Anlage 4

Textliche Festsetzungen
(Stand: 17.04.03)

zum Bebauungsplan Gl 02/03 ,,Sandfeld Nord*

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, ber. BGBI. 1998 | S. 137),
zuletzt geandert am 15. 12. 2001 (BGBI. | S. 3762), Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSch@) i. d. F. der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193), Hessische Bauordnung
(HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. | S. 274), Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 22.01.1990
(GVBL. | S. 114), zuletzt gedndert am 18.06.2002 (GVBI | S. 324, ber. S. 598), §§ 5, 51 Nr. 6 der
Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1993 (GVBI. | 1993 S. 534), zuletzt
gedndert am 23.12.1999 (GVBI. | 2000 S. 2).

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Ausschluss von Nutzungen und Ausnahmen

Schank- und Speisewirtschaften sind nicht zulassig.

Die Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 Ziffer 1 bis 5 BauNVO werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

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

Far die Berechnung der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse gilt die
StraBenhéhe des Hedwig-Burgheim-Ring vor dem Baugrundstick als
Bezugspunki.

Die Uberwiegende FuBbodenhdéhe in einem Vollgeschoss Uber StraBenhéhe darf
max. 80 cm Uber bzw. 50 cm unter der vor dem Grundstiick vorhandenen
StraBenhdhe liegen.

Wird das unterste Geschoss wegen der vorhandenen Gelandesituation zu einem
Vollgeschoss, so darf die Geschossflachenzahl ausnahmsweise bis zu 0,6
Uberschritten werden.

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

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) missen mindestens einen
Abstand von 5 m bis hdéchstens 7 m von der StraBenbegrenzungslinie einhalten.
MaBgebend ist der kiirzeste Abstand der geplanten Zufahrt.

Werden sie an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze aneinander gebaut, sind
sie nur in gleicher Héhenlage und Gestaltung zulassig .

MafRnahmen zum Schutz und zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaBnahme M1: Anpflanzung einer Baumreihe mit Unterpflanzung aus
standortgerechten heimischen Gehdlzarten.

MaBnahme M2: Aufweitung des sudlichen Grabenufers, Erstellung einer
Bdschung mit  Neigungen  zwischen 1:1,5 und 1:2, extensive
Granlandbewirtschaftung der Restflache.

MaBnahme M3 (externe Ausgleichsflache, Gem. GieBen, Flur 25, Nr. 50/4 und
51, auf einer Teilflache von 11.300 m?): Anlage und extensive Bewirtschaftung
von Griinland.

Die MaBnahmen werden gem. § 9 Abs. 1a i. V. m. § 135a BauGB den
Baugrundstlicken zugeordnet.
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Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bindungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB)

Entlang des Hedwig-Burgheim-Rings sind entsprechend der Anzahl der kinftigen
Grundstliicke StraBenbdume zu pflanzen; die Anzahl soll der Anzahl der
entstehenden Gebaude (Einzelhaus bzw. Doppelhaushélfte) entsprechen. Jeder
StraBenbaum ist mit einer Baumscheibe von mindestens 6 m2 auszustatten, die
mit einem Uberfahrschutz zu versehen ist. Auf Grundstickszufahrten ist
Racksicht zu nehmen. Die StraBenb&ume sind zu erhalten.

Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.
1 Nr. 25b BauGB)
Bei Abgang sind die zu erhaltenden Gehdlze zu ersetzen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSSATZUNG (§ 81 Abs. 1
HBO)

An die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen werden folgende Anforderungen
gestellt:

1.

Dachform
Alle Gebaude sind nur mit Satteldachern, Kriippelwalmdachern und versetzten
Pultdachern zulassig.

Dachneigung
Die Dachneigung ist nur allseitig gleich und mit 38° +/- 5° alter Teilung zulassig.

Dachfarbe
Alle geneigten Dacher sind nur mit dunkler unglasierter Dacheindeckung
(Anthrazit, Dunkelrot, Dunkelbraun) zulassig.

Dachaufbauten

Gauben und Zwerchhduser dirfen zusammen nicht mehr als ein Drittel der Breite
der jeweiligen AuBenwand breit sein. lhre mittlere Héhe darf zwei Drittel der
(senkrecht gemessenen) Dachhdhe nicht Gberschreiten.

Drempel
Drempel sind nur bis maximal 1,2 m Hbéhe, gemessen an der AuBlenseite des
Gebéaudes zwischen RohfuBboden und Dachhaut, zulassig.

Solarenergie
Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind in die Dachflache zu integrieren.

Gebiudegestaltung

Doppelhauser sind jeweils nur in einheitlicher duBerer Gestaltung (Dachmaterial,
Dachform und Dachfarbe, Dachneigung, Fassadenmaterial, Fassadenfarbe und
gleicher Sockelhéhe) zuléssig.

Garagengestaltung
Werden Garagen oder Carports nebeneinander gebaut, so sind diese in gleichem
Material und Farbe zu errichten.

Einfriedungen
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Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache sind Einfriedigungen nur als Holzz&une
oder als Hecken bis zu einer Héhe von 0,8 m (ber StraBenverkehrsflache
zuldssig.

Einfriedigungen zwischen Grundstiicksnachbarn sind nur als Holzzdune,
Maschendraht oder Hecken bis zu 1,2 m HOhe zulassig.

Einfriedigungen zu offentlichen Wegen oder zur ,freien Landschaft® sind als
Hecke oder als eingegrinter Maschendraht bis zu einer H6he von 1,2 m zuldssig.
Mauern oder Stutzmauern sind an der Grundstlicksgrenze und in einem Abstand
von 3 m entlang der Grundstiicksgrenze nicht zulassig.

Gartnerische Gestaltung
Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflichen sind zu 70% als Grinflachen
anzulegen und zu unterhalten.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an Gebauden bis maximal 4 m Uber Gelande und
maximal 1,8 m? GréBe zulassig. Die Werbeanlagen sind nur parallel zu den
GebaudeauBenwanden mit maximal 15 cm Ausladung zulassig.

Unzulassig sind freistehende Werbeanlagen, Blinklichter, im Wechsel oder in
Stufen ein- und ausschaltbare Leuchten, laufende Schriftbdnder, projizierte
Lichtbilder und spiegelunterlegte Schilder.

Zur Beleuchtung von Werbeanlagen sind nur Natriumdampfdrucklampen mit
ultraviolettarmer Strahlung und Niedrigtemperatur zulassig.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Die auBerhalb von Gebauden angeordneten Stellplatze fur Abfall- und
Wertstoffbehaltnisse sind gegen Einblicke abzuschirmen durch Busche, Hecken
oder Holzbauteile.

WASSERRECHTLICHE SATZUNG (§ 51 Abs. 3 Satz 3 HWG)

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen ohne Dachbegrinung ist zu
sammeln und Uber eine Regenwassernutzungsanlage einer ganzjahrigen Nutzung
zuzufuhren. Das Auffangvolumen einer Regenwassernutzungsanlage soll 25 I/m?
projizierte Dachflache nicht Gberschreiten.

HINWEISE

1.

Immissionsschutz

Es wird empfohlen, Fenster von Schlafrdumen auf der bahnabgewandten
Geb&udeseite anzuordnen oder Larmschutzfenster der Schallschutzklasse 2
(VDI-Richtlinie 2719), mit einem SchallddmmmaB Rw grdéBer 30 dB(A),
einzubauen.

Niederschlagswasser

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von
Uberschwemmungsgefahren und zur Schonung des Wasserhaushaltes ist es
nach den §§ 43 und 51 Hessisches Wassergesetz (HWG) in Verbindung mit § 3
der stadtischen Abwassersatzung erforderlich, Niederschlagswasser zu verwerten
und darGber hinaus in geeigneten Fallen zu versickern. Eine
grundstiicksbezogene Versickerung ist auf Grund der Untergrundbeschaffenheit
nicht maoglich.

Drainagen sind gemaB Abwassersatzung nicht zulassig. Die Untergeschosse sind
daher wasserdicht (z. B. Betonbauweise als ,weiBe“ Wanne) zu errichten.
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3. Hochwasser

Das Baugebiet liegt auBerhalb der Hochwasserlinie der Lahn. Dennoch wird
empfohlen, Kellergeschosse wasserdicht auszufihren und den
ErdgeschossfuBboden nicht tiefer als die ErschlieBungsstraBe (Hedwig-
Burgheim-Ring) vor dem jeweiligen Baugrundstiick zu bauen. Das Baugrundstlck
kann auf StraBenniveau aufgeflllt werden und ist zu den seitlichen und
rickwartigen Grundstlicksgrenzen abzubdschen auf das vorhandene Niveau.
Dafir sollte der Bodenaushub verwendet werden. Werden zwei benachbarte
Grundsticke aufgefullt, kann auf dazwischenliegende Bd&schungen in
gegenseitigen Einvernehmen verzichtet werden.

4. Gehélzschutz
Die zu erhaltenden Gehdlze sind wahrend der Bauzeit gemaB DIN 18920 vor
Bauschaden zu schitzen.

5. Bodendenkmaler
Die bei Erdarbeiten =zutage tretenden Bodendenkmaéler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen sowie Scherben, Steingerate, Skelettreste
sind gemaB § 20 Denkmalschutzgesetz dem Denkmalpfleger oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Die Funde und Fundstellen sind in
unveranderter Wiese bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

6. Sicherung der Verkehrsflachen
StraBenbdschungen, die sich aus bautechnischen Grinden auf die
Anliegergrundstlicke erstrecken, sind von den Eigentimern zu dulden. Das
gleiche qilt fur die zur Sicherung der Gehwegbefestigung erforderlichen, max. 30
cm breiten Betonrlckenstitzen.



