Anlage 3

Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan

Nr. Gl 01/27 "Am Bahnhofsvorplatz"

fir den Plangeltungsbereich zwischen der Bahnhofstraf3e, der Straf3e "An der Alten Post" sowie
Gleisanlagen und der FuBgéngerbricke zum Alten Wetzlarer Weg

Stadtplanungsamt GieBen
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanzV),
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG), Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG), Hessische Bauordnung (HBO), Hessisches Wassergesetz (HWG), Hessische
Gemeindeordnung (HGO), Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) sowie stadtische Abwass-
ersatzung, Werbeanalagensatzung, Stellplatzsatzung und Baumférderungssatzung in der jeweils
anzuwendenden giltigen Fassung (siehe Begrindung).

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMAsS § 9 BAUGB

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2b BauGB i.V. mit § 6 BauNVO i.V.m.
§ 1 Abs. 5, 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO)

1.1 Im Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten unzuldssig.

1.2 Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.3 Alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen Waren-
sortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet
sind, sind unzuldssig

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
2.1 Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 3, 6 BauNVO sowie § 17 Abs. 2 und § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)
2.1.1 Die zulassige Grundflachenzahl wird auf 0,6 festgesetzt.

2.1.2 Die zulassige Grundflache der baulichen Anlagen kann ausnahmsweise bis hochstens
0,65 Gberschritten werden, wenn die Uberschreitung dem Erhalt einer als Einzelkultur-
denkmal geschitzten Bebauung dient.

2.2 Geschossflachenzahl
Die zulassige Geschossflachenzahl wird auf 2,3 festgesetzt.

3. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVO)

Ein Zurickireten von der Baulinie ist bis zu einer Tiefe von 2,50 m und bis zu einer Lange von
insgesamt héchstens 5,00 m zulassig.



4. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VONBODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Beschrdnkung der Oberfléchenversiegelung

4.1 Stellplatze und Wege, Hof- und Lagerflachen, Garagenzufahrten und Terrassen auf denen
keine wassergefdhrdenden Stoffe gelagert werden sind offenporig und insbesondere die
Stellplatzbereiche durch begrinbare Oberflachenbefestigungen (z.B. Rasenwaben) herzu-
stellen. Davon ausgenommen sind Flachen, die von Tiefgaragen unterbaut sind.

4.2 Von privaten Grundsticksfldchen sind mindestens 10 von Hundert als unversiegelte Grin-
flache gartnerisch anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

5. VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN UND
SONSTIGEN GEFAHREN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passive SchallschutzmaBnahmen

Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind auf Grund der Verkehrslarmimmissionen fir
Raume, die dem nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkeh-
rungen zur Larmminderung zu treffen. Zum Schutz der Aufenthaltsraume gegen AuBenlarm
missen in den gemaf folgender Abbildung als Larmpegelbereiche Iil und IV festgelegten Berei-
chen die Auflenbauteile (AuBenwdnde, Dachflachen, Fenster, Rolladenkdsten usw.) von Auf-
enthaltsraumen die dementsprechenden Anforderungen an die Luftschalldammung nach DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise, Ausgabe 11.1989), Tabel-
len 8 und 9, erfiillen. Die Luftschallddmmung von Aufenthaltsraumen muss innerhalb der Larm-
pegelbereiche folgende Mindestwerte des erforderlichen bewerteten resultierenden Schall-
dammmafes erreichen:

Wohnnutzung:  Larmpegelbereich Il erf. R'w,res = 35 dB
Larmpegelbereich IV erf. R'w,res = 40 dB
Bironutzung: Larmpegelbereich Il erf. R'w,res = 30 dB
Larmpegelbereich IV erf. R'w,res = 35 dB

Fir die Schlafrgume in den Larmpegelbereichen IV ist die Verwendung schallgedammter Lif-
tungselemente in der Fassade bzw. an der Fensterkonstruktion erforderlich oder es ist alternativ
eine zentrale Liftungseinrichtung vorzusehen. Das festgesetzte Schalldémmmaf3 R'w,res der
Fassade darf durch die Liftungseinrichtungen nicht verringert werden. Die Beliftung ist auch
bei geschlossenen Fenstern sicher zu stellen.

Die DIN 4109 kann im Stadtplanungsamt der Stadt Gief3en eingesehen werden.
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6. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN(S 9

Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Je Grundstiick ist mindestens ein mittelgrofier heimischer Baum fachgerecht anzupflanzen, dau-
erhaft zu pflegen und zu entwickeln und bei Abgang zu ersetzen (siehe Empfehlungen zu

Baumarten Punkt C 10). Vorhandene Baume sind anrechenbar. Der Baum ist Bestandteil der
Grinflache nach Punkt A 4.2.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

(Satzung gemaB § 81 Abs. 1,2 und 3 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

DACHGESTALTUNG

1.1 Ddacher sind aus geneigten Dachflachen mit einer Neigung von mindestens 15 ° alter Tei-
lung auszufihren. Davon ausgenommen sind Dacher erdgeschossiger Gebaude, die als

Flachdécher und geneigte Décher mit einer Neigung von héchstens 5° alter Teilung zulas-
sig sind.
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C.

1.

1.2 Die Verwendung von glénzenden Materialien mit einem Reflexionsgrad von > 50% fir die

Dacheindeckung von Déchern ab 15 ° Neigung (alte Teilung) ist mit Ausnahme von Anle-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzulassig.

1.3 Aufzugsiberfahrten sind bis zu einer Hohe von 2,20 m, sonstige haustechnische Aufbauten

sind auf den Dachflachen nur bis zu einer Héhe von 0,60 m und auf hdchstens 10% der
jeweiligen Dachflache zulassig und missen gegeniber den AuBenwdanden des darunter
befindlichen Geschosses allseitig um mindestens 1,50 m zurickgesetzt sein.

1.4 Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auBerhalb von be-

grinten Dachflachen bis zu einer Hdhe von maximal 1,0 m und einer Breite von maximal
2,0 m zuléssig, wenn die Anlagen jeweils entsprechend ihrer eigenen Hohe Uber der an-
stehenden Dachflache von der nachstgelegenen Fassade des darunter liegenden Geschos-
ses abgeriickt werden. Auf Déachern mit einer Neigung von iber 5° sind aufgestanderte
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzulassig.

EINFRIEDUNGEN

Zum offentlichen StraBenraum hin sind Grundstiickseinfriedungen nur in Form von Mauern,
Hecken und Z&unen bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m zuléssig. Zaunanlagen sind mit
einheimischen Laubgehdlzen oder Kletterpflanzen zu begriinen. Die Begrinung ist daverhaft
zu erhalten, zu pflegen und bei Austfall entsprechend zu ersetzen bzw. zu ergénzen.

ABFALL- UND WERTSTOFFBEHALTER

Die Standflachen fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehdltnisse sind so anzuordnen oder
abzuschirmen und einzugriinen, dass sie von den ffentlichen Verkehrsflachen und den Nach-
bargrundsticken weder allgemein zugénglich noch einsehbar sind.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN GEMAss § 9 Abs. 6 BauGB

DENKMALSCHUTZ
Das Plangebiet liegt innerhalb der denkmalgeschitzten Gesamtanlage XVII ,Bahnhofsviertel”.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde un-

verziglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG).



. WERBEANLAGENSATZUNG

Es gilt die Werbeanlagensatzung (WAS) der Stadt GieBen vom 30.08.2001, bekanntge-
macht am 14.09.2001.

. VERWERTUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2014) ist von Dachfléchen mit einer
GréBe von mehr als 20 m2 abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag
und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen hier-
von sind vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebdude, deren Entwdsserung nicht wesentlich
gedndert wird, oder unbeabsichtigte Hartefdlle unter Beriicksichtigung &ffentlicher Belange.

. ENTWASSERUNGSANLAGEN

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwdasserung sind die allgemein an-
erkannten 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 'Entwds-
serungsanlagen fir Gebdude und Grundsticke' und DIN 1989 'Regenwassernutzung', die
Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Stadt Gief3en zu beach-
ten.

. ABFALLENTSORGUNG

Bei Bauvorhaben sind die baulichen Voraussetzungen fir die Abfall- und Wertstofferfassung
in der Stadt GieBen gemaf3 der stadtischen Abfallsatzung zu beachten.

. KAMPFMITTELBELASTUNG

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhandensein von Kampf-
mitteln im Untergrund bis 5 m Tiefe muss grundsatzlich ausgegangen werden, soweit nicht
Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. gerdumt wurden. Die Eigentimer
dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden BaumaBBnahmen zu
den Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden Sondierung verpflichtet.

. BRANDSCHUTZ

Fir bauliche Anlagen im Mischgebiet ist gemaf3 §§ 13 und 38 HBO sowie § 3 Hessisches
Brand- und Katastrophenschutzgesetz als Grundschutz eine Léschwasserversorgung von min-
destens 1600 |/min vorzusehen und sicherzustellen.



Zufahrten und Bewegungsflachen sind nach DIN 14090 fir den Einsatz der Feuerwehr vorzu-
sehen und auszubilden.

. BAHNANLAGEN

Baudurchfihrung entlang der Bahnstrecke:
Alle Baumaf3nahmen in unmittelbarer Néhe zu den Bahnbetriebsanlagen sind mit der DB Netz
AG abzustimmen.

Schutzabsténde:

In der N&he des Plangebietes verlauft innerhalb der Bahnanlagen eine Oberleitungsanlage
mit 15.000 V Spannung. Zu dieser und en spannungsfihrenden Teilen der Oberleitungsmas-
ten sind die Abstdnde gemaf3 den Vorschriften der DIN VDE 0105 - Teil 103: 1999: Betrieb
von elekirischen Anlagen, Zusatzfestlegungen fiir Bahnen (VDE-Verlag) und nachstehender
Konzernrichtlinien der DB AG (KoRil 132.0123, Arbeiten an oder in der Nahe von elekri-
schen Anlagen und an Betriebsmitteln, 1.1.2005 und KoRil 997.0101, Oberleitungsanlagen,
Allgemeine Grundsatze, 1.1.2001) einzuhalten.

Im Grenzbereich zum Plangebiet verlaufen Streckenfernmeldekabel der DB Netz AG. Bei Bau-
vorhaben ist daher auf jeden Fall eine riliche Einweisung durch die DB Kommunikationstech-
nik GmbH erforderlich. Ein Schutzstreifen von je 1,00 m beiderseits der Kabeltrassen darf
nicht Gberbaut oder unterschritten werden. Bauarbeiten aller Art im Bereich des Schutzstrei-
fens bedirfen der Zustimmung der DB Kommunikationstechnik GmbH. Aushubmassen dirfen
nicht Gber der Kabeltrasse planiert werden. Eine Verdrangung des Bodenbelags tber der
Trasse ist der DB Kommunikationstechnik GmbH anzuzeigen.

Bepflanzungen:

Bei der Bepflanzung des Grundstiicks zur Bahnseite hin sind die Belange der Sicherheit des
Bahnbetriebes zu beachten. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgeldande ist entsprechend
der Endwuchshshe zu wahlen. Zu den Mindestpflanzabstanden ist die DB Richtlinie (Ril) 882
,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle” zu beachten.

Einfriedung und Schutzvorkehrungen:

Grundsticke sind im Interesse der Sicherheit zu den Bahnanlagen hin derart einzufrieden,
dass ein Betreten und Befahren von Bahngelénde oder sonstiges Hineingelagen in den Gefah-
renbereich der Bahnanlagen verhindert wird.

Immissionen durch den Bahnbetrieb:

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen kénnen Immissionen (insbe-
sondere Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.) entstehen. Oberflé-
chen- und sonstige Abwasser dirfen dem Bahngelande nicht zugeleitet werden. Bei der Pla-
nung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Néhe der Bahn ist darauf zu achten,
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dass Blendungen der Triebfahrzeugfihrer ausgeschlossen sind und Verfélschungen, Uberde-
ckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Weitere Hinweise:
Weitere Hinweise zu Bahnanlagen sind dem Anhang der Begrindung zum Bebauungsplan zu
entnehmen.

9. LEITUNGEN UND BAUMSTANDORTE

Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist die DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen beim BaumaBnahmen” des
Deutschen Instituts fir Normung (Ausgabe 2014-07), die RAS-LP 4 ,Schutz von B&umen, Ve-
getationsbestdnden und Tieren beim BaumaBnahmen” der Forschungsgesellschaft fir das Stra-
Ben- und Verkehrswesen (FGSV, Ausgabe 1999) und die ,Empfehlungen fir Baumpflanzun-
gen — Teil 2: Standorivorbereitungen fir Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumer-
weiterungen, Bauweisen und Substrate” der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau (FLL, 2. Ausgabe 2010) zu beachten.

Die angefihrten Werke liegen im Amt fir Umwelt und Natur (Férderung Stadtékologie durch
B&ume) bei Bedarf zur Einsichinahme vor.

10. EMPFEHLUNGEN FUR BAUMARTEN

Mittelgrofie Baume und Kleinbdume:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Weif3dorn
Malus sylvestris Holzapfel
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus communis Birne

Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Obstbdume in Sorten

11. ARTENSCHUTZ

Vor Abriss oder Sanierung von Gebduden ist zu prifen, ob hiervon geschiitzte Arten betroffen
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sind und gegebenenfalls durch geeignete Maf3nahmen sicherzustellen, dass keine Verbotstat-

bestande gemaf § 44 BNatSchG eintreten.

Bekannt ist ein Vorkommen einer Mauerseglerkolonie am Haus Bahnhofstra3e 99. Daher sind
bei Umbau- oder Sanierungsarbeiten an diesem Gebdude in Absprache mit der Unteren Nao-
turschutzbehdrde, Amt fir Umwelt und Natur der Universitatsstadt Gief3en, geeignete arten-
schutzrechtliche MafBnahmen zu ergreifen.



