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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI. S. 2253), in Kraft getreten am 01.07.1987 mit Anderungen durch Gesetz vom
25.07.1988 (BGBI. I. 1093), i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F.
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), in Kraft getreten am 27.01.1990.

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 1 und 2 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet

Die Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 Ziffer 1 bis 5 BauNVO werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (Rechtsgrundlage: § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO).

Mischgebiet
Unzulassig sind die unter § 6 Abs. 2 Ziffer 6, 7 und 8 BauNVO genannten Gartenbau-

betriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten (Rechtsgrundlage: § 1 Abs. 5 BauNVO)

1.2.2 Ausnahmen gemaB § 6 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungspla-

nes (Rechtsgrundlage: § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO).

1.2.3Im 2., 3. Obergeschoss und im Dachgeschoss der zuldassigen Gebaude sind nur

1.3

1.4

Wohnnutzungen i.S. des § 6 Abs. 2 Ziffer 1 BauNVO zulassig (Rechtsgrundlage: § 1
Abs. 7 Ziffer 1 BauNVO).

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Ausnahmsweise werden Flachen fir Stellplatze und Garagen auf die zuldssige GRZ
nicht angerechnet, wenn stadtebauliche Grunde dies rechtfertigen. Bei der Ermittlung
der GFZ bleiben die Flachen von Stellplatzen und Garagen unbertcksichtigt, wenn de-
ren GRZ nach Satz 1 nicht angerechnet werden (Rechtsgrundlage: § 21a Abs. 3 und 4
BauNVO).

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Im Bereich der abweichenden Bauweise sind Einzelhduser mit mehr als 50 m Lange
zulassig. Zu den Grundstlicksgrenzen ist ein Grenzabstand erforderlich.

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

Die Uberwiegende FuBbodenhdhe im 1. Vollgeschoss darf max. 60 cm Uber der zur
ErschlieBung des Grundstlcks bestimmten Verkehrsflache liegen. Als Bezugspunkt fur
die zulassige max. Firsthéhe (FH) gilt die StraBenhdhe vor dem Gebaude.

Kellergeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB)

In den Teilgebieten des Bebauungsplanes mit Doppel- und Reihenhausbebauung
dirfen Gebaude nur mit Kellergeschossen errichtet werden. Ausnahmen hiervon ge-
man § 31 Abs. 1 BauGB kénnen nur flr jeweils beide Doppelhaushaélften und jeweils
fir die gesamte Gebaudegruppe zugelassen werden.

Stellung der baulichen Anlagen — Firstrichtung — (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die im Plan eingetragenen Firstrichtungen sind zwingend einzuhalten.

Flachen fiir Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Ausnahmen gemaB § 31 Abs. 1 BauGB

Von den festgesetzten Garagen- und Stellplatzen kénnen Ausnahmen erteilt werden,
wenn die Garagen in Wohngebaude einbezogen und 6ffentliche Belange nicht beein-
trachtigt werden.



5.2 Garagen mussen einen Abstand von mind. 5 m von der StraBenbegrenzungslinie ein-
halten. Ein Stellplatz und ein tberdachter Stellplatz (Carport) je Reihenhaus oder Dop-
pelhaushalfte sind ausnahmsweise im Vorgarten zulassig, wenn die Unterbringung der
erforderlichen Kfz-Stellplatze auf Gemeinschaftsstellplatzanlagen, Gemeinschaftsga-
ragenanlagen oder Tiefgaragen nicht méglich ist. Wande von Carports sind im 3 m
tiefen Vorgartenbereich unzulassig. Hinter der riickwartigen Baugrenze bzw. ihrer seit-
lichen Verlangerung sind Garagen unzulassig.

6. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Die im Plan festgelegten Sichtflachen (S) sind von jeglicher Sichtbehinderung die Uber
eine Hohe von 0,8 m — gemessen von OK StraBenverkehrflache — hinausgehen, frei-
zuhalten.

7. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Die ErschlieBungsstraBen sind zu pflastern. Die Wege und Platze in 6ffentlichen und
privaten Grinflachen sind in wasserdurchlassiger Art und Weise auszufiihren.
Die Kfz-Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen, z.B. mit Rasengittersteinen
oder Schotterrasen.
Das anfallende Dachflachenwasser ist in einer Zisterne aufzufangen und als Brauch-
wasser im Haus und zur Gartenbewésserung zu verwenden. Das Fassungsvermogen
soll mindestens 25 | pro m? projizierte Dachflache betragen. Ein Uberlauf in den 6ffent-
lichen Kanal ist vorzusehen.

8. Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB)
Tiefgaragen, Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur mit vollstdndig extensiv be-
pflanzten Dachern zulassig.
Pro 100 m?2 nicht Gberbaubare Grundstlicksflache ist ein einheimischer groBkroniger
Laubbaum zu pflanzen. Diese Baume sind ausschlieBlich aus der nachfolgenden Ar-
tenliste zu wéahlen:

Spitzanhorn - Acer platanoides
Bergahorn - Acer pseudoplatanus
Rosskastanie - Aesculus hippocastanum
Esche - Fraxinus excelsior
Vogelkirsche - Prunus avium

Stieleiche - Quercus robur
Steineiche - Quercus petraea
Winterlinde - Tilia cordata
Sommerlinde - Tilia platyphyllos
Apfel-Hochstamm - Malus domestica

Birnen-Hochstamm Pyrus communis

Bei Heckenpflanzungen sind folgende Arten zu verwenden:

WeiBdorn

Hasel

Eberesche

Faulbaum

gewodhnlicher Schneeball
Pfaffenhiitchen

Hecken aus Nadelgehdlzen (Koniferien) sind nicht zulassig.
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Bei einer Fassadenbegriinung nicht folgende Kletterpflanzen zu verwenden:

A) Selbstklimmer: Hedera helix (Efeu)
Parthenocissus tricuspidatus
»Veitchii“ (Wilder Wein)

B) Schlinger: Clematis vitalba (Waldrebe)
Lonicera caprifolium (GeiBschlinge)
Vitis vinifera (Weinrebe)

C) Spalierobst

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB)

Die in der Planzeichnung dargestellten EinzelbAume und Baumgruppen sind zu erhal-
ten. Baume und Baumgruppen sind wahrend der Bauzeit gem. DIN 18920 und
RASLGA vor jeglicher Beeintrachtigung zu schitzen.

Mit einem Gehrecht zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Stadt GieBen, einen allgemein
zuganglichen Weg mit FuBgangerbricke anzulegen und zu unterhalten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSSATZUNG / FESTSETZUNGEN
nach § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch i.d.F. vom 08.12.1986, BGBI. | S. 2253 i.V.m. § 118
Abs. 1 der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 20.07.1990 (GVBI. Nr.
22, S. 475 — 522) zuletzt geadndert durch Gesetz vom 01.04.1992 (GVBI. I, 08.04.1992,
Nr. 8 Blatt 126, 127), i. V. m § 1 der Verordnung tber die Aufnahme von auf Landes-
recht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan vom 28.01.1977 (GVBI. S. S.
102) und des § 5 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom
01.04.1981 (GVBI. |, S. 66) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25.05.1990 (GVBI. |, S.
173).

In den im Bebauungsplan festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA) und Misch-
gebieten (Ml) werden an die auBere Gestaltung folgende Anforderungen gestellt:

Dachformen, Dachneigung und Dachfarbe

Alle Gebaude sind nur mit Satteldachern, Krippelwalmdéachern und versetzten Pultda-
chern mit allseitig gleicher Dachneigung von 38° + 5° alter Teilung zu gestalten. Die
Hauptfirste sind entsprechend den zeichnerischen Feststetzungen im Bebauungsplan
anzulegen. Dachaufbauten (Gauben) und Zwerchhauser dirfen zusammen nicht mehr
als ein Drittel der Gebaudelange breit sein. Drempel sind bis max. 0,7 m zulassig, ge-
messen an der AuBenkante des Gebaudes. Werden technische Anlagen zur Gewin-
nung von Solarenergie errichtet so sind diese in die Dachflachen zu integrieren. Beim
Einbau von Sonnenkollektoren darf die Dachneigung ausnahmsweise bis zu 46°
betragen. Alle geneigten Dacher sind nur mit dunkler Dacheindeckung (antrazit, dun-
kelrot, dunkelbraun) zulassig oder zu begrinen.

Garagen und Tiefgaragen sind mit vollflachig extensiv begriinten Flachdachern zu er-
richten. Werden Garagen als Teil eines Gebaudes errichtet, sind diese gemaB Satz 1
zu bepflanzen als begehbare Terrasse zu gestalten oder in das Gebaude zu integrie-
ren. Ausnahmsweise sind geneigte Garagendacher bei Anbauten an das Hauptgebau-
de zulassig, wenn sie die gleiche Dachneigung wie das Hauptgebaude haben.




1.2

1.3

Werden Garagen nebeneinander errichtet, so sind diese in gleicher Héhe und Tiefe,
Material und Farbe zu errichten. Diese Anforderungen gelten auch fir auf der Grenze
benachbarter Grundstlicke ohne Abstand aneinandergebaute Garagen.

Einfriedigungen

Entlang der verkehrsberuhigten ErschlieBungsstraBe sind Einfriedigungen unzulassig.
Sonstige Einfriedigungen sind nur als senkrecht gelattete Holzzdune oder Maschen-
draht an Stahlprofilen zulassig. Die H6he darf héchstens 1,2 m betragen. Einfriedigun-
gen aus Maschendraht sind mit Blischen oder Hecken einzupflanzen. Bei einer Ein-
friedigung aus Maschendraht entlang 6ffentlicher Grinflachen ist ein Abstand von
mind. 0,8 m von der Grundstlicksgrenze einzuhalten. Der Freiraum zwischen Zaun-
unterkante und Erdoberflache muss mind. 15 cm betragen.

Gartnerische Gestaltung

Die Vorgartenflachen sind mit Ausnahme von Garagenzufahrten und Hauszugangen
gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten. Die nicht Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen sind zu mind. 80 % als Grlnflachen anzulegen und zu unterhalten. Fassadenbe-
grinung und Dachbegrinungen kdnnen ausnahmsweise angerechnet werden.

Werbeanlagen

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Werbeanlagen nur an baulichen oder Teilen
baulicher Anlagen, die nicht dem Wohnen dienen, zulassig. Werbeanlagen sind nur
unterhalb der Traufe bei eingeschossigen bzw. unterhalb der Fenster des 2. Volige-
schosses bei mehrgeschossigen Gebauden zulassig. Die Ansichtsflachen einzelner
Werbeanlagen darf nicht gréBer als 1,8 m2 sein. Die Werbeanlagen sind nur parallel zu
den GebaudeauBenwanden mit nicht mehr als 15 cm Ausladung anzubringen. Unzu-
lassig sind Werbeanlagen, die senkrecht zur AuBenwand angebracht werden, freiste-
hende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen in Form von Blinklichtern, im Wechsel oder
in Stufen ein- und ausschaltbarer Leuchten, als laufende Schriftbdnder, als projizierte
Lichtbilder und als spiegelunterlegte Schilder. Zur Beleuchtung von Werbeanlagen
sind nur Natriumdampfdrucklamen und Lampen mit ultraviolettarmer Strahlung und
Niedrigtemperatur zulassig. An jedem Gebaude ist jeweils nur eine Werbeanlage (pro
Firma) und nur an der Statte der Leistung zulassig.

Die Ansichtsflache mehrerer Werbeanlagen darf in festgesetzten Mischgebieten nicht
gréBer als 3,6 m? sein. Die Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
Es ist jeweils nur eine Plakatanschlagtafel pro Grundstiick innerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflache zul&ssig.

Stellplatze fiir beweglicher Abfallbehiltnisse

Die Mulltonnenabstellplatze missen fir eine Getrenntsammlung ausreichend groB
bemessen sein. Auf jedem Grundstiick sind Stellplatze fir mind. einen Altpapierbe-
héalter, fir kompostierbare Abfalle und einen Restmillbehalter fir nichtverwertbare
Abfalle einzurichten. Die auBerhalb von Gebauden angelegten Stellplatze fir beweg-
liche Abfallbehaltnisse sind so anzulegen, dass sie weder von den unmittelbar angren-
zenden Nachbargrundstiicken noch von einer 6ffentlichen Verkehrsflache aus gese-
hen werden kénnen.

Gebiudegestaltung

Doppelhauser und Hausgruppen sind jeweils nur in einheitlicher auBerer Gestaltung
(Dachmaterial, -form und —farbe, Dachneigung und Sockelhdhe) zulassig. Bei gelan-
debedingter Héhenstaffelung der Gruppenhauser innerhalb einer Gruppe sind die So-
ckelhdhen in gleichbleibenden Héhenabstéanden zu staffeln.



KENNZEICHNUNGEN (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Bodenbelastungen

In dem gekennzeichneten Bereich ist eine Belastung des Bodens festgestellt worden.
Eine Bebauung des Geléndes kann erst nach Festlegung mdéglicher SanierungsmahB-
nahmen durch die Fachbehérden erfolgen. Hierzu sind weitere Untersuchungen und
genauere Abgrenzungen der Bodenverunreinigungen notwendig.

HINWEISE

Vorkehrungen fiir den Immissionsschutz

In den Mischgebieten wird empfohlen, die Fenster von Schlafrdumen auf der Ostseite
des Gebaudes anzuordnen (Grundrisslésung) oder Larmschutzfenster der Schall-
schutzklasse 2 (VDI-Richtlinie 2719), mit einem SchallddmmmaB Rw > 30 db(A), ein-
zubauen.

Niederschlagswasser

GemaRB den Forderungen in den §§ 43 und 51 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz darf
die Grundwasserneubildung durch Neubauten nicht beeintrachtigt werden. Nieder-
schlagswasser soll von demjenigen, bei dem es anfallt, verwertet bzw. in geeigneten
Fallen versickert werden. Eine Versickerung ist bei dem vorhandenen Untergrund nicht
moglich. Bezlglich der Verwertung des Dachflachenwassers siehe Ziffer 7 der pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen.




