

7.1 Fassadenbegrinung

An nicht denkmalgeschutzten Gebauden sind Fassadenabschnitte mit einer geschlossenen
Wandflache von mehr als 5,00 m Breite oder mehr als 50,00 m? Flache ab Erdgeschoss zu
begriinen. Je zwei Meter Wandlange ist mindestens eine Pflanze zu setzen.

7.2 Dachbegrinung

Mindestens 50% der Dacher bis 5°Dachneigung alter Teilung sind extensiv zu begriinen. Die
Aufbaustarke ist in einer Hohe von mindestens 10 cm vorzunehmen. Davon ausgenommen
sind Dachterrassen, fur haustechnische Aufbauten benotigte Dachflachen oder Dachflachen,
die zur Belichtung darunter liegender Raume lichtdurchlassig ausgebildet werden miissen.

7.3 Baumpflanzung

Je Grundstiick sind mindestens sieben mittelgroRe oder schmalkronige Baume fachgerecht
anzupflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu entwickeln und bei Abgang zu ersetzen (siehe
Empfehlungen zu Baumarten Punkt C 9). Vorhandene Baume sind anrechenbar. Die An-
pflanzflache ist Bestandteil der Grunflache nach Punkt A 6.1.2

8. VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHENUMWEL TEINWIRKUNGEN UND
SONSTIGEN GEFAHREN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Passive SchallschutzmaZnahmen

Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind auf Grund der Verkehrslarmimmissionen fir
Raume, die dem nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vor-
kehrungen zur Larmminderung zu treffen. Mit Baubeginn ist der Baugenehmigungsbehdrde
nachzuweisen, dass die Anforderungen an die Luftschalldammung nach DIN 4109 eingehal-
ten werden.

Die DIN 4109 kann im Stadtplanungsamt der Stadt Gielten eingesehen werden.
9. EIN- UND AUSFAHRTEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sind Zufahrten von Rettungs-
fahrzeugen zulassig.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(Satzung geméR § 91 Abs. 1,2 und 3 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

1. DACHGESTALTUNG

1.1 Dachform, Dachneigung

Dacher sind aus geneigten Dachflachen mit einer Neigung von mindestens 15 ° alter Teilung
auszufuhren. Davon ausgenommen sind Dacher uber erdgeschossigen Gebauden und Gber
Staffelgeschossen, die hochstens mit einer Neigung von 5° alter Teilung zulassig sind.

Mansardendéacher sind allseitig mit einer Dachneigung der Mansarden von mindestens 60°
alter Teilung und der Ubrigen Dachflachen von hochstens 18° alter Teilung zulassig.

1.2 Dachaufbauten.

Dachgauben und sonstige Dachaufbauten durfen je Traufseite zusammen nicht mehr als ein
Drittel der Trauflange des betreffenden Daches einnehmen. Die Aufbauten muissen einen
Mindestabstand vom First von drei Ziegellangen sowie vom Ortgang von 1,00 m einnehmen.

Aufzugsiiberfahrten sind bis zu einer Hohe von 2,20 m, Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie und sonstige haustechnische Aufbauten sind auf den Dachflachen nur bis zu
einer Hohe von 0,60 m und einer Breite von 2,00 m und auf hochstens 10% der jeweiligen
Dachflache zulassig. Sie mussen gegeniber den Auflenwanden des darunter befindlichen
Geschosses allseitig um mindestens 2,50 m zurtckgesetzt sein.

Auf Dachflachen mit einer Neigung von mehr als 5° alter Teilung sind Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie unzulassig.

1.3 Dacheindeckung.

Fir die Eindeckung der Dacher mit einer Neigung von mehr als 5° alter Teilung darf nur
Schiefer verwendet werden.

2. FASSADENGESTALTUNG UND -GLIEDERUNG

Fassaden sind als verputzte Lochfassaden mit stehenden Fensterformaten auszufihren.

3.

10.

1.

12.

EINFRIEDUNGEN

Zum offentlichen StralRenraum hin sind Grundstuckseinfriedungen nur in Form von Mauern, He-
cken und Zaunen bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m zulassig. Zaunanlagen sind mit einhei-
mischen Laubgeholzen oder Kletterpflanzen zu begrunen. Die Begrinung ist dauerhaft zu er-
halten, zu pflegen und bei Ausfall entsprechend zu ersetzen bzw. zu erganzen.

ABFALL- UND WERTSTOFFBEHALTER

Die Standflachen fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehaltnisse sind so anzuordnen oder ab-
zuschirmen und einzugriinen, dass sie von den &ffentlichen Verkehrsflachen und den Nachbar-
grundstucken weder allgemein zuganglich noch einsehbar sind.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN GEMASS § 9 Abs. 6 BauGB
DENKMALSCHUTZ UND ARCHAOLOGIE

Das Plangebiet liegt innerhalb der denkmalgeschutzten Gesamtanlage XVII ,Bahnhofsviertel”.
Die Gebaude Bahnhofstrafle 91 (ehemalige ,Alte Post® und ehemaliges ,Telegraphenamt”) sind
als Einzelkulturdenkmale gem. § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) ge-
schutzt. Jegliche MaRnahmen an den Kulturdenkmalern und ihrer Umgebung bedurfen der Ge-
nehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehorde, die frihzeitig zu beteiligen ist.

Das Plangebiet befindet sich im Gebiet der bisher nicht exakt lokalisierten, jedoch durch histo-
rische Uberlieferung bezeugten, wiist gefallenen Vorgangersiedlung Selters.

Daher sind Bodeneingriffe im Bereich des Plangebietes durch archaologische Mallnahmen
(Baubegleitung durch Fachpersonal bzw. flachige Voruntersuchungen) zu begleiten. Eine frih-
zeitige Abstimmung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen — hessenARCHAOLOGIE
wird empfohlen.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt flir Denkmal-
pflege Hessen - hessenARCHAOLOGIE oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich
anzuzeigen. Die Funde und Fundstellen sind in unveranderter Weise bis zu einer Entscheidung
zu schutzen (§ 21 HDSchG).

WERBEANLAGENSATZUNG

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

VERWERTUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2014) ist von Dachflachen mit einer GroRe
von mehr als 20 m? abflieRendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag und Be-
darf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen hiervon sind
vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebaude, deren Entwasserung nicht wesentlich geandert wird,
oder unbeabsichtigte Hartefalle unter Beriicksichtigung offentlicher Belange.

ENTWASSERUNGSANLAGEN

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die allgemein anerkannten Re-
geln 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, Ab-
wasser und Abfall e V. (DWA), die DIN 1986 'Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundsttcke' und
DIN 1989 'Regenwassernutzung’, die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersatzung der
Stadt Gieen zu beachten.

ABFALLENTSORGUNG

Bei Bauvorhaben sind die baulichen Voraussetzungen fur die Abfall- und Wertstofferfassung in der Stadt
GieRen gemal der stadtischen Abfallsatzung zu beachten.

KAMPFMITTELBELASTUNG

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln im
Untergrund bis 5 m Tiefe muss grundsatzlich ausgegangen werden, soweit nicht Teilflachen bereits auf
Kampfmittel hin untersucht und ggf. geraumt wurden. Die Eigentumer dieser Flachen sind im Zuge der
Vorbereitung von bodeneingreifenden BaumalRnahmen zu den Anforderungen der Kampfmittelraumung
entsprechenden Sondierung verpflichtet.

BRANDSCHUTZ

Far bauliche Anlagen ist eine ausreichende Léschwasserversorgung gemaf § 3 Abs. 1 Nr. 4 Hessisches
Gesetz (ber den Brandschutz, die Aligemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (Hessisches Brand- und
Katastrophenschutzgesetz - HBKG) vorzusehen und sicherzustellen.

Feuerwehrzufahrten, —aufsteliflachen und -bewegungsflachen sind gemani §§ 4. 5 HBO und nach DIN
14090 fur den Einsatz der Feuerwehr vorzusehen und auszubilden; die Vorgaben zu Schleppkurven far
Feuerwehrfahrzeuge sind zwingend einzuhalten. Sperrpfosten oder Schranken sind innerhalb der Feuer-
wehrzufahrten als herausnehmbare Pfosten mit DreikantschlieBung gemaR DIN 3223 oder DIN 14925 aus-
zuflhren. Baume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht in die Fahrbahn hineinragt. In Bereichen
von notwendigen Feuerwehraufsteliflachen fur Hubrettungsfahrzeuge durfen nach § 13 HBO keine Baume,
sondern nur Straucher und Geholz mit niedriger Wuchshdhe angepflanzt werden.

Gemal § 45 HBKG sind Gebaude mit Hausnummern zu versehen.

LEITUNGEN UND BAUMSTANDORTE

Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist die DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau —
Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen beim BaumaBnahmen® des
Deutschen Instituts fir Normung (Ausgabe 2014-07), die RAS-LP 4  Schutz von Baumen, Ve-
getationsbestanden und Tieren bei Baumanahmen” der Forschungsgesellschaft fur das Stra-
Ren- und Verkehrswesen (FGSV, Ausgabe 1999) und die ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen
— Teil 2: Standortvorbereitungen fur Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterun-
gen, Bauweisen und Substrate” der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Land-
schaftsbau (FLL, 2. Ausgabe 2010) zu beachten.

Die angefuhrten Werke liegen im Amt far Umwelt und Natur (Férderung Stadtokologie durch
Baume) bei Bedarf zur Einsichtnahme vor.

EMPFEHLUNGEN FUR BAUMARTEN

Acer campestre Feldahorn
Crataegusmonogyna Weilkdorn

Malus sylvestris Holzapfel

Prunuspadus Traubenkirsche
Pyruscommunis Birne

Sorbusaucuparia Eberesche
Sorbusdomestica Speierling
Sorbusintermedia Schwedische Mehlbeere
Sorbustorminalis Elsbeere

Quercusrobur Fastigiata Koster* Sauleneiche

Obstbaume in Sorten

ARTENSCHUTZ

Vor Abniss oder Sanierung von Gebauden ist zu priifen, ob hiervon geschitzte Arten, insbeson-
dere die Zwergfledermaus, betroffen sind und gegebenenfalls durch geeignete Manahmen si-
cherzustellen (z.B. Umsetzung an geeignete Alternativstandorte), dass keine Verbotstatbe-
stande geman § 44 BNatSchG eintreten.

RICHTFUNKVERBINDUNGEN

Das Plangebiet wird von Richtfunktrassen durchzogen. Innerhalb der Schutzbereiche der Richt-
funkverbindungen bestimmt die Unterkante des Funkfeldes die maximal zulassige Bauhthe, da
das Funkfeld nicht beeintrachtigt werden darf. Ein Mindestabstand von 10 m zur Richtfunktrasse
ist von jeglicher Bebauung freizuhalten, da sonst ein ordnungsgeméafer Richtfunkbetrieb nicht
mehr méglich ist. Die in der Planzeichnung festgesetzten Vollgeschossbegrenzungen oder Gebau-
dehdhen schlieRen in der Regel eine Beeintrachtigung des Richtfunkfeldes aus. Bei BaumaBinah-
men kénnte aber z.B. mit Kranen oder ahnlichen vorrilbbergehenden Malnahmen der notwendige
Mindestabstand unterschritten werden. Daher bittet die Deutsche Telekom Technik GmbH darum,
vorab Uber Baumafinahmen im Bereich der Richtfunktrassen unterrichtet zu werden. Hochbauvor-
haben bedirfen der Genehmigung des Richtfunk-Trassentragers.

STELLPLATZSATZUNG

Es gilt die Satzung tiber die Pflicht zur Schaffung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und Garagen
sowie von Abstellplatzen far Fahrrader (Stellplatzsatzung) vom 05.12.2011, bekanntgemacht am
20.12.2001, zuletzt geandert am 23.03.2016, bekannt gemacht am 26.03.2016.
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Planunteriagen haben jeweils den gleichen Stand




