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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN Gl 01/33 ,SUDANLAGE 16“

TEXTFESTSETZUNGEN
Stand: 07.10.2011

NUTZUNGSSCHABLONE
Art der Nutzung Bauweise
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl

Traufhdhe (max.) /

Zahl der Vollgeschosse Gebaudehohe(max.)*

Die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl gelten fur das gesamte Baugrundstiick (Geltungsbe-
reich) und sind nicht gesondert fir das Mischgebiet (MI) und das Allgemeine Wohngebiet (WA) nachzu-

weisen.

* s, Textfestsetzung Nr. A.2.1
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanzV), Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG), Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG), Wasserhaushaltsge-
setz, Hessische Bauordnung (HBO), Hessisches Wassergesetz (HWG), Hessische Gemeindeordnung
(HGO) in der jeweils glltigen Fassung (siehe Begriindung).
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 9 BAUG B

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG Bi.V.m. § 12 Abs. 3 und 3a BauGB,
§ 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO, § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB)

Im Mischgebiet (MI) sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten nicht zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im gesamten Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe und Laden mit einem erotischen Warensortiment
sowie alle Arten von auf die Darbietung oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichteten Ein-
richtungen und Betriebe unzuléssig.

Im Plangebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durch-
fuhrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrages sind zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB i.V.m. §816ff BauNVO)

Ermittlung der Grundflachenzahl

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache,
durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, nicht mitzurechnen.

Trauf- und Gebaudehdhe

Unter Traufhdhe ist die Hohe der Schnittlinie zwischen den Aul3enflachen des aufgehenden Mauer-
werkes und der Dachhaut zu verstehen.

Unter Geb&audehdohe ist bei geneigten Dachern die Firsthohe als die Hohenlage der oberen Dachbe-

grenzungskante zu verstehen. Bei Sattel- und Zeltdachern ist dies der auf3ere Schnittpunkt der
Dachschenkel.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.v.m. 88§ 14, 16 und 23
BauNVO)

Baugrenzen

In den Obergeschossen ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Geb&udeteile
bis zu einer Tiefe von 1,0 m und einer Breite von hdchstens 10,0 m, bei Balkonen bis zu einer Tiefe
von 1,0 m und einer Breite von héchstens 13,0 m je GebaudeauRenwand zulassig.

Staffelgeschoss

Im Allgemeinem Wohngebiet (WA) ist das oberste Geschoss als Staffelgeschoss auszubilden und
nur zuldssig, sofern es kein Vollgeschoss ist. Auf der Nordwest-, Stidwest- und Sltdostseite muss das
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Staffelgeschol? von den AuBenwénden des darunter befindlichen Geschosses um mindestens 1,0 m
zuriickgesetzt sein.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (8 9 Abs . 1 Nr. 1 BauGB)
Uberbaubare Grundstiicksflache

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO durfen auch auf3erhalb der tberbaubaren Grundstiicks-
flache errichtet werden.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Flachen fur Stellplatze (St)

Oberirdische Stellplatze sind auRerhalb der festgesetzten Flachen fur Stellplatze unzulassig.
Flache fur Tiefgaragen (TGa)

Innerhalb der Flache fir Tiefgaragen ist nur die Errichtung einer Tiefgarage einschlief3lich Fahrrad-
stellplatze und Abstellrdume zulassig. Mit Ausnahme des Tiefgaragenaufzuges sind die Anlagen voll-
standig unterirdisch anzulegen.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWIC KLUNG VON BODEN, NATUR
UND LANDSCHAFT (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Beschrankung der Oberflachenversiegelung

Wege und Pkw-Stellplatze dirfen nur in wasserdurchlassiger Weise befestigt werden (z.B. breitfugig
verlegtes Pflaster, Schotterrasen, Schotter, Rasengittersteine oder &hnliches), sofern dadurch das
Grundwasser nicht gefahrdet wird. Davon ausgenommen sind Flachen, die von Tiefgaragen unter-
baut sind.

Gestaltung der Grundsticksfreiflachen

30 % des Baugrundstiickes sind gartnerisch anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Min-
destens 30 % dieser Flache sind mit standortgerechten heimischen Strauchern, vorzugsweise ent-
sprechend der Artenliste (s. C.5), zu bepflanzen. Auf der Flache sind zudem ein Baum erster Ord-
nung und ein Baum zweiter Ordnung zu pflanzen. Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern kénnen angerechnet werden.

Tiefgaragenbegrinung

Die Tiefgaragendacher sind, soweit sie nicht ErschlieBungsfunktionen Gbernehmen oder als Stellplat-
ze oder Terrassen ausgestaltet sind, als Griinflache anzulegen.

Die Grunflachen sind auRerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern als Rasenflachen mit Kleinstrauchern bis zu einer maximalen Hohe von 100 cm anzulegen
oder extensiv mit Stauden oder Grasern zu begrinen und mit einer durchwurzelbaren Substrat-
schicht in einer Starke von mindestens 20 cm herzustellen.

Im Bereich der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist die durchwur-
zelbare Substratschicht in einer Starke von mindestens 40 cm herzustellen.



8.1

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Flachen zur Anpflanzung

Die mit 1 gekennzeichnete Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern an der Nordost- und
Sidseite des Plangebietes ist als dichte Schnitthecke mit einer Wuchshéhe von 2,0 m anzulegen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Straucher sind mit einer Hohe von 100 —

150 cm zu pflanzen (geeignete Arten s. C.5).

Die mit 2 gekennzeichnete Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern an der Studwestseite
des Plangebietes ist als Geholzpflanzung mit einer Mindestwuchshdhe von 1,20 m anzulegen, dau-
erhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Straucher sind mit einer Mindesthéhe von 100 cm
zu pflanzen (geeignete Arten s. C.5).

FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN Z UM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN UND SONSTIGEN GEFAHR EN (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Passive SchallschutzmafRnahmen
(nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Anforderu  ngen und Nachweise*, Beuth-Verlag
GmbH, Ausgabe Nov. 1989, Berlin)

Die AuRenbauteile von Wohnungen einschlief3lich der Fenster von Aufenthaltsraumen missen

- im Mischgebiet auf der rickwartigen Gebaudeseite (SSO) ein bewertetes Luftschalldammmalf
R’wres VOn mind. 35 dB ansonsten von mind. 50 dB und

- im ndrdlichen Baufenster des allgemeinen Wohngebietes auf3er auf der rickwartigen Gebaude-
seite (SSO) ein bewertetes Luftschallddmmmalf R’,, s vVOn mind. 35 dB

aufweisen.
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Die AulRenbauteile von Blurordaumen und ahnlichen Arbeitsraumen einschlieRlich der Fenster missen
im Mischgebiet auf der rickwartigen Gebaudeseite (SSO) ein bewertetes LuftschalldammmaR R’ res
von mind. 30 dB, auf der nordnordwestlichen Gebaudeseite von 50 dB, ansonsten von mind. 45 dB
aufweisen.

AuRenbauteile einschlielBlich Fenster mit geringeren Luftschallddmmalen sind zuldssig, wenn gut-
achterlich entsprechend geringere Au3enlarmpegel nachgewiesen werden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gemaf § 81 H BO
(Satzung geméaf § 81 Abs. 1 und 3 HBOi. V. m. 8§ 9 A bs. 4 BauGB)

DACHGESTALTUNG
Dachform und Dachneigung

Im Ml sind mit Ausnahme von Nebengebauden und untergeordneten Anbauten nur gleichgeneigte
Satteldacher und Kruppelwalmdéacher mit einer Dachneigung von 30°bis 50° (alte Teilung) zulassig.

Im WA sind mit Ausnahme von Nebengebauden und untergeordneten Anbauten nur Walm-, Sattel-
und Zeltdacher mit einer Dachneigung von maximal 20°(alte Teilung) zuléssig.

Wird im Ml und WA die Dachneigung von Nebengebauden und untergeordneten Anbauten nicht den
Hauptgebauden angepasst, darf diese hochstens 5°(alte Teilung) betragen.

Dachaufbauten

Haustechnische Aufbauten auf den geneigten Dachflachen sind nur bis zu einer Héhe von hdchstens
0,6 m zulassig und missen gegentber der Aul3enkante der Dachflache allseitig um mindestens
1,5 m zuriickgesetzt werden.

Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie sind bis zu einer H6he von 1,0 m iber der Dach-
haut zulassig und missen mindestens ihrer jeweiligen Hohe entsprechend von den Aul3enkanten der
Dachflache abgertickt werden. Aufgestéanderte Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie
auf geneigten Dachern sind unzuléssig.

Dachdeckung

Stark reflektierende Materialien, aufl3er Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie, sind un-
zuléssig.

GRUNDSTUCKSEINFRIEDUNGEN

An der siidwestlichen Grundstiicksgrenze sind Grundstiickseinfriedungen nur in Form von Mauern,

Hecken und Z&aunen bis zu einer H6he von max. 1,5 m zuldssig. Zaunanlagen sind mit heimischen
Laubgehdlzen oder Kletterpflanzen zu begrtinen.



ABFALL- UND WERTSTOFFBEHALTER

Die Standflachen fur bewegliche Abfallbehéltnisse sind so anzuordnen oder abzuschirmen, dass sie
von den offentlichen Verkehrsflachen und den Nachbargrundstiicken nicht einsehbar sind.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen innerhalb des WA sind nicht zulassig.

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

Das Plangebiet liegt innerhalb der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage IX ,Universitatsviertel“. Alle
baulichen MaRRnahmen bedurfen der Abstimmung mit den zustéandigen Denkmalschutzbehorden.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehoérde unverziglich an-
zuzeigen (8 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz - HDSchG).

Werbeanlagen

Entlang der Siidanlage gilt die Werbeanlagensatzung (WAS) der Stadt Gief3en in der Fassung vom
30.08.2001, bekanntgemacht am 14.09.2001.

Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll gem. 8 37 Abs. 4 Satz 1 HWG verwertet werden, wenn wasserwirtschaftli-
che und gesundheitliche Bedenken nicht entgegenstehen; ansonsten ist es ortsnah zu versickern, zu
verrieseln oder direkt Uber die Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (8§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz - WHG).

Das Einleiten von Grund- und Quellwasser in die Abwasseranlage Uber Drainagen ist gem.
8§ 11 Abs. 5 der Abwassersatzung unzulassig.

Kampfmittelbelastung

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln im Untergrund bis 4 m Tiefe muss grundsétzlich 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 BaumalRnahmen zur den Anforde-
rungen der KampfmittelrAumung entsprechenden Sondierung verpflichtet.



Empfehlungen fir die Artenauswahl standortgerec

Baume 1. Ordnung:
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Ulmus glabra

Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus spec.
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Ribes alpinum
Carpinus betulus
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Carpinus betulus

(Spitzahorn)
(Bergahorn)
(Buche)
(Esche)
(Traubeneiche)
(Stieleiche)
(Winterlinde)
(Bergulme)

(Hartriegel)

(Hasel)

(WeilRdorn)
(Pfaffenhitchen)
(Gemeiner Liguster)
(Rote Heckenkirsche)
(Alpen-Johannisbeere)
(Hainbuche)
(Schwarzer Holunder)
(Wolliger Schneeball)
(Hainbuche)

hter Geholze

Baume 2. Ordnung:

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aucuparia
Ulmus carpinifolia

Kletterpflanzen:
Waldrebe
Efeu
Hopfen
Geil3blatt
Kletter-Knéterich
Wilder Wein
Weinrebe
Blauregen

(Feldahorn)
(Sandbirke)
(Hainbuche)
(Vogelkirsche)
(Salweide)
(Eberesche)
(Feldulme)

(Clematis spec.)
(Hedera helix)
(Humulus lupulus)
(Lonicera spec.)
(Polygonum aubertii)
(Parthenocissus spec.)
(Vitis vinifera)
(Wisteria sinensis)

GielRen/ARlar, 07.10.2011

Dipl.-Geogr. Christian Koch, Stadtplaner

gepruft:



