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Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die
Planzeichenverordnung (PlanzV), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und die
Hessische Bauordnung (HBO), das Hessische Wassergesetz [HWG) sowie das
Woasserhaushaltsgesetz (WHG) in der jeweils giltigen Fassung (siehe Begrindung).
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 (5), (6) Nr. 1, (9)
BauNVO sowie § 4 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet werden nach § 1 (5) BauNVO die gemaB § 4 (2)
Nr. 2 BauNVO zulassigen Laden, Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO die geméaf § 4
(3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nach § 1 (?) BauNVO alle Arten von
Einrichtungen und Betrieben unzulassig, die auf den Verkauf von erotischen
Warensortiments oder Dienstleistungen und auf Darbietungen oder Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 16, 19 (4), 20 BauNVO)

Gemal § 19 (4) Satz 3 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Flache
der geplanten Tiefgarage bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten

werden, wenn eine Substratschicht von mindestens 60 cm zur Begrinung angelegt
wird sowie eine Hohe von hochstens 1,4 m Uber Geldndeniveau eingehalten wird.

Der untere Bezugspunkt fir die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten
Hohen baulicher Anlagen ist die Fahrbahnkante (Scheitelpunkt) der das jeweilige
Grundstick erschliefenden Strafle, gemessen vor der Gebdudemitte auf der der
ErschlieBungsstraf3e zugewandten Seite.

Bauweise und Fléchen fir Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 2 und 4 und (3) BauGB i.V.m.
§§ 12, 14, 16, 22 (2) und § 23 BauNVO)

Im Geltungsbereich wird eine offene Bauweise festgesetzt.
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AuBerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Garagen und
Nebenanlagen unzulassig. Ausgenommen sind Zuwege zu den Gebduden,
Stitzmavern zur Sicherung des natirlichen Geldndes sowie offene Einfriedungen
bis zu 1,2 m Hohe.

Ausnahmsweise kdnnen notwendige Ver- und Entsorgungsanlagen, soweit sie eine
Grof3e von 30,00 m3 Bruttorauminhalt nicht Gberschreiten, auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden.

Baulinien und Baugrenzen

Pro Gebdude ist je straBenzugewandter Fassade ein Zuricktreten von
Gebdudeteilen hinter die Baulinie bis zu 2,5 m Tiefe auf einer Lange von
hochstens 5,0 m zuldssig.

Die festgesetzten Baugrenzen diirfen durch Wintergérten, Balkone, Loggien,
Aufziige, Terrassen, Veranden, AuBentreppen und Uberdachungen bis zu einer
Tiefe von 1,5 m und einer Gesamtbreite von hochstens 5,0 m pro Fassade eines
Gebdudes tberschritten werden.

Uberschreiten der Baulinie an StraBenverkehrsflachen

Auskragungen iber die Krofdorfer StraBe und damit Uberschreitungen der
Baulinien durch Dachiberstande sind bis zu 0,5 m Tiefe auf der gesamten Lange
des jeweiligen Gebdudes zulassig.

In den Obergeschossen darf die festgesetzte Baulinie von Wintergarten, Balkonen,
Loggien und Erkern bis zu 1,5 m Tiefe auf einer Gesamtlénge von 4,0 m pro
Fassade eines Gebdudes Uberschritten werden. Eine lichte Durchgangshdhe von
3,0 m muss gewahrt bleiben.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfléchen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die geplante Tiefgarage darf nur Gber die festgesetzten Zufahrtsbereiche
erschlossen werden.

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

Mindestens 40% der Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Hierbei kann die Begrinung der Tiefgarage vollstandig

sowie die Begrinung von Dachfléchen jeweils zu 50% angerechnet werden.

Décher bis zu einer Dachneigung von 5° (alte Teilung) sind, sofern sie nicht fir
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haustechnische Aufbauten bendtigt werden, zur Belichtung darunter liegender
Raume lichtdurchlassig ausgebildet werden missen oder als Dachterrasse genutzt
werden, zu mindestens 60% mit einer Dachbegrinung zu versehen. Die
Aufbaustarke ist in einer Hohe von mindestens 8 cm vorzunehmen, der
Abflussbeiwert muss mindestens 0,3 betragen.

Auf den Flursticken Gemarkung Giefden, Flur 28, Nr. 215 und 217 ist jeweils ein
Kolonienistkasten fir Mauersegler fachgerecht am Vorderhaus anzubringen,
sobald an dem jeweiligen Vorderhaus bauliche Veranderungen erfolgen, die zum
Verlust der dort vorhandenen Mauerseglerbrutstatten fihren.

Festsetzungen zu Anpflanzungen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Die Flachen zwischen dem Sockel der geplanten Tiefgarage und der
Grundsticksgrenze sind, mit Ausnahme der Zuwege zu den Gebduden und den
hier anzuordnenden Fahrradstellplatzen, mit Baumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen zu begrinen und an den Grenzen zu &ffentlichen Verkehrsflachen
mit einer Einfriedung vor Betreten und Uberfahren zu schitzen.

Die nicht mit Gebauden iberbauten Flachen auf der geplanten Tiefgarage sind mit
einer mindestens 60 cm hohen Substratschicht zu versehen und dauerhaft zu

begrinen.

Auf dem Grundstiick sind 3 groBBkronige Laubbdume anzupflanzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(Satzung gemalB § 81 (1) Nr. 1, 2 und 3 HBO i.V.m. § 9 (4) BauGB)

Gestaltung von Dachern, Dachaufbauten und Fassaden (§ 81 (1) Nr. 1 und 2 HBO)

Im Bereich der beiden Allgemeine Wohngebiete stdlich der Dinsbergstraf3e sind
ausschlieBlich Flachdacher zulassig.

Im Bereich der beiden allgemeine Wohngebiete stdlich der Dinsbergstraf3e sind
bei Dachterrassen,die zugehérigen Bristungen und Geldnder als einheitlich
gestaltete, offene Gelander auszufihren. Geschlossene Bristungen und
Brustungsmauern sind bei Dachterrassen nicht zuldssig. Ausnahmsweise sind hier,
in Verbindung mit aufgesetzten offenen Geldndern, darunter geschlossene
Bristungen und Bristungsmauern bis zu einer Hohe von 40 cm zuldssig.

Bei Loggien und Balkonen sind, in Verbindung mit aufgesetzten offenen
Gelandern, darunter geschlossene Bristungen und Bristungsmauern bis zu einer
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Hohe von 70 cm zulassig.

Sichtschutzelemente kénnen an der innen liegenden Seite der Gelander von
Dachterrassen, Loggien und Balkonen installiert werden.

Die Auflenwénde von Staffelgeschossen missen an allen Seiten um mindestens
1 m hinter die AuBenwdnde des darunter liegenden Vollgeschosses zuriick gesetzt
errichtet werden.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind zulassig, wenn der Abstand von den
Gebdudefassaden mindestens dem 1,5-fachen der maximalen Hohe der Anlage
oberhalb der Dachflache entspricht.

Grundstickseinfriedungen (§ 81 (1) Nr. 3 HBO)

Grundstickseinfriedungen bis zu einer maximalen Héhe von 1,20 m sind zuléssig,
wenn diese als Hecken oder als offene Einfriedung ausgefihrt werden.

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

sind in das jeweilige Gebaude, die Tiefgarage oder in den Sockel der Tiefgarage
zu integrieren. Ebenfalls zul@ssig sind Abfall-Sammelstandorte auf der begriinten

Freiflache auf der Tiefgarage, die durch Anpflanzungen zu begrinen oder durch

mit mehrjahrigen Kletterpflanzen berankte Pergolen abzuschirmen sind.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

(§ 9 (6) BauGB)

Uberschwemmungsgebiet

Der raumliche Plangeltungsbereich liegt im Gberschwemmungsgefahrdeten Gebiet
bzw. Hochwasserrisikobereich der Lahn und kann daher bei Extremhochwassern
Uberschwemmt werden. Gemaf3 § 46 (3) HWG sollen Vorkehrungen getroffen und
ggf. auch bautechnische MaBnahmen vorgenommen werden, um den Eintrag von
wassergefdhrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend den allgemein
anerkannten Regeln der Technik zu verringern.

Es wird empfohlen, haustechnische Anlagen oberhalb einer Hohe von 159,00 m
Uber N.N. zu errichten und RGume unterhalb dieser Hohe gegen anstehendes
Druckwasser abzusichern (z.B. mit einer weif’en Wanne).

Wasserwirtschaftlicher Hinweis

Gemaf § 3 (5) der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von den Dachflachen



mit einer Gréf3e von mehr als 20 m? abflieBendes Niederschlagswasser in nach
dem jeweiligen Ertrag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen
zu sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhandene
Gebdude, deren Entwasserung nicht wesentlich gedndert wird sowie
unbeabsichtigte Hartefdlle unter Beriicksichtigung 6ffentlicher Belange.

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

(2) WHG).
Entwdsserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwésserung 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 ,Entwésserungsanlagen fir Gebaude und
Grundsticke” und DIN 1989 ,Regenwassernutzung”, die Euronormen EN 12056
und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Stadt Gieen zu beachten.

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten sind jederzeit Bodendenkmdler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstdande, z. B. Scherben, Steingerdte,
Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich
dem Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu

schitzen (§ 20, Abs. 3 HDSchG).

Altlasten

Bei Baumafinahmen auf den gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten
Flachen sind im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien
Bauvorhaben das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieBen und gegebenenfalls
das Regierungsprasidium Gief3en, Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen (88§
4, 7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom 20.09.2007).

Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der
Regierungsprasidien Darmstadt, Gief3en und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur
,Entsorgung von Bauabfdllen” (Baumerkblatt) in der jeweils neuvesten Fassung zu
beachten.



Kampfmittelbelastung

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst Darmstadt vorliegenden
Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das Plangebiet in einem
Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen
Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen
durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumaf3inahmen bis zu
einer Tiefe von mindestens 4,00 Metern durchgefihrt wurden sowie bei
Abbrucharbeiten sind keine KampfmittelraummaBnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen, auf denen bodeneingreifende MaBBnahmen statifinden,
ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel, gegebenenfalls
nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den
Grundsticksflachen erforderlich. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestitzte
Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flachen nicht sondierfahig sein sollten (z.B. wg. Auffillungen,
Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus
Sicherheitsgrinden weitere KampfmittelrdummafBnahmen vor bodeneingreifenden
Bauarbeiten erforderlich. Es ist dann notwendig, einen evil. vorgesehenen
Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau, usw.) durch
Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine
sondierfahige Messeebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer
Flachensondierung begleitet werden.

Artenschutz

Vor Abriss oder Sanierung von Gebduden ist zu prifen, ob hiervon geschitzte
Arten betroffen sind und gegebenenfalls durch geeignete MaBnahmen
sicherzustellen, dass keine Verbotstatbestande gemaf3 § 44 BNatSchG eintreten.
Wegen des Vorhandenseins von Mauersegler-Brutstatten ist beim Abriss des
Werkstattgebdudes eine Befreiung bei der Unteren Naturschutzbehérde
einzuholen. An den neuen Gebduden sind kinstliche Nisthilfen fur mindestens
zwei Brutpaare Mauersegler anzubringen.

Begriinung der Grundstiicksfreiflachen/ Artenempfehlungen

Es wird empfohlen, einheimische und/oder stadtklimavertragliche Laubgehdlze mit
Pflanzgut aus der Region zu verwenden (beispielsweise Gber Forstbaumschulen).
Bei Baumgehdlzen sollten mehrfach verpflanzte Stammbische bzw. Hochstamme
mit mindestens 16-18 cm Stammumfang verwendet werden.



GroBkronige B&ume:
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Ulmus glabra

Sdulenformen:
Ulmus hollandica ,Lobel’

Sorbus aucuparia ,Fastigiata’
Carpinus betulus ,Frans
Fontaine’

Strducher:

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

(Spitzahorn)
(Bergahorn)
(Buche)

(Esche)
(Traubeneiche)
(Stieleiche)
(Winterlinde)
(Bergulme)

(schmalkronige
Stadtulme)

(Saulen-Eberesche)
(Saulen- Hainbuche)

(Hartriegel)
(Hasel)
(Wei3dorn)
(Pfaffenhitchen)

(Gemeiner Liguster)
(Rote Heckenkirsche)
(Alpen-Johannisbeere)

(Hainbuche)

(Schwarzer Holunder)

(Wolliger Schneeball)

Kleinkronige B&ume

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus
betulus

Prunus avium
Prunus padus
Malus sylvestris
Salix caprea
Sorbus
aucuparia

Kletterpflanzen:
Waldrebe

Efeu

Hopfen
Geif3blatt
Kletter-Knoterich
Wilder Wein
Weinrebe

(Feldahorn)
(Sandbirke)
(Hainbuche)
(Vogelkirsche)
(Traubenkirsche)
(Holzapfel)
(Salweide)
(Eberesche)

(Clematis spec.)
(Hedera helix)
(Humulus lupulus)
(Lonicera spec.)
(Polygonum
aubertii)
(Parthenocissus
spec.)

(Vitis vinifera)



