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Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die
Planzeichenverordnung (PlanzV), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), das
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),
das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), die Hessische Bauordnung
(HBO), das Hessische Denkmalschutzgesetz (DSchG) das Hessische Wassergesetz (HWG)
sowie das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der jeweils giltigen Fassung (siehe
Begriindung).

Textliche Festsetzungen

A.

1.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB i.V. m. 8 4 BauNVO)

1.1 Indenin der Planzeichnung mit WAL bis WA4 gekennzeichneten Bereichen sind
Wohngebaude, zur Versorgung des Gebiets dienende Laden, nicht stdérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulassig.

1.2 Schank- und Speisewirtschaften sind nur ausnahmsweise zulassig.

Mal’ der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB i.V. m. 88 16 - 20 BauNVO)

2.1 Ho6he baulicher Anlagen

2.1.1 Oberer Bezugspunkt fur die Ermittlung der festgesetzten Gebaudehohe ist die obere
Dachbegrenzungskante. Bei Satteldachern ist dies der auf3ere Schnittpunkt der beiden
Dachschenkel (First), bei Pultdachern der hdchste Schnittpunkt der aufgehenden
AulRenwand mit der Dachhaut und bei Flachdachern der oberste Abschluss der Wand
(Attika). Untere Bezugspunkt ist die gebaudeseitige Gehweghinterkante der geplanten
ErschlieBungsstralRe, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte auf der der
ErschlielBungsstralle zugewandten Seite.

2.1.2 Die FuRbodenoberkante (OKFF) des Erdgeschosses darf hdchstens 0,50 m tber dem
unteren Bezugspunkt liegen.

2.1.3 Garagen, Carports und Nebenanlagen diirfen eine Hohe von 2,75 m nicht tGberschreiten.

Uberschreitung der tiberbaubaren Grundstiicksflach en (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
§ 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO))

3.1 Eine Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile ist
ausnahmsweise jeweils bis zu einer Tiefe von 0,50 m und einer Lange von héchstens 3,00
m zulassig.

3.2 Die Baulinie gilt ausnahmsweise nicht fiir Geschosse, die sich oberhalb des zweiten
Vollgeschosses befinden und keine Vollgeschosse sind.

Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 81 4 Abs. 1 BauNVO)

Der Brutto-Rauminhalt von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in Form von
Gebauden darf 20,00 m® nicht Uiberschreiten.

Garagen, Carports und Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr . 4 und Nr. 22 BauGB
i.V.m. 8 12 Abs. 6 BauNVO )

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)



10.

Versorgungsleitungen sind ausschlief3lich unterirdisch zu verlegen. Freileitungen und
Masten sind nicht zul&ssig.

Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der als offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Park mit integrierten
Spielbereichen festgesetzten Flachen ist die Anlage von naturnahen Spielelementen sowie
FuR3-, Rad- und Wirtschaftswegen zulassig. Die Flachen aulRerhalb der genannten baulichen
Anlagen sind als extensive Wiesen mit Baum- und Gehdlzgruppen zu gestalten.

Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick  lung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

8.1. Die mit M1 bezeichneten Flachen sind als artenreiche Krauterwiese mit vereinzelten
Geholzpflanzungen zu entwickeln. Unter Verwendung von Baumen und Strauchern der
Artenliste sind lockere Baum- und Strauchgruppen und solitare Einzelbaume zu pflanzen.
Die verbleibenden Flachen sind mit einer artenreichen Mischung von Krautern und Grasern
regionaler Herkunft einzusaen und zweischurig zu pflegen.

8.2 Die mit M2 gekennzeichneten Flachen sind als artenreiche Krauterwiesen zu entwickeln. Die
Flachen sind mit einer artenreichen Mischung von Krautern und Grasern regionaler Herkunft
einzusden und zweischiirig zu pflegen.

8.3 Soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, ist eine Befestigung nicht
Uberdachter Flachen und privater Stellplatze nur in wasserdurchlassiger Weise zuléssig. Das
Gleiche gilt fur offentliche Stellplatze, Ful3- und Radwege sowie Wege- und Platzflachen
innerhalb 6ffentlicher Grunflachen.

8.4 Als StralRen- und Wegebeleuchtung sowie fur Quartiersplatze und offentliche Grunflachen
sind ausschlief3lich Natriumdampf-Hochdrucklampen (HSE/T) oder Typen mit
vergleichbarem Lichtspektrum und Leuchtdichte zu verwenden.

8.5 Mindestens 40% der Grundstiicksflachen sind gértnerisch anzulegen.

Zuordnung der Flachen und Mal3Bnahmen zum Ausgleic  h fur Eingriffe in Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1a BauGB)
Die MalRnahmen M1, M2, sowie die externen Malinahmen M3, M4 und M5 aulRerhalb des

Geltungsbereichs (siehe unter Hinweise D9) werden als Sammelmal3inahmen den
Baugrundstiicken WA1 bis WA4 zugeordnet.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strducher  n und sonstigen Bepflanzungen (8
9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

10.1 Baumpflanzungen in den Verkehrsflachen

10.1.1 Fur neu anzupflanzende Baume sind standortgerechte Laubbdume (siehe Artenliste)
folgender Qualitaten zu verwenden.

GroRR3kronige B&aume: Hochstamm, 3x verpflanzt, 16-18 cm Stammumfang
Mittel- und kleinkronige Baume: Hochstamm, 3x verpflanzt, 14-16 cm Stammumfang

10.1.2 Die Baume sind in eine mindestens 6mz2 grol3e Baumscheibe zu pflanzen, die von
Versiegelung freizuhalten ist.

10.1.3 Die Baume sind fachgerecht zu pflegen und bei Ausféllen zu ersetzen.

10.1.4 Soweit Grundstiicksfahrten, Masten und Leitungen dies erfordern, kann von den in der
Planzeichnung festgesetzten Standorten um bis zu 5 m abgewichen werden.

10.2 Begriinung der Baugrundstiicke

10.2.1 Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 und WA 4 ist pro Grundstiick je angefangener 400 m2
Grundstucksflache mindestens ein kleinkroniger Laubbaum oder Hochstamm-Obstbaum zu



pflanzen.

10.2.2 Alle Flachdéacher und flach geneigten Pultdacher sind mit Ausnahme von verglasten
Dachteilen, nutzbaren Dachterrassen und technischen Aufbauten zu begriinen. Als
Mindestanforderung ist eine Extensivbegrinung mit 10 cm starker strukturstabiler
Vegetationsschicht und Moos-Sedum-Kraut-Begrinung herzustellen und dauerhaft zu
pflegen.

10.3 Begriinung des Regenrickhaltebeckens

Das Regenrickhaltebecken ist mit einem Bodensubstrat von mindestens 10 cm Stéarke
abzudecken, mit einer artenreichen Mischung von Krautern und Grasern regionaler Herkunft
einzusden und zweischiirig zu pflegen.

Teil B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Satzun g gemalf
§ 81 Abs.1 und Abs. 3 HBO i.V. m. 89 Abs.4 BauGB)

1. Dach- und Fassadengestaltung (8 81 Abs. 1 HBO)

1.1. Dachgestaltung

1.1.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAZ2 sind Flachdéacher mit einer Neigung von
hdchstens 5°und Pultdacher mit einer Neigung von h 6chstens 15°zulassig.

1.1.2 In dem allgemeinen Wohngebiet WAS3 sind nur Satteldacher mit einer Neigung von
hdchstens 40°zulassig. Gauben und Dacheinschnitte sind zuldssig, solange ihre Breite nicht
das Mal3 der Halfte der Fassadenbreite Gbersteigt. Pro Gebaude sind nicht mehr als
insgesamt drei Dachgauben oder Dacheinschnitte zuldssig. Gauben sind nur als
Flachdachgauben oder Zwerchgauben mit Flachdach zuldssig. Ihre mittlere Hohe darf zwei
Drittel der senkrecht gemessenen Dachhdhe nicht Uberschreiben.

1.1.3 In dem allgemeinen Wohngebiet WA4 sind Pultddcher mit einer Neigung von hdchstens
15Uund Satteldacher mit einer Neigung von héchstens 25°zulassig.

1.1.4 Nebengebaude und untergeordnete Anbauten sind als Flachdacher mit einer Neigung von
hochstens 5°auszufihren.

1.2 Dachaufbauten und Anlagen zur Nutzung von Solarenergie

1.2.1 Die festgesetzte maximale Gebaudehodhe kann fur technische Aufbauten, Aufziige oder
Treppenhauser Uberschritten werden, wenn der jeweilige Anteil an der Dachflache auf
hdchstens 10% beschrankt und ein Abstand von dem nachst gelegenen Dachrand von
mindestens 3,0 m eingehalten wird.

1.2.2 Auf geneigten Dachern ist das Aufstandern von Solaranlagen unzulassig.

1.2.3 Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind auf Flachdachern nur zuléassig, wenn die
Anlagen einen Abstand von der nadchstgelegenen GebaudeaufRenwand einhalten, der
mindestens so grof} ist, wie die H6he der Anlagen.

1.3 Staffelgeschosse

1.3.1 In den allgemeinen Wohngebieten WAL und WA?2 ist maximal ein Staffelgeschoss als
Nichtvollgeschoss zulassig. Das Staffelgeschoss muss stral3enseitig um mindestens 1, 00
m, gartenseitig um mindestens 1,50 m zurtickspringen.

1.3.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA4 sind keine Staffelgeschosse zuléssig.

1.3.3 Ein Staffelgeschoss ist ein Geschoss, das kein Vollgeschoss ist und dessen Auf3enwénde
zumindest hinter zwei gegenuiberliegenden AuRenwanden des darunterliegenden
Geschosses mehr als unwesentlich zurtickbleibt.

1.4. Dachmaterialien und -farben

Fir die Dacheindeckung von Satteldachern sind ausschlie3lich Dachsteine in grauen
Farbtonen mit einem Reflektionsgrad kleiner als 50% zul&ssig.



1.5 Fassadengestaltung

1.5.1 Fir die Hauptbaukérper sind verputzte Oberflachen, Sichtmauerwerk oder Sichtbeton
zulassig. Als Fassadenfarben sind grelle Farben in Anlehnung an z.B. RAL-Farben Nr. 1003
Signalgelb, RAL-Farbe Nr. 2010 Signalorange, RAL-Farbe 3001 Signalrot, RAL-Farbe Nr.
4008 Signalviolett, RAL_Farbe Nr. 5005 Signalblau unzulassig.

1.5.2 Fir untergeordnete Fassadenteile (Laibung, Einschnitte oder Vorspriinge) und —elemente
(Tare, Fenster, Fensterladen, Dachrinnen, Regenrohre) ist auch die Verwendung von Holz in
naturbelassener Farbgebung des Holzes zulassig.

1.5.3 Garagen und Nebengebé&ude sind in Material und Farbgebung der Hauptgebaude oder der
untergeordneten Fassadenteile und —elemente auszuftihren.

1.5.4 Doppelhaushélften und Reihenhauser sind in Bezug auf Bauflucht, Traufwandhohe,
Dachform und Dachneigung deckungsgleich zu errichten. Farben und Materialien der
Hauptbaukdrper sind aufeinander abzustimmen.

Einfriedungen (8 81 Abs. 3 HBO)

2.1 Die privaten Grundsticksfreiflachen sind mit standortgerechten Laubhecken von mindestens
1,00 m Ho6he einzugrinen.

2.2 Es sind ausschlieRlich offene Einfriedungen (Drahtgeflechte, Stabgitter, Streckmetall) mit
einer maximalen Hoéhe von 1,00 m zuldssig. Mauern sind als Einfriedung unzulassig.

2.3 Bei Errichtung von Zaunen als Einfriedung sind diese durch eine standortgerechte
Laubhecke vollstandig zu begriinen. Die Zaune sind um mindestens 0,30 m von der
Grundstiicksgrenze einzurlicken.

2.4 Auf den privaten Grundsticksfreiflachen in den allgemeinen Wohngebiet WAL und WA2 sind
im festgesetzten Zufahrtsbereich keine Einfriedungen zul&ssig.

Abfallsammelanlagen (8 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3HB 0O)

Abfallsammelanlagen auf privaten Grundstiicken sind einzuhausen oder in die Gebaude zu
integrieren, so dass die Behélter von offentlichen Verkehrsflachen oder 6ffentlichen
Grinflachen aus nicht sichtbar sind.

Aufschittungen und Abgrabungen (8 81 Abs. 1 HBO)

4.1 Aufschittungen sind maximal bis zu einer Hohe von 0,50 m tGber dem unteren Bezugspunkt
zulassig. Unterer Bezugspunkt ist die voraussichtliche mittlere Héhe der vor dem Grundstiick
liegenden fertig gestellten ErschlieRungsstralRe bzw. des fertig gestellten
ErschlieBungsweges, jeweils gemessen an der Grenze des Baugrundstiickes.

4.2 Abgrabungen des Geladndes zur Belichtung des Kellergeschosses sind auf der zur
offentlichen ErschlieBungsstralie orientierten Hausseite unzulassig. Kellerlichtschachte sind
bis zu einer Tiefe von 1,00 m vor der KellerauRenwand zulassig.

Werbeanlagen (8 81 Abs. 1 Nr. 1 und 7 HBO)

5.1 Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung und nur auf der der 6ffentlichen
ErschlieBungsstralRe zugewandten Seite zulassig.

5.2 Die Gesamtflache der Werbeanlagen an Gebauden darf 5% der Wandflache, an der sie
angebracht sind, nicht Giberschreiten. Bei Schriftzigen aus Einzelbuchstaben ist die Flache
nach ihren AuRenmal3en zu ermitteln.

5.3 Die Flache einer Werbeanlage darf nicht grof3er als 2,00 gm sein. Werbeanlagen sind nur
als Einzelbuchstaben, Einzelsymbole oder als angestrahlte Bemalungen auf Putz, bzw.
eigenem Tragermaterial zulassig.

5.4 Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie Projektionen und
akustische Werbeanlagen sind unzulassig.



5.5 Werbeanlagen an Gebauden sind nur im Bereich des Erdgeschosses oder unterhalb der
Fensterbriistung des ersten Obergeschosses, hdchstens jedoch bis zu 3,00 m tber der
Gelandeoberflache und mit einer Héhe von max. 0,40 m zulassig.

5.6 An einem Gebdaude sind die Werbeanlagen in Gestaltung, Farbe und Grol3e aufeinander
abzustimmen.

C. Wasserrechtliche Satzung (Satzung gemafld § 37 Abs . 4 Satz 2 HWG i.V.m
8 9 Abs. 4 BauGB und § 55 Abs.2 Satz 1 WHG)

Es werden Anlagen zum Sammeln und verwenden von Regenwasser
(Regenwassernutzungsanlagen) vorgeschrieben. Das Volumen ist abhédngig vom
Regenwasserertrag oder —bedarf zu dimensionieren.

D. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise (89 Abs. 6 BauGB)
1. Bodendenkmaler (§ 20 DSchG)

Wer Bodendenkmaler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben,
Steingeréte, Skelettreste usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemar § 20 Abs. 1 des
Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) unverziiglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen.

2. Oberbodensicherung

Zur Sicherung und fachgerechten Lagerung von Oberboden wird bei allen BaumalRnahmen
und bei Veranderung der Geldndegestalt auf die DIN 18915 verwiesen.

3. Entwasserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die allgemein
anerkannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung
von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigten
Niederschlagswasser” der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV), die DIN 1986
~Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstiicke* sowie die Abwassersatzung der
Stadt zu beachten.

4. Kampfmittelbelastung

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. In
Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen keine bodeneingreifenden MalRnahmen bis
zu einer Tiefe von mindestens 4,0 m erfolgt sind, ist das Gelande vor Bodeneingriffen durch ein
in Hessen anerkanntes Kampfmittelrdumunternehmen systematisch auf Kampfmittel
untersuchen zu lassen.

5. Gasfernleitungen Nr. 11/41 und 11/ 441

Innerhalb der Schutzstreifen (8,00 m) ist die Errichtung von Gebauden aller Art und sonstiger
Einwirkungen, die den Bestand oder den Betrieb der Leitungen geféahrden oder beeintrachtigen
kénnten, unzulassig. Nur in Abstimmung mit der Open Grid Europe GmbH bzw. dem jeweiligen
Rechtsnachfolger dirfen Niveaudnderungen im Schutzstreifen, Bepflanzungen, Erdarbeiten,
kreuzenden Ver- und Entsorgungsleitungen ausgefiihrt werden.

6. Freileitung 380/110 kV



Bauvorhaben oder bauliche Veranderungen und Niveaudnderungen sowie Bepflanzungen
im Bereich der Freileitungen sind mit dem Leitungstrager, der TenneT TSO GmbH bzw. dem
jeweiligen Rechtsnachfolger, abzustimmen.

7. Fernwasserleitung

Innerhalb des Schutzstreifens (8,00 m) der Fernwasserleitung des Zweckverbandes
Mittelhessische Wasserwerke (ZMW)dirfen fur die Dauer des Bestehens der Leitung keine
Bebauung, Lagerung, Errichtung von massiven Einfriedungen, kein Aufstellen von Masten
oder sonstige Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand oder den Betrieb der
Leitung gefahrden. Das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie der Bodenauf- oder
Abtrag ist unzuléssig. Gelandeveranderungen diirfen nur in Abstimmung mit dem
Leitungsbetreiber, der ZMW) bzw. dem jeweiligen Rechtsnachfolger ausgefiihrt werden.

8. Belange des Forstes

Die Forstbehérden weisen darauf hin, dass in einem Abstand von rd. 35 m langs des Waldes
bei Gebauden, die dem standigen oder zeitweiligen Aufenthalt von Menschen dienen,
besondere bauliche Sicherungsmal3inahmen gegen Naturgewalten, hier: Baumfall, zu treffen
sind.

9. Externe Ausgleichsmal3inahmen

9.1 M 3: Auf einer 30.820 m2 groRen Teilflache des stadtischen Flurstiicks Gemarkung Giel3en
Flur 39 Nr. 473/5 ist eine zweischirige extensive Wiesennutzung durchzuftihren. Am Rand
sind 5 m breite Altgrasstreifen stehen zu lassen, die jeweils nur einmal im September zu
mahen sind. Die Anlage von Blanken und Strauchweidenflachen ist in Abstimmung mit der
UNB moglich.

9.2 M 4: Auf einer 5 m breiten Teilflache an der nordéstlichen Grenze des stadtischen Flurstiicks
Gemarkung Lutzellinden Flur 10 Nr. 247 ist ein Ackerrandstreifen anzulegen. Die Flache ist
mit einer artenreichen Wiesenmischung einzusaen und extensiv zu pflegen.

9.3 M 5: Auf einer 5 m breiten Teilflache an der nordwestlichen Grenze des stadtischen
Flurstiicks Gemarkung Litzellinden Flur 3 Nr. 245 ist ein Ackerrandstreifen anzulegen. Die
Flache ist mit einer artenreichen Wiesenmischung einzuséen und extensiv zu pflegen. Die
Anlage eines offenen naturnahen Gerinnes zur Ableitung des Regenwassers aus dem
Regenrickhaltebecken ist maglich.

10. Begrunung der Grundstuicksfreiflachen/ Artenempf ehlung

Baumarten:

GroRR3kronige Baume:
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Aesculus spec. Kastanie
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia spec. Linde

Mittelkronige Baume:

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche



Sorbus aucuparia

Kleinkronige Baume:

Crataegus laevigata
Sorbus aria
Sorbus torminalis

sowie alle Wildobstarten und bewahrte Kulturobstsorten

Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus spec.
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus frangula
Rosa spec.
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Salix caprea
Viburnum lantana

Eberesche

Rotdorn
Mehlbeere
Elsbeere

Hartriegel

Hasel

WeilRdorn
Rainweide, Liguster
Heckenkirsche
Faulbaum
Wildrosen-Arten
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Salweide

Wolliger Schneeball



