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Baume:
siehe textl. FestsetzurEA V32

Parkhau:

RECHTSGRUNDLAGEN und TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN, PFLANZLISTE

UBERSICHTSPLAN

PLANZEICHENERKLARUNG

(gemaR Planzeichenverordnung von 1990)

Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet

§9(1)1 BauGB, § 1 (3) BauNVO

§ 9 (1) Nr.1 BauGB

Befristete und bedingte Festsetzungen

E] Zulassigkeit Uberbaubarer Grundstuicksflachen

mit Nachfolgenutzung, vgl. textl. Festsetzungen

Baufeld mit bedingter Festsetzung

vgl. text!. Festsetzungen

@ Nummerierung der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen
vgl. textl. Festsetzungen

Baufeldbezeichnung

e
b“?w‘“
bt vgl. textl. Festsetzungen

Mal der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

§9(1)1 BauGB § 16 BauNVO

§9 (1), Nr.1 BauGB

0,7

Zahl der Voligeschosse als Héchstmal
§9(1)1 BauGB § 16 BauNVO

H=192m | Maximale Gebdudehéhe
i. NN §9(1)1 BauGB  § 16 BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflachen §9 (1), Nr.2 BauGB

Baulinie

E §9(1)2 BauGB

Baugrenze
§9(1)2 BauGB

§9(2), Nr.1 und 2 BauGB

Private Verkehrsflachen

FR

A

Stralenbegrenzungslinie

§9 (1), Nr.11 BauGB

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter Bereich

Zweckbestimmung: FuB- und Radweg

Zufahrt

Grin-Festsetzungen

N

.

§9 (1), Nr.15und 25 BauGB

private Grinflache Zweckbestimmung Parkanlage

§ 9(1) Nr. 15 BauGB

Baum (anzupflanzen)
§ 9(1) Nr. 25a BauGB

Baum (zu erhalten)
§ 9(1) Nr. 25b BauGB

Denkmalschutz

D

Einzeldenkmal

Sonstige Planzeichen

§ 9 (6) BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

§9(7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, oder Abgrenzung des
MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

§ 1(4) Bau NVO, § 16(5) Bau NVO

47
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Kataster / BemaBung

Flurstiicksnummer

Flurstlicksgrenze

Fahrbahn
Bdschung
Gebé&ude Bestand

Bemafung

Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanzV), Hessische
Bauordnung (HBO), Hessisches Wassergesetz (HWG) i.V.m. Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in der jeweils gultigen Fassung (siehe Begriindung Kapitel 8.1).

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

I Art der baulichen Nutzung
) (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 2 bis 3 und 11 BauNVO,
§ 9 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauGB)

1. SO - Sondergebiet
Das Sondergebiet ,Uni-Klinik“ dient der Unterbringung von Gebauden, Anlagen und
Einrichtungen eines Universitatsklinikums (Klinik, Forschung und Lehre).

Im Sondergebiet sind zulassig:

* Krankenhauser einschiieBlich ihrer notwendigen Nebenanlagen,

¢ Anlagen fir gesundheitliche Zwecke,

* Gebdude und Anlagen fir die medizinische Forschung, Lehre und
Fortbildung,

¢ betriebliche Sozialeinrichtungen des Universitatsklinikums (z.B. Kantine,
Ruherdume),

* Birorédume, sofern sie den im Sondergebiet allgemein Zulassigen
Nutzungen, Anlagen und Einrichtungen dienen sowie

¢ Verwaltung, sofern sie den im Sondergebiet allgemein zulassigen
Nutzungen, Anlagen und Einrichtungen dient.

Befristete und aufschiebend bedingte Zulassigkeit gRUCKbau-Konzegt)

21 Die tberbaubare Grundstiicksflache mit der Nummer 1 (zeichnerisch gelb gekenn-
zeichnet und nummeriert) ist bis zum 31.03.2030 als Sondergebiet festgesetzt.

Als Folgenutzung wird festgesetzt: im siidwestlichen Teil private Grunflache, im
nordéstlichen Teil Sondergebiet , Uni-Klinik* (Grenze zwischen den beiden Folge-
nutzungen gemaR zeichnerischer Festsetzung).

22 Eine Bebauung des Baufeldes ,Neubau Psychiatrie® ist erst nach vollstandigem
Ruckbau der Gebdude mit den Nummern 2, 3 und 4 zulassig.

Die festgesetzte Nutzung fiir das Geb&ude 2 ist dann Sondergebiet ,Uni-Klinik“.

Die festgesetzte Nutzung der Gebéaude 3 und 4 sind dann im sidwestlichen Teil
private Grinflache, im nordéstlichen Teil Sondergebiet , Uni-Klinik* (Grenze
zwischen den beiden Nutzungen gemaR zeichnerischer Festsetzung).

. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1BauGB i.V.m. §§ 16-19 BauNVvO)

1. Grundfidchenzahl GRZ
Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch
e Stellplatze mit ihren Zufahrten
* Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sowie
¢ bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

um maximal 0,1 Gberschritten werden.
2 imal audehéh
241 Oberer Bezugspunkt fir die festgesetzte Gebaudehéhe ist bei geneigten Dachfla-

chen der First, bei Flachdachern bis 5° Dachneigung der Schnittpunkt der Wand mit
der héchsten Dachhaut.

22 Fur technische Aufbauten, Aufziige oder Treppenhéuser kann bei Gebauden, die im
Plan nicht als Einzeldenkmaler gekennzeichnet sind, die festgesetzte maximale
Geb&udehdhe um bis zu 2,00 m lberschritten werden, wenn der jeweilige Anteil an
der Dachflache auf max. 10% beschrankt und ein Abstand von der néchst
gelegenen Traufe von mindestens 3,00 m eingehalten werden.

Ml Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 Abs. 1 bis 3 und i.V.m §16 Abs.5 BauNVO)

i P Baulinien

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baulinien durch Vordécher oder Treppen bis
zu 3,00 m kann zugelassen werden, wenn deren héchster Anschlusspunkt am
Geb&ude maximal 5,00 m Gber dem néchst gelegenen Geldndeanschnitt liegt.

Bauarenzen

2.1 Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Vordacher oder Treppen
kann bis zu 3,00 m zugelassen werden.

22  AuRerdem kann eine Uberschreitung bis zu 2,00 m durch untergeordnete
Gebéudeteile zugelassen werden, wenn deren héchster Anschlusspunkt am
Gebaude maximal 5,00 m Uber dem nachst gelegenen Geldndeanschnitt liegt.

3.1 Die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien dirfen durch unterirdische
Gebaudeteile Uberschritten werden.

3.2 Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen des Baufeldes ,Neubau
Psychiatrie* durch Lichtgrében bis zu 1,50 m kann zugelassen werden, wenn diese
zur Belichtung unterirdisch liegender Rdume notwendig sind.

4. Nebenanlagen
AuBerhalb der festgesetzten Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen
und Anlagen nach §23 Abs.5 Satz 2 BauNVO unzulassig.
Ausnahmsweise kénnen notwendige Ver- und Entsorgungsanlagen, soweit sie eine
GroRe von 15 m* Bruttorauminhalt und eine Héhe von 2,50 m nicht iiberschreiten,
zugelassen werden.

S. Stellplatze
Die Anlage von Stellplatzen ist auRerhalb der festgesetzten tiberbaubaren
Grundstticksflache nur fiir notwendige Behinderten-Stellpl4tze zulassig.

Iv. Festsetzungen zu Griin-, Pflanz- und Erhaltungsflichen sowie fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

1. Eestsetzungen zu Park- und Freiflschen
11 FuBwege im Park sind mit wasserdurchlassigen Beldgen anzulegen.

1.2 Flachen fiir die Feuerwehr im Bereich von Grinflachen sind mit Rasengittersteinen
oder Schotterrasen auszufilhren und von Baumbewuchs freizuhalten.

1.3 Im Sondergebiet sind Freiflachen auRerhalb befestigter Flachen gartnerisch zu ge-
staften. Dabei sind Pflanzen entsprechend der Artenlisten (vgl. D) zu verwenden.

Bebauungsplans geplanten Neubauten mit einer GréRe von mindestens 30 m? und
einer Neigung von bis zu 5° (alte Teilung) sind, sofern sie nicht fiir technische
Aufbauten oder Anlagen benétigt werden, mit einer extensiven Dachbegriinung zu
versehen.

2.2 Die Befestigung von Stellplatzen hat mit Pflaster mit weitem Fugenbild, Rasenfugen-
pflaster, wassergebundener Decke oder in anderer, vergleichbar wasserdurch-
lassiger Art und Weise zu erfolgen.

2.3 Abfall-Sammelstandorte sind mit ausdauernden Kletterpflanzen aus der Artenliste
(vgl. D) abzuschirmen.

24 Im gesamten Geltungsbereich ist der bei Bauvorhaben anfallende Oberboden zu
sichern und nach Méglichkeit auf dem Grundstiick wieder aufzutragen.

en von Ba ré u onsti |

3.1 Baumpflanzungen sind mit hochstammigen Baumen aus der Artenliste (vgl. D)
durchzufiuhren. Je StraRe ist jeweils nur eine Baumart zu verwenden.

3.2 Entlang der GaffkystraRe ist in einem regelmaBigen Abstand zur nérdlichen Geh-
weggrenze zwischen 3-5 m eine Baumreihe mit groRkronigen Laubb&umen gem.
Artenliste (vgl. D) und einem Pflanzabstand (Stammmitte) von 18,00 m zu pflanzen.
Vom Pflanzabstand kann in Einfahrtsbereichen oder aufgrund vorhandener
Leitungslagen entlang der Baumachse um bis zu 2,00 m abgewichen werden.

33 Baumreihen sind mit bodendeckenden Gehoizen, Wildstauden oder Rasen zu unter-
pflanzen. Alternativ kann eine wassergebundene Decke angelegt werden.

sonstigen Bepflanzungen
AuRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist der vorhandene Baumbestand
langfristig zu sichern, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Falls Bdume in diesem Bereich abgéngig sind, muss Ersatz aus der Artenliste
(vgl. D) nachgepflanzt werden.

5. Verwendung von Niederschlagswasser
Das auf Dachfléchen anfallende Niederschlagswasser ist tiber bedarfsgerechte und
fur eine ganzjéhrige Nutzung (z.B. Toilettenspiilung) dimensionierte Regenwasser-
nutzungsanlagen zu sammeln, sofern es nicht ortsnah versickert werden kann.

Iv.

Die Fléche einer Werbeanlage darf nicht gréRer als 2 m? sein. Bei Schriftziigen aus
Einzelbuchstaben ist die Fléche nach ihren AuRenmaRen zu ermitteln.

Die Gesamtflache der Werbeanlagen an Gebauden darf 5% der Wandflache, an der
sie angebracht sind, nicht iberschreiten.

Anlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie Projektionen und
akustische Werbeanlagen sind unzuléssig.

Grundstickseinfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
Grundsttickseinfriedungen entlang der Klinik- und GaffkystraRe sind unzuldssig.

An sonstigen StraRRen, Platzen und Wegen sind Grundsttickseinfriedungen bis zu
einer maximalen Hohe von 1,2 m zuldssig, wenn diese als Hecken oder mit Zaun-
hinterpflanzungen ausgefuhrt werden und der Abstand des Zaunes zur Bodenober-
fliche mindestens 0,1 m betrégt. Hecken und Zaunhinterpflanzungen sind aus-
schlieBlich mit Laubgehélzen entsprechend der Artenliste (vgl. D.1V) auszufihren.

Heizungsanlagen (§ 81 Abs. 2 HBO)

Die Verwendung von Fernwarme zum Heizen wird vorgeschrieben, soweit sich aus
den Verpflichtungen des Erneuerbaren-Energien-Wirmegesetzes (EEWarmeG)
nichts anderes ergibt. Das gilt nicht fir Heizungsarten, denen gegeniber die Fern-
warme héhere Umweltbelastungen und einen héheren Primérenergieverbrauch ver-
ursacht.

Iv.

Kennzeichnungen und Hinweise
Denkmalschutz

Der gesamte réumliche Geltungsbereich ist Teil der denkmalgeschiitzten Gesamt-
anlage Kliniksviertel. AuRerdem befinden sich Einzeldenkmale im Geltungsbereich.
Alle baulichen Manahmen an diesen Einzeldenkmélern bzw. deren Umgebung sind
mit der Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen.

Dies gilt z.B bei der Uberschreitung von Baulinien (vgl. Festsetzung A lll 1.), den
Bau von Solaranlagen (vgl. Festsetzung B 1.3) oder Werbeanlagen (vgl.
Festsetzung B II): hier ist die Vertraglichkeit der jeweiligen Planung fir das
Baudenkmal zu prufen.

Die friihzeitige Abstimmung von Bauvorhaben in der Vorplanungsphase mit der
Denkmalschutzbehérde wird empfohlen.

Im Plangebiet wurden Funde der mittelalterlichen Wiistung Selters gemacht. Es ist
damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne des § 2 Abs.
2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkmiler) zerstért werden.

Wer Bodendenkmaéler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben,
Steingeréte, Skellettreste usw.) entdeckt oder findet, hat dies gem. § 20 Abs. 1 des
Hessischen Denkmalschutzgesetzes unverziiglich dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Hessen, Abteilung Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denk-
malschutzbehérde anzuzeigen.

Kampfmittelverdacht

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst Darmstadt vorliegenden Kriegs-
luftbilder hat ergeben, dass sich das Planungsgebiet in einem Bombenabwurfgebiet
befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grund-
séatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 4 Metern durchgefiihrt wurden,
sowie bei Abbrucharbeiten sind keine KampfmittelrdummaRnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf
Kampfmittel, gegebenenfalls nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplan-
ten Bauarbeiten auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingrei-
fende MaRnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV- gestutzte Daten-
aufnahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffillungen, Versiegelun-
gen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere
KampfmittelraummaRnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand,
Berliner Verbau usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzu-
sichern. Sofern eine sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbei-
ten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

Bergbau

Der Plangeltungsbereich liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes, in dem
Untersuchungsarbeiten in Schiirfen und Schachten durchgefiihrt wurden. Bei Bau-
tatigkeiten werden ggf. bauliche SicherungsmaRnahmen erforderlich.

Baumschutz

Bei den mit Erhaltungsgebot belegten Baumen sowie Grinflachen wird im Zuge von
BaumafRnahmen auf die Beriicksichtigung der verbindlichen Norm DIN 18920
(Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstraie 6, 10787 Berlin) verwiesen,
insbesondere hinsichtlich der Sicherung durch einen Zaun oder vergleichbare
SchutzmaBnahmen sowie vor Austrocknung der Wurzelzone.
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B Satzung iiber die Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen und
Einfriedungen sowie iliber Heizungsanlagen gemiR §81 Abs.1,2und 4
Hessische Bauordnung (HBO)i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

l. Gestaltung von Dachdeckungen, -aufbauten und Fassaden (§ 81 Abs. 1 Nr. 1
u.2 HBO)

1 Glanzende Materialien auf Dachern oder an Fassaden mit einem Reflexionsgrad
> 50% sind unzuléssig.

Dies gilt nicht fir Anlagen zur Energiegewinnung (z.B. Solaranlagen).

2. Dachaufbauten (auBer Gauben) sind in Grau- oder hellen Blauténen sowie mit
einem Reflexionsgrad < 25% zu gestalten.

3. Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind (auer an Baudenkmélern) zuldssig,
wenn die Anlagen ihrer jeweiligen Héhe entsprechend von der nichstgelegenen
Fassade des Geb&dudes, auf dem diese errichtet werden, abgeriickt werden.

Il. Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1,2 und 7 HBO)

1 Werbeanlagen sind nur innerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen entlang der GaffkystraRe und auRer an Baudenkmalern zuldssig.

2. Werbeanlagen an einem Geb&ude sind die in Gestaltung, Farbe und GroRe
aufeinander abzustimmen.

3. Werbeanlagen an Gebduden sind nur im Bereich des Erdgeschosses oder unterhalb
der Fensterbrlistung des ersten Obergeschoss, héchstens bis zu 5,0m tiber der
Geléndeoberflache und mit einer Hohe von max. 60 cm zulassig.

Pflanzliste (Empfehlungen zur Anpflanzung)

Fur die Pflanzungen werden folgende Arten empfohlen:
B&dume 1. Wuchsordnung

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Ailanthus altissima Gétterbaum
Betula pendula WeiR-Birke
Fagus sylvatica Buche

Fagus sylvatica ,Purpurea Rote Hange-Buche
Pendula

Fraxinus excelsior Esche
Gingko biloba Gingkobaum
Juglans regia Walnuss
Larix decidua Larche
Liquidambar styraciflua Amberbaum
Liriodenron tulipifera Tulpenbaum
Paulownia tomentosa Blauglockenbaum
Quercus robur Stieleiche
Quercus rubra Roteiche
Quercus petraea Traubeneiche
Robinia pseudoacacia Robinie

Salix spec. Weide

Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus carpinifolia Ulme

MindestgréRe: Hochstamm 3 mal verpflanzt, Stammumfang 18-20 oder Heister
zweimal verpflanzt, 250-300 ¢m hoch

Bdume 2. Wuchsordnung

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Crataegus laevigata Weilldorn
Fraxinus ornus Blumenesche
Juniperus communis. Wacholder
Malus silvestris Holzapfel
Mespilus germanica Mispel

Morus alba

Obstbdume i.S. (Hochstdamme)

Maulbeerbaum

Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus communis Holzbirne
Salix caprea Salweide
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Taxus baccata Eibe

MindestgréRe: Hochstamm 3 mal verpflanzt, Stammumfang 16-18 oder Heister
zweimal verpflanzt, 200-250 ¢cm hoch

Bédume fiir Allee HaupterschlieBungsstraien

Acer platanoides Spitzahorn
Quercus rubra Roteiche
Tilia cordata i.S. Winter-Linde

MindestgréRe: Hochstamm, dreimal verpflanzt, aus extra weitem Stand,
Stammumfang 18-20, Kronenansatz nicht unter 250 cm.

Straucher

Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne
Buddleila davidii Schmetterlingsstrauch
Buxus sempervirens Buchsbaum

Carpinus betulus Hainbuche

Kornelkirsche
Roter Hartriegel

Cornus mas
Cornus sanguinea

Corylus avellana Haselnuss
Crataegus spec. Weil-/ Rotdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Hibiscus syriacus Hibiskus

Kolkwitzia amabilis Kolkwitzie
Philadelphus spec. Pfeifenstrauch
Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Rosa spec. Wildrosenarten
Prunus laurocerasus Immergrine Lorbeer-Kirsche
Salix spec. Weide

Sambucus nigra Holunder

Spirea spec. Spirenstrauch
Staphylea pinnata Pimpernuss

Syringa vulgaris Flieder

MindestgréRe: zweimal verpflanzt, Hohe 60-100cm

Kletterpflanzen

Clematis spec. Waldrebe
Hedera helix Efeu
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Parthenocissus tric. Wilder Wein
Wisteria sinensis Glyzinie
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Gebiet ,,Seltersberg IV*

(Neue Psychiatrie)

Das Gelénde wird umgrenzt von den Straen Klinik-, Gaffky- und Langhansstralle
sowie von der Hautklinik
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