Anlage 3

Textliche Festsetzungen und Hinweise des Ursprungsplanes (2008)

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

l. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6
BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete WA (§ 4 i.V.m. § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO)

1. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplans. Davon ausgenommen sind Befriebe des
Beherbergungsgewerbes.

Mischgebiete Ml 1 und MI 2 (§ 6 i.V.m. § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO)

2. Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten im
Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in Teilen des Gebietes, die Gberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind, sind unzuléssig.

3. Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

1. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 und Abs. 3 i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

1. In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die im vor dem 01.01.2008
vorliegenden Bestand vorhandenen Trauf- und Firsthdhen zu erhalten.

2. Eine Uberschreitung bis maximal 0,25m im Zuge von energetischen
SanierungsmafBnahmen ist  zulassig. Technische Aufbauten wie Schornsteine,
Solaranlagen, Aufzige, Liftungsanlagen bleiben hier unbericksichtigt.

lll. __ Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfléichen (§ 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

1. Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Wintergarten, Balkone, Loggien, Aufzige,
Terrassen, Veranden und AuBentreppen bis zu einer Tiefe von 2,00 m iberschritten
werden.

2. Nebenanlagen Uber 20 m3 Brutto-Rauminhalt auBerhalb der festgesetzten

Uberbaubaren Grundsticksflachen sind unzulassig.

IV.  Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Auf den mit abweichender Bauweise festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflachen sind
Gebaude im Sinne von § 22 Abs. 2 BauNVO (offene Bauweise) mit mehr als 50 m
Gebaudelange zulassig.




V.  Stellplétze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, Nr. 22 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6
BauNVO)

1. Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

2. Stellplatze und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
sowie den festgesetzten Flachen fir Stellplatze ,St” zul@ssig.

VL. _ Flachen fir die Erhaltung von Bdumen, Stréiuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr.25b BauGB)

1. Baumerhaltung

Der vorhandene Baumbestand innerhalb der gekennzeichneten Erhaltungsflache, des
Baumerhaltungsstreifens sowie der privaten Grinflachen ist zu erhalten. Abgéngige Baume
sind zu ersetzen. Der gekennzeichnete Baumerhaltungsstreifen ist mit einer Mindestbreite von 3
m, gemessen von der festgesetzten Achse aus, anzulegen.
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Grundstiicksfreifldchen

In dem allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 50 % und im Mischgebiet Ml 1 mindestens
40% der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache zu begriinen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemalB § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO

Festsetzungen zur Gestaltung (§ 81 Abs. 1 HBO)

1. Dachaufbauten, -einschnitte, -Gberstdnde und gestaltung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

1.1
1.2
1.3

1.4
1.5

1.6

1.7

Im Mischgebiet MI 1 sind Walmdacher und Satteldacher zulassig.
In den allgemeinen Wohngebieten sind Sattel- und Pultdécher zulassig.

Bei Nebenanlagen und Garagen oder Carports ist in allen Baugebieten eine
gleichartige Dachgestaltung wie beim jeweiligen Gebdude der Hauptnutzung
vorzusehen. Flachdacher oder bis zu 10° geneigte Pultddacher sind zulassig, wenn
eine Dachbegrinung vorgesehen wird.

Dachiberstande sind bis maximal 0,75 m zulassig.

Fir die Dacher in den allgemeinen Wohngebieten sind nur rote, rotbraune sowie
grauve bis anthrazitfarbene Dacheindeckungen zulassig.

Bei geneigten Dachern der ab dem 01.01.2008 vorgesehenen Gebdude sind ab
einer Dachneigung von 30° glénzende Dacheindeckungen unzuldssig.

Die gesamte Breite der Dachaufbauten und -einschnitte darf max. 1/3 der
Dachbreite, ihre Hohe maximal 3/4 der Dachhdhe betragen. Die gesamte Breite der
Dachaufbauten und  -einschnitte darf max. 50 % der Dachbreite betragen, wenn
die Dachaufbauten und -einschnitte sich auf einer Dachseite befinden.



2.1

2.2

2.3

/A

Gestaltung und Begriinung von Grundstickfreiflachen, Einfriedungen und Ab-
fallbehdltnissen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 und 5 HBO)

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind Einfriedungen zum &ffentlichen Raum
hin nur bis zu einer maximalen Héhe von 1,2 m zuldssig. Zdaune sind mit Kletter-
pflanzen zu begrinen.

Standflachen fir Abfallbehdlinisse sind vor Einsichtnahme von der offentlichen
Verkehrsflache mit Laubgehdlzvorpflanzungen oder Kletterpflanzen abzuschirmen.

Die Gestaltung der Grundsticksfreiflachen ist in Bereichen mit gegeniberliegenden
Gebduden (Gebaudevorzonen) einheitlich und mit einem Mindestgrinflachenanteil
von 30% auszufihren.

Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 7 HBO)

Mischgebiete
Werbeanlagen oberhalb  der Traufe und auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen sind unzulassig.

AuBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist eine gemeinsame Werbeanlage
(Hinweisschild oder Mastwerbeanlage/Pylon als Sammel-Werbeanlage) bis maximal
8,0 m Hohe im Kreuzungsbereich Griinberger StraBe / Lincoln Street zuldssig.

Die Ansichtsflache aller Werbeanlagen darf 3% der Flache der AuBBenwand, vor der
sie aufgestellt oder an der sie angebracht sind, nicht Gbersteigen.

Allgemeine Wohngebiete
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung und innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen bis zu einer GréBBe von maximal 2,0 m2 zulassig.

Werbeanlagen oberhalb der Traufe und blinkende Werbeanlagen sind unzuléssig.

Wdirmeversorgung (§ 81 Abs. 2 HBO)

Fir alle mit Waérme zu versorgenden baulichen Anlagen innerhalb des
Plangeltungsbereiches wird die Nutzung von Fernwdrme vorgeschrieben.

Ferner ist bei einzelnen Bauvorhaben eine alternative Wérmeversorgung zuléssig,
wenn im Vergleich zur Fernwérme ein niedrigerer Primérenergieverbrauch (z.B. bei
"Passivhausern") nachgewiesen wird.

Die vorgeschriebene Heizungsart gilt nicht fir die zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses bereits vorhandenen, genehmigten und mit einer anderen
Heizungsart versorgten baulichen Anlagen.

C. Hinweise und Empfehlungen

1.

Kampfmittelbelastung

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. In Bereichen, in
denen durch Nachkriegsbebauungen keine bodeneingreifenden Maf3nahmen bis zu einer



Tiefe von mindestens 4,00 m erfolgt sind, ist das Gelande vor Bodeneingriffen durch ein in
Hessen anerkanntes Kampfmitterdumunternehmen systematisch auf Kampfmittel untersuchen zu
lassen.

2. Hinweise zum Schallschutz

In den Bereichen entlang der Griinberger Stra3e wurde eine Larmbelastung oberhalb der
anzulegenden Richtwerte festgestellt. Fir den Schallschutz sind daher in Baugenehmigungs-
verfahren geeignete und ausreichende Vorkehrungen gemaf3 DIN 4109 — Schallschutz im
Hochbau (Ausg. 11/89) - zu bericksichtigen (z.B. schalltechnisch giinstige Anordnung
ruhebedirftiger RGume, Einbau von Fenstern und Tiren mit erhdhter Luftschalldéammung).

3.  Denkmalschutz
3.1 Kulturdenkmdler / Umgebungsschutz (§ 2 und § 16 DenkmalSchG)

Die ehemalige Volkshalle (z.Zt. ,Miller-Hall”) auf dem Grundstick Griinberger StrafBe 143 ist
einschlieBlich der straBenseitigen Betonmauern Kulturdenkmal aus kinstlerischen,
stadtebaulichen und stadtgeschichtlichen Griinden. Alle baulichen MafBnahmen an diesen
Kulturdenkmdlern bedirfen der Abstimmung mit den zustdndigen Denkmalschutzbehérden.

3.2  Bodendenkmadler (§ 20 HDSchG)

Im Plangebiet werden Higelgraber vermutet. Wer Bodendenkmdler (Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen, Scherben, Steingerate, Skelettreste usw.) entdeckt oder findet, hat dies
gemaf § 20 Abs. 1 des Hess. Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) unverziglich dem Landesamt
fir Denkmalpflege, Archdologie und Paldontologie oder der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

4.  Oberbodensicherung
Zur Sicherung und fachgerechten Lagerung von Oberboden wird bei allen Baumaf3nahmen
und bei Verdnderungen der Gelandegestalt auf DIN 18915 hingewiesen.

5.  Wasserwirtschaftliche Hinweise
5.1 Niederschlagswasser

Es wird auf § 42 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz hingewiesen, wonach ,Niederschlags-
wasser von der Person, bei der es anfdllt, verwertet werden (soll), wenn wasserwirtschaftliche
und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser soll dariber hinaus
in geeigneten Fallen versickert werden.”

Das bedeutet, dass nur in atypischen Sonderfdllen davon abgewichen werden darf.
5.2  Regenwassernutzungsanlagen

Bei Planung, Ausfihrung, Betrieb und Wartung der Regenwassernutzungsanlage sind die
allgemein anerkannten Regeln der Technik fir die Regenwassernutzungsanlagen zu Grunde zu
legen (Normreihe DIN 1989).



6.  Artenempfehlungen fir Ersatzpflanzungen

GroBBbdume

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Quercus petrea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platophyllus

MittelgroBe Baume und Kleinbdume

Acer campestre
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Malus sylvestris
Populus tremula
Prunus avium

Prunus padus

Pyrus communis
Salix caprea

Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus intermedia
Sorbus torminalis
Obstb&ume in Sorten

Stréucher

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa spec.

Salix spec.
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Spitzahorn
Bergahorn
Rotbuche
Gewohnliche Esche
Walnuss
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde

Sommerlinde

Feldahorn
Hainbuche
Weifddorn
Holzapfel
Zitterpappel
Vogelkirsche
raubenkirsche
Birne
Salweide
Eberesche
Speierling
Schwedische Mehlbeere
Elsbeere

Feldahorn
Hainbuche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffliger Weifdorn
Liguster
Heckenkirsche

Rose

Weiden

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball



