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Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch  (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die
Planzeichenverordnung (PlanzV), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), die
Hessische Bauordnung (HBO), das Hessische Wassergesetz (HWG) und die Hessische
Gemeindeordnung (HGO) in ihrer jeweils giltigen Fassung

A Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs 4 Nr.2, Abs. 5, Abs. 6 und Abs. 9
BauNVO)

1.1.1 In allen Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen sowie alle
Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen
Warensortimentes und auf die Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet sind, unzulassig.

1.1.2 In allen Gewerbegebieten sind Ausstellungs- und Verkaufsflachen fir die Selbst-
vermarktung der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe,
wenn deren Verkaufsflachen einen untergeordneten Teil der durch die Betriebs-
gebdude der jeweiligen Gewerbebetriebe Uberbauten Flachen einnehmen, aus-
nahmsweise zuldssig.

1.1.3 Im Gewerbegebiet GE1 sind die allgemein zulassigen
Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
Anlagen fir sportliche Zwecke sowie
alle gemaf3 § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
unzuldssig.

1.2  Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)

1.2.1 Sondergebiet , Technologiepark” (SOrechnologie)
Im Sondergebiet (SOrechnologie) mit der Zweckbestimmung "Technologiepark" sind
bauliche Anlagen und Betriebe, die dem Bereich Forschung und Technologie zuzu-
ordnen sind und hochschulaffine Nutzungen enthalten zuldssig.
Im Einzelnen sind folgende Nutzungsarten und Anlagen zulassig:
Gebdude und Einrichtungen, die der angewandten Forschung und Lehre
dienen,
technologieorientiert produzierende Betriebe,
Schulungs-, Bildungs- und Ausbildungseinrichtungen,
Biro- und Verwaltungsgebaude,
Labore, Lager, Werkstatten und Sozialrdume und
zugeordnete Nebenanlagen und Stellplatze.
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MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)
Hohe baulicher Anlagen ( § 16 Abs. 3 Nr. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die maximale Gebdudehohe iber der mittleren StraBenhohe vor dem Grundstiick,
die zur ErschlieBung bestimmt ist, darf nicht Gberschritten werden. Bei mehreren
das Grundstick erschlieBenden Straflen gilt jeweils die niedrigste mittlere
StraBBenhdhe als unterer Bezugspunkt.

Oberer Bezugspunkt fir die Ermitlung der zuldssigen maximalen Gebdudehdhe ist
bei Flachdachern bis 5° Dachneigung (alte Teilung) der oberste Abschluss der
GebdudeauBenwand.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Sondergebiet und in den Gewerbegebieten ist die Langsachse der Gebdude in
Nordsid- bis Nordwest - Stidostrichtung auszurichten.

Fldchen fir Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Stellplatze sind in den Gewerbegebieten nur innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie der fir sie festgesetzten Flachen zuldssig.

Offentliche Griinfléichen ( § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

In der offentlichen Grinflache mit der Bezeichnung G 1 sind maximal zwei
Durchfahrisbereiche in das Gewerbegebiet in einer Breite von jeweils max. 5,0 m
zul@ssig.

Die offentliche Grinflache mit der Bezeichnung G 2 ist als eine Schotter-/Grobkies-
flache herzustellen und punktuell mit Grasern, Stauden und Strduchern zu bepflan-
zen.

Innerhalb der &ffentlichen Grinflachen mit der Bezeichnung G1 ist ein Fullweg mit
begleitenden Baumreihen anzulegen. Die verbleibende Flache ist als Schotter-
/Grobkiesflache herzustellen und punktuell mit Grasern, Stauden und Strauchern
zu bepflanzen.

Flachen fir die Erhaltung und zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Mindestens 20 % der Grundsticksflachen sind gartnerisch zu begrinen. Die
Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von B&umen, Stréuchern und sonstiger
Bepflanzung sind anzurechnen.
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Die zum Erhalt festgesetzten Fldchen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und bei Ausfallen zu ersetzen.

Pro 6 Stellplatze sind ein Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 16 -
18 cm zu pflanzen.

Die mit A gekennzeichneten Flachen ist als eine Schotter-/Grobkiesflache
herzustellen und punktuell mit Grasern, Stauden und Strauchern zu bepflanzen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze und Zufahrten, Hof- und Lagerflachen sowie Wege sind in einer
Bauweise herzustellen, die eine Versickerung von Niederschlagswasser erméglicht,
sofern dadurch das Grundwasser nicht gefahrdet wird.

In den Gewerbegebieten und im Sondergebiet (SOrechnologie) sind mindestens 40%
der flach geneigten Dachflachen mit einer Dachneigung bis maximal 5° (alte
Teilung) zu begrinen. Der Mindestsubstrataufbau betragt 0,10 m.

Einfriedungen missen die Durchlassigkeit fur Kleinsduger gewdhrleisten.
(Mindestbodenabstand = 10 cm).

Zur Beleuchtung von StrafBen, Wegen und Plétzen sind ausschlieBlich Natrium-
Hochdrucklampen (HSE/T) oder Typen mit vergleichbarem Lichtspektrum und
Leuchtdichte zu verwenden.

Verglaste Gebdudeteile sind so zu gestalten, dass die Glasteile von Végeln
rechtzeitig als Hindernis erkannt werden.

Innerhalb der mit M4 gekennzeichnete Fléche sind bauliche Anlagen und
Versiegelungen zuriickzubauen. Die Flache ist der natirlichen Sukzession zu
uberlassen.

Zuordnung der MaBnahmen nach § 9 Abs. 1a BauGB

Die MafBBnahme M4 wird den offentlichen ErschlieBungsmafBnahmen als
SammelmafBnahme zugeordnet.

Mit Geh,- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Die Belastung der Flursticke Flur 11, Flurstick 3/5 tiw. , und 37/2 tlw. sowie Flur
12, Flurstick 65/2 und 20 erfolgt zu Gunsten der Versorgungstrager oder deren
jeweiliger Rechtsnachfolger.
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Fur alle in der Plankarte dargestellten sonstigen Leitungen innerhalb von Baugrund-
sticken werden Leitungsrechte zu Gunsten der jeweiligen Versorgungstrager fest-
gesetzt.

Gliederung des SO- Gebietes und der GE- Gebiete gemaB § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauNVO

Emissionskontingentierung nach DIN 45691

Zum Schutz der Wohnnachbarschaft am Leihgesterner Weg und am Oberauweg
werden fir die GE- und SO-Gebiete die in folgender Tabelle angegebenen
Emissionskontingente LEK in dB(A) pro m? fir die Tageszeit (6.00 Uhr bis 22.00
Uhr) und Nachtzeit (22.00 Uhr — 6.00 Uhr) bezogen auf die in der Plankarte
auBerhalb des Geltungsbereichs eingetragenen Immissionsaufpunkte, gemessen
in 4 m Hohe Uber der Erdoberflache, festgesetzt.

Zuldssige Emissionskontingente Lek tags und nachts

Teilflachen Nr. LEK tags in dB(A)/m? LEK nachts in dB(A)/m?
SO (Technologie) 66 48
SOT1 (Technologie) 68 50
GE1 70 53
GE2 63 45
GE3 63 44

Die Emissionskontingente gelten nur in westlicher und siidwestlicher Richtung auf
die in der Plankarte auBerhalb des Geltungsbereichs eingetragenen
Immissionsaufpunkte.

Zu den oben angegebenen Emissionskontingenten kénnen die folgenden
Zusatzkontingente arithmetisch aufaddiert werden.

Zusatzkontingente tags fir alle SO- und GE - Teilfléchen

Immissionsaufpunkt Zusatzkontingent
IP1, IP2, IP4 Leihgesterner Weg | 1

124, 126,132

IP 12 - IP15 Leihgesterner Weg | 3

136, 138

MI-Gebiet 6stlich Leihgesterner 1

Weg (IP3, IP8-10, Ip16)

Die Einhaltung der Gerduschkontingente wird nach Abschnitt 5 der DIN 45691:
2006 - 12- Gerduschkontingentierung geprift. Die DIN 45691 kann beim
Stadtplanungsamt der Universitatsstadt Gief3en eingesehen werden.



10.1.5 Die schalltechnischen Anforderungen des Bebauungsplanes werden von einem
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Betrieb oder einer Anlage unabhéngig von den Emissionskontingenten auch dann
erfullt, wenn der Beurteilungspegel L;; den Immissionsrichtwert nach TA Larm an
den maf3geblichen Immissionsaufpunkten um mindestens 15 dB(A) unterschreitet
(Relevanzgrenze).

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachgestaliung und Dachaufbauten (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB)

Im Sondergebiet SOtechnologie  und den Gewerbegebieten sind ausschlieBlich flach
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von maximal 5° (alte Teilung) zul@ssig. Fur
Décher von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und untergeordneten Anbauten
sind abweichende Dachneigungen zulassig.

In den Gewerbegebieten ist die Verwendung von glénzenden Materialien mit
einem Reflexionsgrad > 50% fur die Dacheindeckung mit Ausnahme von Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzuldssig.

Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Werbeanlagen dirfen nur an Gebduden angebracht werden. Werbeanlagen sind
auf Dachflachen ebenso unzulassig wie_Werbeanlagen mit grellem, wechselndem
oder bewegten Licht sowie Projektionen und akustische Werbeanlagen.

Die Gesamtgréfie der Werbeanlage darf 3% der Fassadenflache, vor der sie
geplant ist, nicht Uberschreiten. Werbeanlagen sind nur bis 1,0 m unter der
AuBBenwandoberkante  zulassig. Der Abstand aller Teile der angebrachten
Werbeanlage dar nicht gréfier als 0,25 m zur Gebdaudefront sein. Sind mehrere
werbeberechtigte Nutzer in einem Gebdude vorhanden, sind die Werbeanlagen
gestalterisch aufeinander abzustimmen.

Werbepylone sind unzuldssig.

Je Grundstick sind je 3.000 m? Grundsticksflache eine Werbefahne zulgssig.
Insgesamt sind jedoch hdchstens drei Werbefahnen je Grundstiick zuldssig. Fah-
nenmasten dirfen an ihrem hochsten Punkt nicht hoher als 8,0 m Uber der Gelan-
deoberflache sein.

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

Standfléchen fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehdlter sind in das jeweilige
Gebdude zu integrieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder
Laubstréucher zu begrinen.



4, Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

4.1  Zulassig sind offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal 2,0 m iber der
Geldndeoberkante, gemessen an der Grundsticksgrenze, zuziglich abgewinkel-
tem Ubersteigschutz und in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laub-
strauchern oder Kletterpflanzen.

4.2 Ausnahmsweise sind Einfriedungen von mehr als 2,0 m tber der Geléndeober-
kante zulassig, wenn sie straflenseitig mit einheimischen standortgerechten Laub-
strduchern oder Kletterpflanzen eingegrint werden.

Die Pflanzen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfdllen zu ersetzen.

C  Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1.  Allastenverdachisfléichen
Auf folgenden Fléchen besteht der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen,
es handelt sich somit bei den genannten Flursticken um altlastverdachtige
Flachen im Sinne des Gesetzes (§ 2 Abs. 6 BBodSchG):

Abbil- Adresse/Lage Aktenzeichen Land Aktenzeichen altlastenrelevante Nutzung | Gemarkung Flur Flurstiick
dung Hessen Umweltamt
1 WilhelmstraBe 114 531.005.017001.049 |39.47.08.0248  |Baugeschéft (mit Gerdtewar- GieBen 12 98/3
tung und Betriebstankstelle)
2 | Ohlebergsweg 13 531.005.042-001.015 | 39.47.08.0009 v.a. Herstellung von Schu- GieBen 12 18/1

hen, Spedition (mit Betriebs-
tankstelle), Kfz-Reparatur

Ohlebergsweg o. Nr. ohne 39.47.08.0342 | Abstellflache fir Schaustel- Gief3en 12 15/2

lerwagen

Grundsatzlich besteht aus altlastenfachlicher Sicht gegen die derzeitigen und
geplanten Nutzungen der Grundstiicke keine Bedenken, jedoch sind weitere
lokale Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien Boden,
Bodenluft und Grundwasser nicht auszuschlief3en.

Abhangig von der Art und lage der konkreten zukinftigen Nutzung der
Altstandorte  und  Altablagerungen,  kénnen  ggf.  umwelttechnische
Untersuchungen notwendig werden, um eventuell vorhandene lokale
Verunreinigungen zu erkunden.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben
auf den gekennzeichneten Flachen sollen das Amt fir Umwelt und Natur der
Stadt GieBen und gegebenenfalls das Regierungsprasidium GieBen, Abteilung
Umwelt, rechtzeitig eingebunden werden (§§ 4,7 und 9 BBodSchG, Bauvorlo-
generlass vom 02.08.2012).

Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der
Regierungsprasidien Darmstadt, Gieflen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur
,Entsorgung von Bauabfallen” (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu
beachten.



Niederschlagswasser

GemdB § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von Dachflachen
mit einer Grofe von mehr als 20 m? abflieBendes Niederschlagswasser in nach
dem jeweiligen Ertrag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen
zu sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem 1.04.2013 vorhandene
Gebdude, deren Entwdsserung nicht wesentlich gedndert wird, oder
unbeabsichtigte Hartefdlle unter Beriicksichtigung offentlicher Belange.

Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder &ffentlich-
rechtliche Vorschriffen noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55

Abs. 2 WHG).

Im Sondergebiet SOrechnologie ergibt sich aufgrund der geologischen Beschaffenheit
des Untergrundes die Maglichkeit anfallendes Niederschlagswasser zu versickern.
Dies ist im Rahmen eines Baugrundgutachtens genauer zu untersuchen.

Bodendenkmdler

Wer Bodendenkmdler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben,
Steingerdte, Skelettreste usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemaf3 § 20 Abs. 1
des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) unverziglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen oder der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die
Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Kampfmittelbelastung und -réumung

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Vom
Vorhandensein von Kampfmitteln im Untergrund bis 4,00 m Tiefe muss
grundsatzlich ausgegangen werden, soweit nicht Teilflachen bereits auf
Kampfmittel hin unfersucht und ggf. gerdumt wurden. Die Eigentimer dieser
Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden BaumaBBnahmen
zur den Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden Sondierung
verpflichtet.

Entwésserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die
allgemein anerkannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt A 138
,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht
schadlich  verunreinigtem  Niederschlagswasser”  der  Abwassertechnischen
Vereinigung (ATV), die DIN 1986 'Entwasserungsanlagen fir Gebédude und
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7.1

7.2

Grundsticke' und DIN 1989 Regenwassernutzung', die Euronormen EN 12056
und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Stadt GieBen zu beachten.

Hinweise auf Ver- und Entsorgungsleitungen

Innerhalb  des  Bebauungsplangebietes  verlaufen  zahlreiche  Ver-  und
Entsorgungsleitungen, s. Planurkunde. Geféhrdung bzw. Beeintréchtigung von Ver-
und Entsorgungsleitungen durch Wurzelwerk, PflanzmaBBnahmen efc. sind zu
vermeiden. Erd- und Pflanzarbeiten sind daher grundsétzlich mit den zusténdigen
offentlichen und privaten Versorgungstragern im Vorfeld abzustimmen.

Veriragliche Vereinbarung zur Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
/Ausgleichsregelung

Die Eingriffe, die auf den Baugrundsticken des Sondergebietes Technologie
westlich der offentlichen Grinflache zu erwarten sind, sind durch die Maf3nahme
,Entwicklung von extensiven Wiesenflachen” auf dem auflerhalb des
Geltungsbereiches liegenden Flurstick in der Stadt Gieflen, Gem. Giefen, Flur 11,
Nr. 18/4 tlw. auszugleichen. Zur Sicherung der Durchfihrung ist vor
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der
Stadt Giefien und dem Eigentimer der Flache zu schlief3en.

Die Eingriffe, die auf den Baugrundsticken der Gewerbegebiete und des
Sondergebietes Technologie stlich der offentlichen Grinflache zu erwarten sind,
sind Uber eine Abbuchung vom stadfischen Okokonto zu begleichen. Zur
Abgeltung der Wertpunkte ist ein Vertrag zwischen der Stadt GieBen und den
Eigentimern der Eingriffsgrundsticke zu schliefen.

Artenschutz

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tdtungen 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 gemaf3 § 39 Abs. 5 BNatSchG beachtet werden:

Rodung von Gehélzen:

Rodungsmafinahmen sind nur in der Zeit vom O1. Oktober bis 28. Februar
zuléssig.

Emissionskontingentierung

Nach DIN 45691 wurden fir die in der nachfolgenden Abbildung dargestellten
Teilflachen Emissionskontingente und Zusatzkontingente ermittelt (Gutachten Nr. L
7564 Berechnung von Emissionskontingenten nach DIN 45691  zum
Bebauungsplan, TUV Hessen, Frankfurt am Main, 05.03.2014).

Die DIN 45691 kann beim Stadtplanungsamt eingesehen werden.
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Oberauweg 7-21

IP12-IP15 geplante
Studentenwohnheime
Leihgesterner Weg;
Flurstick 131/19
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Kennzeichnung der Teilflachen

| GE1 bis GE13

mit Emissionskontingenten
und Zusatzkontingenten

nach DIN 45691

Magistrat der Stadt Gieien
Stadtplanungsamt

Berliner Platz 1

35390 Gieften

| TOV Technische
Uberwachung Hessen GmbH
Yy Am Rémerhof 15

/| D-60486 Frankfurt am Main

Artenempfehlungen fir Neu- oder Ersatzpflanzungen

GroBbdume

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Quercus petrea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platophyllus
Alnus ruba

MittelgroBe B&ume und KleinbGume

Acer campestre
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Malus sylvestris
Populus tremula
Prunus avium

Prunus padus

Pyrus communis
Salix caprea

Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus intermedia
Sorbus torminalis
Obstb&ume in Sorten

Spitzahorn
Bergahorn
Rotbuche
Gewohnliche Esche
Walnuss
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde
Roterle

Feldahorn
Hainbuche
Weifddorn
Holzapfel
Zitterpappel
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Birne

Salweide
Eberesche
Speierling
Schwedische Mehlbeere
Elsbeere




Strducher

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa spec.

Salix spec.
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Feldahorn
Hainbuche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffliger Wei3dorn
Liguster
Heckenkirsche

Rose

Weiden

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
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