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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 gemal3 BauGB
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

1.2 Im Mischgebiet werden die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3, 6, 7 und 8 BauNVO allgemein
zulassigen Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergniigungsstatten sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergniigungsstatten ausgeschlossen.

Ausnahmsweise sind Einzelhandelsbetriebe in Form von Nachbarschaftsladen mit
weniger als 400 m2 Verkaufsflache zulassig. Als Verkaufsflache gilt der gesamte Teil der
Geschaftsflache, auf welcher der Verkauf abgewickelt wird und der der Kundschaft
zugdnglich ist.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16, 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl (§§ 16, 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Wegen, Stellplétzen und
Feuerwehrzufahrten im Allgemeinen Wohngebiet (WA) bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,50 iiberschritten werden.

2.2 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 2 BauNVO)

2.2.1 Als oberer Bezugspunkt fir die festgesetzte maximale Gebdudehdhe gilt der oberste
Gebdudeabschluss. Gemessen wird die Gebdudehshe Gber Normal-Null (5.NN).

2.2.2 Technische Aufbauten (z.B. Aufzugsiberfahrten, Liftungsanlagen) werden bis zu einem
Anteil von 10% der jeweiligen Dachflache nicht angerechnet.

3. Flachen fir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)
Nebenanlagen Gber 30 m3 Brutto-Rauminhalt sind auBBerhalb der iberbaubaren Grund-
sticksflachen  unzulassig. Davon  ausgenommen sind  Fahrradabstellanlagen,
Millsammelstellen und Gberdachte Pergolen.

4, Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)
Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und den dafir
vorgesehenen Flachen fir Stellplatzanlagen zulassig.

5. Besonderer Nutzungszweck von Flichen (§ 9 Abs.1 Nr. 9 BauGB)
Im Bereich der mit besonderem Nutzungszweck festgesetzten Flache (BNF) ist
ausschlieBBlich die Errichtung eines Parkhauses mit maximal 220 Stellplatzen zulassig.
Die nicht Gberbauten Flachen sind zu begrinen.
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Fléchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Nicht Gberdachte Flachen, Stellplatze und Wege sind mit versickerungsfahigen Belagen
(sieche § 34 Abwassersatzung der Universitatsstadt GieBBen) herzustellen soweit
altlastenfachliche oder wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen.

Bei Flachdachern mit einer maximalen Neigung bis zu 5° (alte Teilung) ist mindestens
60% der Flache zu begrinen. Der Substratauftrag muss mindestens 10 cm betragen.
Flachdacher von Garagen sind vollstandig zu begrinen.

Die auferhalb der privaten Verkehrsflache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be-
lastende Flachen sind ausschlieBlich als Schotterrasen, Grobkiesflachen oder mit Rasen-
gittersteinen herzustellen. Geeignete Flachen sind mit Grésern und Stauden zu
bepflanzen.

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

An den Neubauten sind mindestens é Nisthilfen fir Haussperlinge fachgerecht
anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

Flachen zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und 25 b BauGB)

Die zum Erhalt und zum Anpflanzen festgesetzten Baume, Straucher und sonstige
Bepflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und bei Ausfdllen zu ersetzen. Zu
erhaltende Baume sind wahrend der Bauphase gegen Schaden zu schitzen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 50%, im Mischgebiet 20% der
Grundsticksflachen gartnerisch zu begriinen. Liegt der Dachbegrinungsanteil ber 60%
kann der dariber liegende Anteil zu 100% auf die in Satz 1 zur Begriinung
festgesetzte Grundsticksflache angerechnet werden.

Auf den nicht Gberbaubaren Flachen des Allgemeinen Wohngebiets sind Flachen von
insgesamt mindestens 700 m? als Obstwiese, Beerenstrauchpflanzung oder Grabeland
anzulegen. Dabei sind mindestens 7 Hochstamm-Obstbdume zu pflanzen. Diese
Flachen kénnen auf die Flachen geméB Festsetzung 7.2 sowie auf die zum Anpflanzen
festgesetzten Baume angerechnet werden.

Der Standort der zum Anpflanzen festgesetzten Baume kann um je 10 m in jede
Richtung abweichen.

Die AuBenfassaden des Parkhauses sind mit standortgerechten und heimischen
Kletterpflanzen oder Rankern zu begrinen. Ausgenommen sind Flachen fir Liftungs-
anlagen und die Belichtung.

Von der Zufahrt zum Plangebiet bis zum Grundstick mit der Flursticks-Nr. 386/4 ist
entlang des Aulwegs eine mindestens 0,50 m tiefe einheimische und standortgerechte
Hecke anzupflanzen.



8.1

8.2

8.3

8.4

1.1

1.3

1.4

2.1

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fldachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Im Geltungsbereich werden folgende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt:

GFL 1: Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstréger, der
Betreiber des benachbarten Schienenwegs bzw. der von ihm beauftragten Personen, des
Brandschutzes, des Rettungsdienstes und der Allgemeinheit.

GFL 2: Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager, des
Brandschutzes, des Rettungsdienstes und der Anlieger.

GFL 3: Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager, der
Betreiber des benachbarten Schienenwegs bzw. der von ihm beauftragten Personen, des
Brandschutzes, des Rettungsdienstes und der Anlieger.

Bauliche Anlagen (mit Ausnahme der notwendigen Verkehrsflachen) und Bepflanzungen
mit Geholzen, B&umen und Strauchern sind im Bereich der Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte nicht zul@ssig.

Flachen fir Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet ist ein mindestens 400 m? grofler Teil der nicht
Uberbaubaren Flache als Kinderspielbereich anzulegen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemdBB § 81 Abs. 1 HBO in
Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

Dachgestaltung und Dachaufbauten

Zulassig sind nur Flachddcher, flachgeneigte Ddacher und Pultdacher bis zu einer
Neigung von bis zu 5° (alte Teilung).

Aus gestalterischen Griinden und unter Bericksichtigung der denkmalpflegerischen
Belange hinsichtlich der Bebauung entlang der Gnauthstraf3e ist bei der Errichtung von
Staffelgeschossen auf den Gebduden entlang der nérdlichen Bahntrasse gegeniber der
Traufe ein horizontaler Mindestabstand von 0,80 m zu den gegeniber der Gnauthstrafe
wirksamen Seiten einzuhalten.

Auf Flachdachern, fachgeneigten Déchern und Pultdachern mit einer Neigung von
maximal 5° (alte Teilung) sind Anlagen zur Nutzung solarer Energie zuldassig, wenn
diese um das MaB ihrer jeweiligen maximalen Hdhe von der néchstgelegenen
AuBlenwand des Gebdudes, auf dem sie errichtet werden, abgerickt werden. Das
Aufstandern der Solaranlagen auf geneigten Dachern ist unzuldssig.

Gestaltung und Begriinung von Einfriedungen und Abfallbehdlinissen

Es sind ausschlieBlich offene Einfriedungen mit einer maximalen Hdhe von 1,50 m
zulassig.
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Bei Errichtung von Z&unen entlang der Einfriedung an Verkehrsflachen sind diese durch
eine standortgerechte Laubhecke oder freiwachsende Straucher zu begrinen. Die Zaune
sind mindestens 0,30 m von der Grundsticksgrenze einzuriicken.

Entlang der Bahnflachen sind die Zaune auf der Grundstiicksgrenze zu errichten.

Standflachen fir Abfallbehdltnisse sind mit Laubgehdlzvorpflanzungen oder Kletter-
pflanzen zu begrinen.

Werbeanlagen
Je Gewerbebetrieb ist jeweils nur eine Werbeanlage zulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen bis zu einer Grofie von maximal 2,00 m? zulassig.

Werbeanlagen mit grellem, wechselndem und bewegtem Licht sowie Projektionen und
akustische Werbeanlagen sind unzulassig.

An einem Gebdude sind die Werbeanlagen in Gestaltung, Farbe und Grdfe

aufeinander abzustimmen.

Werbeanlagen an Gebduden sind nur im Bereich des Erdgeschosses oder unterhalb der
Fensterbristung des ersten Obergeschosses hachstens jedoch bis zu 3,00 m Gber der
Gelandeoberflache und mit einer Hohe von maximal 0,50 m zulassig.

KENNZEICHNUNGEN, HINWEISE UND NACHRICHTLICHE
UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Altlastenkennzeichnung

Der gesamte Geltungsbereich des oben genannten Bebauungsplanes ist unter der
Adresse Aulweg 18 unter dem Az. 531.005.017-001.001 in der Altflachendatei des
Landes Hessen als Flache mit hohem bis sehr hohem Gefahrdungspotential erfasst.

Somit handelt es sich bei dem gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gl
01/39 "Gleisdreieck Aulweg” um eine altlastverdéchtige Flache im Sinne des Gesetzes
(§ 2 Abs. 6 BBodSchG).

Grundsatzlich bestehen aus altlastenfachlicher  Sicht gegen die derzeitigen und
geplanten Nutzungen der Grundstiicke keine Bedenken.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben sind das
Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieBen sowie das Regierungsprasidium GiefBen,
Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen (88§ 4, 7 und 9 BBodSchG,
Bauvorlagenerlass vom 02.08.2012). Samtliche Aushubarbeiten und Erdbewegungen im
Rahmen der BaumaBnahme sind vor Ort durch einen sachkundigen unabhangigen
Gutachter (umwelttechnische Fachbauleitung) zu Gberwachen und zu protokollieren. Es
kénnen gegebenenfalls weitere vertiefende Untersuchungen oder auch Sanierungen



notwendig werden. Ein Bodenaustausch ist voraussichtlich im Bereich der Grinflachen
(mind. 35 cm) sowie im Bereich von Grabe- und Obstbauland sowie auf
Kinderspielplatzen (teilweise tiefgrindig) erforderlich. Die starker belasteten Teile des
Bodenaushubs (Zuordnungsklasse >Z2) sind einer Entsorgung/Verwertung zuzufihren.

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

Kampfmittelsondierung

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. In Bereichen,
in denen durch Nachkriegsbebauungen keine bodeneingreifenden Maf3nahmen bis zu
einer Tiefe von mindestens 4,00 m erfolgt sind, ist das Gelande vor Bodeneingriffen
durch ein in Hessen anerkanntes Kampfmitterdumunternehmen systematisch auf
Kampfmittel untersuchen zu lassen.

Immissionsschutz (Passiver Schallschutz fir schutzbediirftige Raume)

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Plangebietes bei Neu-, Um- und
Erweiterungsbauten aufgrund der Verkehrslarmimmissionen fir Raume, die dem nicht nur
voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur
Larmminderung zu treffen sind. Zum Schutz der Aufenthaltsraume gegen AuBBenlarm ist
nachzuweisen, dass die Anforderungen an die Luftschalldémmung der Auf3enbauteile
gem. Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau-
Anforderungen und Nachweise”, Ausgabe 1989) erfillt werden.

Entlang der des Aulwegs zugewandten Gebdudeseiten missen die AuBenbauteile
einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen ein bewertetes Schalldammmaf3 von
mindestens 45 dB bzw. 40 dB (R"w,res nach DIN 4109) aufweisen.

An der der Bahntrassen zugewandten Gebdudeseiten missen die AuBenbauteile
einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrgumen ein bewertetes Schalldémmmaf3 von
mindestens 40 dB bzw. 35 dB und an der der innenliegenden Freiflache zugewandten
Seite von mindestens 30 dB aufweisen.

Denkmalschutz

Wer Bodendenkmaler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben,
Steingerate, Skelettreste, usw.) entdeckt oder findet, hat dies gema3 § 20 Abs. 1 des
Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) unverziglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes

zu schitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

Oberbodensicherung
Zur Sicherung und fachgerechten Lagerung von Oberboden wird bei allen BaumaB-
nahmen und bei Verénderungen der Geldndegestalt auf DIN 18915 hingewiesen.

Niederschlagswasser

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von Dachflachen mit einer
GrofBe von mehr als 20 m? Niederschlagswasser in einer nach dem jeweiligen Ertrag
und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlage zu sammeln.



10.

Ausgenommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebdude, deren
Entwasserung nicht wesentlich gedndert wird, oder unbeabsichtigte Hartefalle unter
Bericksichtigung 6ffentlicher Belange. Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung
vorgesehen ist, soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber die Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder

offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§
55 Abs. 2 WHG).

Entwdsserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwdsserung sind die allgemein
anerkannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser’, April 2005,
der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA), die
DIN 1986 Entwasserungsanlagen fir Gebdude und Grundsticke’ und DIN 1989
,Regenwassernutzung’, die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die
Abwassersatzung der Stadt Gieflen zu beachten.

Bahnanlagen
Die Eisenbahnaufsicht ist im Bauantragsverfahren fir die Bauvorhaben im Plangebiet zu
beteiligen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen das Flurstick 391/11 betreffend werden erst
nach Freistellung der Flachen von Bahnbetriebszwecken zuldssig. Die Deutsche Bahn AG
stimmt der Einbeziehung in den Plangeltungsbereich und den geplanten Festsetzungen
auf den derzeit noch planfestgestellten und gewidmeten Flachen zu.

Im Zuge des Bauantragsverfahrens ist der entsprechende Nachweis zu erbringen und die
Eisenbahnaufsicht zu beteiligen.

Brandschutz

Sollte der zweite erforderliche Rettungsweg (§ 13 HBO) der Gebdude Uber Leitern der
Feuerwehr erfolgen, sind hierfir zwingend die notwendigen Feuerwehrzufahrten und
Feuerwehraufstellflachen nach DIN 14090 vorzusehen. Alternativ ist der zweite
Rettungsweg baulich vorzusehen.

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Konflikte kdnnen dann ausgeschlossen werden, wenn Maf3nahmen
zur  Vermeidung artenschutzrechtlicher  Verbotstatbestdnde  sowie  vorgezogene
Artenschutzmaf3nahmen (CEF-MaBBnahmen) durchgefihrt werden.

Rodungs- und Baumfdllarbeiten sind daher nur in der Zeit vom O1. Oktober bis 28
Februar auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der im Plangebiet lebenden Vogelarten
durchzufihren. Vor Beginn der Baumféllung ist méglicher Fledermausbesatz zu
kontrollieren.

Das Gleisbett ist Lebensraum der streng geschitzten Zauneidechse. Um Tétungen durch
Bauarbeiten zu verhindern, sollten Bauarbeiten direkt neben den Gleisanlagen, die
unversiegelte Flachen betreffen, moglichst im  Sommerhalbjahr und bei milden
Temperaturen begonnen werden und der direkte Eingriffsraum vorher abgesucht werden.



Begrinung der Grundsticksfreiflichen/ Artenempfehlungen

Baumarten:

Straucharten:

Kletterpflanzen

- Feldahorn

- Spitzahorn

- Bergahorn

- Hange-Birke

- Hainbuche

- Vogelkirsche

- Stieleiche

- Winterlinde

- Rotbuche

- Walnuss

- Eberesche

- Speierling

- Sommerlinde

- Salweide

- Kornelkirsche

- HaselnuB

- Ein-/ Zweigriffeliger Wei3dorn
- Pfaffenhiitchen

- Gemeine Heckenkirsche
- Hundsrose

- Brombeere, Himbeere
- Mandelweide

- Schwarzer Holunder
- Gewohnlicher Schneeball
- Waldrebe

- Efeu

- Hopfen

- Jelangerielieber

- Wilder Wein

- Weinrebe

- Spalierobst

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Quercus robur

Tilia cordata

Cornus mas

Corylus avellana

Crataegus monogyna/laevigata
Evonymus europaeus
Lonicera xylosteum

Rosa canina

Rubus spec.

Salix triandra

Sambucus nigra

Viburnum opulus

Clematis vitalba

Hedera helix

Humulus lupulus

Lonicera caprifolium
Parthenocissuns quinquefolia
Vitis vinifera



