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Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Bauges  etzbuch (BauGB)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1und 6i.V.m. 8 12 Abs. 4 BauGB und § 20
BauNVOi.V.m. § 12 Abs. 4 sowie § 21a Abs. 1 und 4 B auNVO)

Zulassig ist ein Wohngeb&ude mit hdchstens 13 Wohneinheiten.

Raume fur die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben, sind zulassig.

Im Erdgeschoss sind nur Stellplatze, Garagen und zugehdrige Nebeneinrichtungen zulas-
sig (Garagengeschoss).

Das Garagengeschoss ist auf die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse nicht anzu-
rechnen und bleibt bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflachenzahl unbericksich-
tigt.

Es sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfihrungsvertrages oder der Be-
schluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG B i.V.m. 8§88 16 ff. BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen

Gebéaudehothe ist der oberste Abschluss der GebaudeaulRenwand (Attika) Uber dem Be-
zugspunkt.

Hohenbezugspunkt fur die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen ist 158,79 m .NN
(s. Planzeichnung).
Dieser Hohenbezugspunkt ist Gelandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

Technische Aufbauten wie Antennen, Solaranlagen, Aufziige und Luftungsanlagen dirfen
die festgesetzte Gebaudehdhe um bis zu 3,00 m Uberschreiten; sie dirfen maximal 15 %
der Dachflache einnehmen und missen gegeniiber den nérdlichen, westlichen und sudli-
chen Aulenwénden des darunter befindlichen Geschosses um mindestens 5,00 m zu-
rickgesetzt sein.

Gestalterische Dachkonstruktionen dirfen dartiber hinaus die festgesetzte Gebaudehodhe
um weitere 1,50 m uUberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2
BauNVO)

Eine Uber- und Unterschreitung der Baulinien durch gestalterische Fassadenelemente
wird bis zu 1,00 m auf héchstens 20 % der Fassadenlénge zugelassen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr.4i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Stellplatze sind sowohl in der Uberbaubaren Grundstiicksflache als auch in den festge-
setzten Flachen fur Stellplatze zulassig.

Standflachen fir bewegliche Abfallbehalter sind sowohl in der Gberbaubaren Grund-
stuicksflache als auch in den hierfir festgesetzten Flachen zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 2 1 BauGB)

Auf den mit Leitungsrechten festgesetzten Flachen Lr bestehen Leitungsrechte zu Guns-
ten der Versorgungstrager und der Deutschen Bahn AG.
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5.2

6.1

6.2

6.3

Auf der mit einem Gehrecht festgesetzten Flache Gr besteht ein Gehrecht zu Gunsten der
Offentlichkeit.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zu r Vermeidung oder Minderung
von schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimm issionsschutzgesetzes
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fenster von zum dauerhaften Aufenthalt dienenden Raumen sind nicht nach Osten zur
Bahnlinie hin zuldssig.

In den sidlichen sowie westlichen Fassadenbereichen sind an allen Schlaf- und Kinder-
zimmern bauliche Vorkehrungen zur Minderung des Beurteilungspegels im Inneren bei
teilgetffneten Fenstern zu treffen. Hierzu sind diese Fassaden an den Schlaf- und Kinder-
zimmern mit akustisch optimierten Horizontalschiebeldden und akustisch optimierten
Fenstern (z. B. Kasten- oder Ausstellfenstern mit Verkleidung von Laibung und Sturz und
Kippbegrenzung auf 40 mm) auszustatten. Das kombinierte Schalldamm-Malf3 von teilge-
offnetem Fenster und Schiebeladen muss mindestens R' ,,r = 32 dB betragen.

FiUr das Gebaude sind auf Grund der einwirkenden Verkehrslarmimmissionen fir Raume,
die nicht nur dem voriibergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkeh-
rungen zur Larmminderung zu treffen. Hierzu werden bei Einwirken von Schienenverkehr
der mafigebliche AufRenl&armpegel fur die Wohnnutzung und derjenige zum Schutz des
Nachtschlafs getrennt ermittelt. Letzterer wird aus dem nach DIN 18005-1 (Schallschutz
im Stadtebau; Beuth-Verlag, Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin) um 3 dB erhtéhten Beur-
teilungspegel (Freifeldpegel) fir die Nacht (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) durch Anwendung ei-
nes Zuschlags von 10 dB(A) bestimmt. Unter Zugrundelegung der maf3geblichen Aul3en-
larmpegel sind die Anforderungswerte an die Auf3enbauteile im Sinne der DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau; Beuth-Verlag, s.0.), Ausgabe 1989, Tabelle 8 zu ermitteln und
die AuRRenbauteile entsprechend auszufiihren. Die fur Wohnrdume zugrunde zu legenden
Tagwerte sowie die fur Schlafrdume und Kinderzimmer zugrunde zu legenden Nachtwerte
des mal3geblichen AuRenlarmpegels sind in der anschlieenden Tabelle in Larmpegelbe-
reiche (LPB) nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau; s.0.), Ausgabe 1989, Tabelle 8
zusammengefasst. Die Werte an den Balkonfassaden 6 und 9 berticksichtigen fur die
Wohnnutzung bereits die unter 6.4. geforderten MalRnahmen.
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6.4

7.1

Fassade [Larmpegelbereich (LPB)

It. \Wohnen Schlafen

Skizze: 1 2 3 4 |5 6 [7 B 9 1 2 B 4 b 6 [7 B P
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An der nach Westen von der Bahnlinie abgewandten Seite sind Auf3enwohnbereiche in
Form von Balkonen oder Loggien zu gewéhrleisten. Die Balkone sind mit einer schalldich-
ten Bristung mit einem Schallddmm-Mal} von mindestens 20 dB und einer Hohe von
mindestens 1,10 m auszufiihren. Die Oberseite der Balkone ist schallabsorbierend mit
bewertetem Schallabsorptionsgrad nach DIN EN ISO 11654 (Bewertung der Schallab-
sorption; s.0.) von aw > 0,90 auszufihren.

Nur fur Balkone mit einem horizontalen Abstand vom sidlichen Fahrbahnrand der Rod-
heimer StraRe von bis zu 20 m gilt zudem: Sie sind von Norden auf einer Breite von
3,00 m schalldicht mit einem Schallddmm-Maf3 von mindestens 20 dB zu schliel3en.

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

Oberflachenbefestigung

Nicht Uberdachte Flachen des Baugrundstiickes durfen nur mit versickerungsfahigen Be-
lagen befestigt werden, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen.
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1.2

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Grundstuicksfreiflachen

Mindestens 20 % der Grundstticksflache ist gartnerisch anzulegen und zu begriinen.

Das Grundstick ist gegeniber dem 6ffentlichen StraBenraum entlang der Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrt durch geeignete Hecken oder Straucher in einer Breite von mindestens
2,00 m mit einer Mindesthéhe von 1,20 m abzuschirmen.

Von den im Plan festgesetzten Baumstandorten sind im Bereich von Leitungen geringfi-
gige Abweichungen zulassig.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und son  stige Anpflanzungen
Bei Pflanzungen von Baumen und Stréauchern sind Arten entsprechend der unter C.7.
verzeichneten Artenempfehlungen zu verwenden.

Es sind Laubbaume in Baumscheiben mit mindestens 4 m2 (2 m x 2 m) Flache oder in
Pflanzstreifen mit einer Mindestbreite von 2 m anzupflanzen. Die Pflanzgruben sind mit
einem Volumen von 12 m3 vorzusehen.

Erhaltung von B&aumen

Die zur Erhaltung festgesetzten Baume sind dauerhaft zu pflegen. Abgéngige oder aus
anderen Grinden zu fallende Baume sind am selben Ort oder in rdumlicher Nahe zu er-
setzen. Dabei ist die gleiche Baumart oder eine Art aus der unter C.7. verzeichneten Ar-
tenempfehlungen zu verwenden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 81 H BO

Dachneigungen und Anlagen zur Nutzung der solare n Strahlungsenergie (8 81
Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind Flachdacher mit einer Neigung bis zu 5°

Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie sind unzuléssig.

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

Einfriedungen sind nur als offene mit Heckenanpflanzungen begriinte Einfriedungen oder
Hecken bis zu einer H6he von 1,20 m zul&ssig.

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

Die Standflachen fur bewegliche Abfallbehalter sind so anzuordnen oder abzuschirmen,
dass sie von den offentlichen Verkehrsflachen nicht einsehbar sind. Die Standflachen sind
mit heimischen Laubgehdlzen oder Kletterpflanzen dauerhaft zu begriinen.
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C.

3.1

3.2

Hinweise und Empfehlungen

Altlasten und Bodenschutz

Bei allen MaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auf-
falligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf
das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das
Regierungsprasidium GielRen, Abteilung Umwelt (zustandige Bodenschutzbehdrde) zu in-
formieren.

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste bekannt werden, so ist
dies unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, hessenARCHAOLOGIE,
oder der Unteren Denkmalschutzbehoérde zu melden (8 20 HDSchG).

Funde und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schutzen (8 20 Abs. 3 HDSchG).

SchutzmalBhahmen bei unterirdischen Ver- und Ents  orgungsanlagen

Abstande von Baumen zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen

Tiefwurzelnde Baume mussen It. DIN 18920 (Schutz von Badumen, Pflanzenbestande und
Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen) und den technischen Richtlinien GW 125
(Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen) einen Mindestabstand
von 2,50 m zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen aufweisen. Wird dieser Ab-
stand unterschritten, so sind die Anlagen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die
Standorte der Baume entsprechend zu verschieben.

Pflanzmalinahmen im Nahbereich zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen sind
mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Schmutzwasserkanal und Regenwasserkanal

Auf dem Grundstiick verlaufen Schmutz- und Regenwasserkanéle, die nicht tberbaut
werden dirfen.

Der Schutzstreifen betragt in der Regel 2,50 m von der Rohrachse gerechnet. Im Bereich
der Kanalhaltung 76050120 der Mittelhessischen Wasserbetriebe (MWB) (siehe Plan-
zeichnung) kann der Schutzstreifen auf der geplanten Gebaudeseite auf ca. 1,25 reduziert
werden, wenn bei der Bauausfihrung Schutzvorkehrungen getroffen werden, die eine
spatere Kanalauswechslung in offener Bauweise ermdglichen. Hierbei darf weder das
Gebaudefundament durch nachrieselndes Erdmaterial unterhohlt werden, noch darf es zu
Setzungen und Schéaden am geplanten Gebaude kommen.

Der lichte Abstand von der Rohrachse bis zur AuRenkante der Schutzwand darf 1,10 m
nicht unterschreiten.

Vor Bauausfuihrung ist diese Konstruktion zu planen und eine statische Berechnung auch
fur den Lastfall "Kanalgraben ausgehoben" zu bemessen. Die Unterlagen sind den Mittel-
hessischen Wasserbetrieben (MWB) vorzulegen.

Hinweise zum Bahnbetrieb

Unmittelbar an das Plangebiet grenzt die Eisenbahnstrecke 3900, Kassel — Frankfurt
(Main-Weser-Bahnstrecke).

Seitens des Eisenbahn-Bundesamtes (Auf3enstelle Frankfurt/Saarbriicken) wird darauf
hingewiesen, dass die sich aus der Planung ergebende Bebauung und Nutzung den Ei-
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senbahnbetrieb weder stort noch behindert. Mindestens muss sichergestellt sein, dass die
Entwasserung und die Standsicherheit des Bahnkorpers nicht beeintrachtigt werden und
Anpflanzungen in der Nahe der Bahnanlagen nur so angelegt werden, dass sie die Ver-
kehrssicherheit nicht beeintrachtigen.

Seitens der Deutschen Bahn AG (DB Services Immobilien GmbH) wird unter anderem
darauf hingewiesen, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanla-
gen Immissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase, Fun-
kenflug usw.) entstehen.

In diesem Zusammenhang sind die Ausfihrungen der schalltechnischen Untersuchung
.Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses in der Lahnstrae 2 in GieRen* (Fritz GmbH,
November 2013) zu beachten. Das Gutachten kann beim Stadtplanungsamt der Universi-
tatsstadt Giel3en eingesehen werden.

Oberflachen- und sonstige Abwasser diurfen dem Bahngeldnde nicht zugeleitet werden.
Auf oder im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vor-
handensein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden. Die flr eine er-
forderliche Sicherung oder Umlegung eventuell vorhandener Kabel oder Leitung anfallen-
den Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger. Bei der Pla-
nung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn ist darauf zu ach-
ten, dass Blendungen der Triebfahrzeugfihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen,
Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen. Bei der Be-
pflanzung des Grundstiicks zur Bahnseite hin dirfen keine windbruch-gefahrdeten Holzer
sowie stark rankende und kriechende Gewachse verwendet werden. Der Pflanzabstand
zum Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der Endwuchshdhe zu wéhlen.

5. Artenschutz

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stdrungen, Tétungen und/oder Schadigungen
von Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von europdischen Vogelarten i.S.v.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie missen folgende Vorkehrungen gemaf § 39 Abs. 5 und
§ 44 Abs. 1 und 5 BNatSchG beachtet werden:

- Rodungsmalnahmen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar zulassig.

— Vor der Fallung von Baumen sind diese auf moglichen Fledermausbesatz zu kontrollie-
ren.

— Am Gebaude sind Nisthilfen fir Mauersegler, Hausrotschwanz und Haussperling an-
zubringen.

Der Bauherr hat die artenschutzrechtlichen MaRnahmen mit der Unteren Naturschutzbe-
horde der Stadt GieRen abzustimmen.

6. Stadtische Abwassersatzung

Gemal § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG st
von Dachflachen > 20 m2 abflieRendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Er-
trag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausge-
nommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebaude, deren Entwasserung
nicht wesentlich geandert wird, oder unbeabsichtigte Hartefalle unter Bertcksichtigung 6f-
fentlicher Belange.

Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder offentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (8§ 55 Abs. 2 WHG).
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Artenempfehlungen

GrolRbaume

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagussylvatica
Fraxinusexcelsior
Juglansregia
Quercuspetrea
Quercusrobur
Tiliacordata
Tiliaplatophyllus

MittelgroRe Baume und Kleinbdume

Acer campestre
Carpinusbetulus
Coryluscolurna

Crataeguslaevigata ,Paul's Scarlet*

Crataegusmonogyna
Malus sylvestris
Populustremula
Prunusavium
Prunuscerasifera ,nigra“
Prunuspadus
Pyruscommunis
Salix caprea
Sorbusaucuparia
Sorbus domestica
Sorbusintermedia
Sorbustorminalis
Obstbaume in Sorten

Straucher

Acer campestre
Amelanchierlamarckii
Cornusmas
Cornussanguinea
Corylusavellana
Crataegusmonogyna
Ligustrumvulgare
Loniceraxylosteum
Rosa spec.

Salix spec.
Sambucusnigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Spitzahorn
Bergahorn
Rotbuche
Gewdhnliche Esche
Walnuss
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde

Feldahorn
Hainbuche
Baumhasel
Rot-Dorn
Weildorn
Holzapfel
Zitterpappel
Vogelkirsche
Blutpflaume
Traubenkirsche
Birne

Salweide
Eberesche
Speierling
Schwedische Mehlbeere
Elsbeere

Feldahorn
Felsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffliger Wei3dorn
Liguster
Heckenkirsche

Rose

Weiden

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball



