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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.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf BauGB

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG B i. V. m. 8 1 Abs. 5 und 6

BauNVO

Im Mischgebiet werden die nach 8 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein
zulassigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten sowie die nach §
6 Abs. 3 BauNVO ausnhahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG B i.V.m. 88 16, 19 Abs. 4 Satz
3 BauNVvO)

Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 4 und 8§ 18 Abs. 2 BauNVO)

Als oberer Bezugspunkt fir die festgesetzte maximale Gebaudehdhe gilt der oberste
Gebéaudeabschluss. Gemessen wird die Gebdudehdhe tber Normal-Null (0.NN).

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

Flachen fur Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB iV.m. 88 2la Abs. 5
BauNVO)

Nebenanlagen dber 25 m3 Brutto-Rauminhalt sind aulerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen unzulassig. Davon ausgenommen sind Fahradabstellanlagen
und Muallsammelstellen.

Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4,812 Abs. 6 NauNVO)

Stellplatze und Garagen (Kfz-Garagen) sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und den dafir vorgesehenen Flachen fur Stellplatzanlagen
zulassig.

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flacheng emal3 8 9 (1) Nr. 21 BauGB
Die in der Planzeichnung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzten Flachen
sind zu Gunsten der Anlieger, der Ver- und Entsorgungstrager, des Brandschutzes,
des Rettungsdienstes sowie der Millentsorgung zu belasten.

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25  BauGB)

Nicht Uberdachte Flachen, Stellplatze und Wege sind wasserdurchlassig zu
befestigen, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen.

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

Zur Beleuchtung von StrafRen, Wegen und Platzen sind ausschlie3lich Natrium-
Hochdrucklampen (HSE/T) oder Typen mit vergleichbarem Lichtspektrum und
Leuchtdichte zu verwenden.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen mit offener Bauweise sind pro
Gebédude mindestens drei Ersatzquartiere fur Fledermause und mindestens drei
Ersatzquartiere fir Gebaude bewohnende Vogelarten (Nischenbriter) in Form von
Fassadeneinbauelementen anzubringen.
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Flachen zum Anpflanzen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (89 Abs. 1 Nr. 25aund 25 b BauGB)

In den zum Erhalt festgesetzten Flachen sind Baume, Strducher und sonstige
Bepflanzungen fachgerecht zu pflegen und bei Ausféllen zu ersetzen. Vorhandene
Baume sind wahrend der Bauphase gegen Schéden zu schitzen.

Auf Baugrundsticken mit Wohnbebauung (25% der zulassigen GFZ) sind
mindestens 40% der Grundsticksflachen zu begrinen. Auf den sonstigen
Baugrundstiicken sind mindestens 20% der Grundsticksflachen zu begrinen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemal3 § 81 Ab  s. 1 HBO in Verbindung
mit § 9 (4) BauGB

Dachgestaltung und Dachaufbauten

Auf Flachdachern mit einer Neigung von bis zu 5° (alte Teilung) sind Anlagen zur
Nutzung solarer Energie zulassig, wenn diese um das Malf3 ihrer jeweiligen H6he von
der nachstgelegenen AulRenwand des Gebaudes, auf dem sie errichtet werden,
abgeriickt werden. Das Aufstandern der Solaranlagen auf geneigten Dachern ist
unzulassig.

Die Verwendung gléanzender Materielien zur Dachdeckung mit einem Reflexionsgrad
von mehr als 50% ist unzuléssig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache fir Hausgruppen sind Sattel- und

Pultdacher mit einer Dachneigung bis maximal 45° (alte Teilung) zulassig. Fur
die Belichtung der Dachgeschosse sind ausschliel3lich Dachflachenfenster und
Zwerchhauser zulassig. Der Abstand zwischen den Zwerchhausern muss auf den
nordlichen Dachflachen mindestens 5,0 m betragen. Auf den sudlichen Dachflachen
kdnnen Zwerchhauser mit einem Mindestabstand von 1,25 m zum benachbarten
Reihenhaus errichtet werden.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit offener Bauweise sind
ausschlie3lich Flachdacher bis zu einer Dachneigung bis maximal 5° (alte Teilung)
zulassig.

Gestaltung und Begriinung von Einfriedungen und A nfallbehaltnissen

Es sind ausschlieB3lich offene Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von 1,2 m
zulassig.

Bei Errichtung von Zaunen entlang der Einfriedung an Verkehrsflachen sind diese
durch eine standortgerechte Laubhecke oder freiwachsende Straucher zu begriinen.
Die Z&aune sind mindestens 0,30 m von der Grundstiicksgrenze einzurticken.
Standflachen fir Abfallbehaltnisse sind mit Laubgehdlzvorpflanzungen oder Kletter-
pflanzen zu begrinen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen bis zu einer Grolie von maximal 2,0 m? zuldssig. Entlang der
Grunberger StralRe ist von der nérdlichen Grundstiicksgrenze bis zu einer Tiefe von
10,0 m Fremdwerbung nicht zul&ssig.

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

An einem Gebdude sind die Werbeanlagen in Gestaltung, Farbe und GréiRe
aufeinander abzustimmen.
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Werbeanlagen an Gebauden sind nur im Bereich des Erdgeschosses oder unterhalb
der Fensterbristung des ersten Obergeschosses héchstens jedoch bis zu 3,0 m Gber
der Gelandeobeflache und mit einer H6he von maximal 0,50 m zulassig. Pro
Fassadenseite sind maximal zwei Werbeanlagen zuléssig. Die Gesamtflache der
Werbeanlagen darf 5% der Wandflache, an der sie angebracht werden, nicht
Uberschreiten. Im Mischgebiet mit gewerblicher Nutzung ist je eine Werbeanlage an
der Nord- West- und Ostfassade bis zu einer H6he von 8,0 m uber der
Gelandeoberflache mit einer Héhe von maximal 1,00 m zulassig.

Je Grundstuck sind je 3.000 m? Grundstucksflache eine Werbefahne zulassig.
Insgesamt sind jedoch hochstens drei Werbefahnen je Grundstick zuléssig.
Fahnenmasten dirfen an ihrem hdchsten Punkt nicht hoher als 8,0 m uber der
Gelandeoberflache sein.

KENNZEICHNUNGEN, HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBER NAHMEN
(8 9 Abs. 6 BauGB)

Altlastenhinweis

Der gesamte Geltungbereich des Bebauungsplanes ist unter der Adresse Griunberger
Stral3e 180 unter dem Az. 531.005.038-001.025 in der Altflachendatei des Landes
Hessen erfasst. Mit Verfigung des Regierungsprasidiums GielRen, Abteilung Umwelt
vom 15.04.2015 (Az.:RPGI-41.4-100i0200/79-2014/3) wird bestétigt, dass im
Rahmen der Abbrucharbeiten der ehemaligen Tankstelle unter fachgutachterlicher
Begleitung séamtliche tankstellentechnischen Anlagen (Tanks, Abscheider, Kanale
usw.) auf dem Grundstiick ausgebaut wurden und das sie umgebende ggf.
verschmutztre Bodenmaterial nachweislich saniert und verwertet wurde. Die
Untersuchung/Sanierung des Grundstiucks ist aus altlastenfachlicher Sicht
abgeschlossen. Dieser Status ist in der Altflachendatei des Landes Hessen (AFD)
vermerkt.

Wegen der nachweislich erfolgreichen Sanierung und der damit nicht mehr
vorhandenen Beeintrachtigungen der relevanten Wirkungspfade Boden/Mensch und
Boden/Grundwasser kann auf die Kennzeichnung geman § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als
.Flachen, deren Bdoden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind®
verzichtet werden.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben auf
diesem Grundstick sind das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GiefRen und
gegeben-enfalls das Regierungsprasidium GielRen, Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu
beteiligen (88 4, 7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom 02.08.2012).

Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben in diesem Bereich ist das Merkblatt der
Regierungsprasidien Darmstadt, Giellen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur
"Entsorgung von Bauabféllen" (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu
beachten.

Kampfmittelsondierung

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

Immissionsschutz (Passiver Schallschutz fur schu tzbedirftige 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



AulRenlarm ist nachzuweisen, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung der
AulRenbauteile gem. Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (,Schallschutz im
Hochbau- Anforderungen und Nachweise®, Ausgabe 1989) erfillt werden.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache mit offener Bauweise missen die
AulRenbauteile einschlie3lich der Fenster von Aufenthaltsraumen der zur Grinberger
StralRe (B 49) hin zugewandten Geb&audeseiten ein bewertetes Schalldammmal von
mindestens 40 dB (R'w,res nach DIN 4109) aufweisen. Das Schallddmmmalf der
westlich ausgerichteten Gebaudeseiten muf3 mindestens 35 dB (R'w,res nach DIN
4109), der sudlich und 6stlich ausgerichteten Gebaudeseiten mindestens 30 dB
(R"w,res nach DIN 4109) betragen.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache fir Hausgruppen missen die
AuRRenbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsraumen ein bewertetes
Schallddmmmal von mindestens 30 dB (R'w,res nach DIN 4109), die westlich
ausgerichteten Gebaudeseiten missen mindestens 35 DB (R w,res nach DIN 4109)
aufweisen  (siehe auch Begrindung Kap. 10.6, Léarmkarte 2zu den
Beurteilungspegeln).

Denkmalschutz

Wer Bodendenkmadler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben,
Steingeréte, Skelettreste, usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemal3 § 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
unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die
Erhaltung des Fundes zu schitzen (8§ 20 Abs. 3 HDSchG).

Oberbodensicherung
Zur Sicherung und fachgerechten Lagerung von Oberboden wird bei allen Baumalf3-
nahmen und bei Veranderungen der Geldndegestalt auf DIN 18915 hingewiesen.

Niederschlagswasser

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von Dachflachen mit
einer GréRe von mehr als 20 m2 Niederschlagswasser in einer nach dem jeweiligen
Ertrag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlage zu sammeln.
Ausgenommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebaude, deren
Entwasserung nicht wesentlich geandert wird, oder unbeabsichtigte Hartefdlle unter
Berucksichtigung offentlicher Belange. Niederschlagswasser, das nicht zur
Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber die
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaft-
liche Belange entgegenstehen (8 55 Abs. 2 WHG).

Entwasserungsanlagen

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 fiir Gebaude
und Grundstiicke’ und DIN 1989 ,Regenwassernutzung’, die Euronormen EN 12056
und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Stadt GieRen zu beachten.

Bauverbotszone entlang der Autobahn A 485

Gemal FernstralRengesetz gilt ab dem befestigten Fahrbahnrand der A 485 inklusive
Ausfahrtsrampe eine 40 m tiefe Bauverbotszone, die frei von jeglichen Hochbauten,
Baunebenanlagen, Werbeanlagen, Garagen/Stellplatzen sowie Aufschuttungen und
Abgrabungen zu halten ist. In Einzelfdllen kann die StralRenbaubehérde (Hessen
Mobil  Dillenburg) eine Ausnahme von dem Bauverbot zulassen. Die
Stral3enbaubehotrde ist auch bei allen Bauvorhaben innerhalb der 100 m tiefen



Baubeschrankungszone zu beteiligen.

9. Artenschutz

Artenschutzrechtliche Konflikte konnen dann ausgeschlossen werden,

MalRnahmen zur

Vermeidung

artenschutzrechtlicher

Verbotstatbestande

vorgezogene Arten- schutzmal3inahmen (CEF-MalRnahmen) durchgefiihrt werden.

Rodungs- und Baumfallarbeiten sind daher nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28
Februar aul3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der im Plangebiet lebenden Vogelarten
durchzufiihren. Vor Beginn der Baumféllung ist moglicher Fledermausbesatz zu

kontrollieren.

ZU A

Ziff. 9. Empfehlung fur standortgerechte Gehdélzarte

Baumarten:

Straucharten:

Kletterpflanzen

Feldahorn

Spitzahorn

Bergahorn

Hange-Birke

Hainbuche

Vogelkirsche

Stieleiche

Winterlinde
Kornelkirsche

Haselnul?

Ein-/ Zweigriffeliger Weil3dorn
Pfaffenhitchen
Gemeine Heckenkirsche
Hundsrose

Brombeere, Himbeere
Mandelweide
Schwarzer Holunder
Gewohnlicher Schneeball
Waldrebe

Efeu

Hopfen

Jelangerjelieber

Wilder Wein
Selbskletternder Wein
Weinrebe

Spalierobst

n

Acer campestre

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Betula pendula

Carpinus betulus

Prunus avium

Quercus robur

Tilia cordata

Cornus mas

Corylus avellana

Crataegus monogyna/laevigata
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum

Rosa canina

Rubus spec.

Salix triandra

Sambucus nigra

Viburnum opulus

Clematis vitalba

Hedera helix

Humulus lupulus

Lonicera caprifolium
Parthenocissus Tric. "Veitchii"
Parthenocissus quinquefolia
Vitis vinifera



