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A. Planungsrechtliche Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. BauNVO

1. Bauweise, uUberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflache sowie Stellung
der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1. Nr. 2 BauGB)

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache — Zweckbestimmung Gemeinschaftsgarten sind Uber-
baubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen durch Baugrenzen festgesetzt. Gemein-
schaftlich genutzte Nebenanlagen, Platze und Wege sind auch auf3erhalb der Baugrenzen
zulassig.

2. Offentliche Griinflachen (8 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

In den offentlichen Griunflachen — Zweckbestimmung Gemeinschaftsgéarten sind innerhalb
der Baugrenzen Gebaude fir Gemeinschaftsanlagen mit eine Gesamtgrundflaiche von
120 mz2 zuldssig. Fur gemeinschaftlich genutzte Nebenanlagen, Platze und Wege dirfen wei-
tere 620 m2 befestigt werden.

Die maximale Traufhthe betragt 3,00 m. Die Traufhohe wird gemessen vom Bezugspunkt
bis zum Durchdringungspunkt der AufRenkante der Aul3enwand mit der Dachhaut bzw. der
Attika bei Flachdachern. Die Gebaudehdhe wird in der nach Siden ausgerichteten Wand in
der Gebaudemitte gemessen. Der Bezugspunkt ist in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Eine Unterkellerung ist unzulassig.

Die Gartenparzellen mussen eine Mindestgréf3e von 80 m? aufweisen. Je Parzelle sind Gar-
tenlauben, Werkzeugschuppen sowie Gewachshéauser von in der Summe maximal 30 m3
umbautem Raum zulassig. Je Gartenparzelle dirfen maximal 20% der Flache fir Wege,
Freisitze, Terrassen befestigt werden.

3. Flachen flur Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des Wasserabflusses
(8 9 Abs. 1. Nr. 16b BauGB)

Innerhalb der Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses — Gewasserrandstreifen sind
bauliche Anlagen und Einfriedungen nur zulassig, sofern sie das Abflussgeschehen des
Rotsgrabens (bzw. Froschgrabens) nicht beeintrachtigen. Vorhandene Gehdélze sind zu er-
halten und bei Verlust zu ersetzen.

3. Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB)

3.1 Boden- und Wasserhaushalt:

Anfallender Oberboden ist seitlich zu lagern und zur Gestaltung von gartnerisch genutzten
Flachen wieder zu verwenden.
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3.2 Artenschutz:

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die
AuRBRenbeleuchtung ausschlie3lich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen)
mit einer Farbtemperatur von 2.000 Kelvin bis maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe)
unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emit-
tieren, einzusetzen.

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind an Gebauden fir Gemeinschaftsanlagen ungeglieder-
te Glasflachen und -fassaden mit einer Grof3e von mehr als 5 m? mit geeigneten, fur Vogel
sichtbaren Oberflachen auszufiihren. Ubereckverglasungen sind zu vermeiden, ebenso wie
stark spiegelnde Oberflachen und Durchblicke.

Innerhalb 6ffentlichen Grinflache — Zweckbestimmung Gemeinschaftsgarten sind an geeig-
neter Stelle auf einer Flache von insgesamt 40 m2 Habitatstrukturen fur Eidechsen (Tro-
ckenmauern, Holzstapel, Stein-, Sand- und Totholzhaufen) anzulegen. Die Einzelstrukturen
sollen ein Grof3e von 2,00 m2 nicht unterschreiten.

4. Nutzung erneuerbarer Energien (8 9 Abs. 1. Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gemeinschaftsanlagen sind Anlagen der Photovoltaik oder Solar-
thermie zulassig.

5. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1. Nr.

25a BauGB)

Je Gartenparzelle ist ein halb- oder hochstdmmiger Obstbaum (Stammumfang mindestens
8-10 cm) zu pflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

g'niq Planung- und Beratung * Dipl. Ing. M. Schaefer -
ofi Alte BahnhofstraRe 15 + 61169 Friedberg Tel.: 06031 - 2011 « Fax.: 06031 - 7642 < E-Mail: info@naturprofil.de



Bebauungsplan ,Das Grassee", 1- Anderung, Hungen Textliche Festsetzungen 4

B. Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen
nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 Hessischer Bauordnung (HBO)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 91 Abs. 1 HBO)

1.1 Abfall- und Wertstoffbehaltnisse

Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehaltnisse sind gegen eine allgemeine Einsicht abzu-
schirmen und entweder in Bauteile zu integrieren oder mit Laubgehélzen zu umpflanzen oder
mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

2. Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen (8 91 Abs. 3 HBO)
2.1 Einfriedungen

Entlang der Aul3engrenzen der offentlichen Grinflache - Zweckbestimmung Gemeinschafts-
garten ist eine Einfriedung als Hecke sowie offener oder hinterpflanzter Metall- oder Holz-
zaun bis zu einer Hohe von 1,50 m zulassig.

Innerhalb der der offentlichen Grinflache - Zweckbestimmung Gemeinschaftsgarten ist eine
Einfriedung als offener oder berankter Maschendraht- oder Holzzaun bis zu einer Héhe von
1,00 m zulassig.

3. Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen
(8 91 Abs. 5 HBO)

3.1 Nicht Uberbaute Grundsticksflachen

Die nicht Uberbauten und durch Nebenanlagen befestigten Grundstiicksflachen sind — mit
Ausnahme der erforderlichen FuRwege und Aufenthaltsplatze — zu 100% als Vegetationsfla-
che herzustellen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Schaffung von Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlags-
wasser
nach 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8§ 37 Hessisches Wassergesetz (HWG)

1. Regenwassersammelanlagen (§ 37 HWG)

Das auf Dachflachen anfallende Regenwasser ist innerhalb der o6ffentlichen Griinflache -
Zweckbestimmung Gemeinschaftsgarten in geeigneten Regenwassersammelanlagen zu-
riickzuhalten. Der Uberlauf von Regenwassersammelanlagen ist in den nordlich an den Gel-
tungsbereich angrenzenden Rotsgraben als Vorfluter einzuleiten.
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C.

1.

2.

3.

4.

Hinweise nach anderen Rechtsvorschriften

Hinweis des Denkmalschutzes:
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der Arch&ologischen
Denkmalpflege bzw. Unteren Denkmalschutzbehtrde des Landkreis Gielden unverziug-
lich anzuzeigen (8 21 HDschG).

Hinweis des Bodenschutzes:

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenverdnderung begriunden, sind diese unverziglich der
zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Giel3en, Abteilung IV Umwelt, Dezernat
IVIWi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, mitzuteilen. MalRBnahmen, die die Feststellung
des Sachverhalts oder die Sanierung behindern kénnen, sind bis zur Freigabe durch die
zusténdige Behorde zu unterlassen. Soweit erforderlich ist ein Fachgutachter in Altlas-
tenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverdnderungen im Sinne des § 2 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den Einzelnen
oder die Allgemeinheit herbeizuftihren.

Auch wer Materialien in den Boden einbringt, hat dies gemal § 4 Abs. 3 HAItBodSchG
anzuzeigen, allerdings nur dann, wenn diese MaflRhahme nicht ohnehin Gegenstand ei-
ner Zulassung nach anderen Rechtsvorschriften ist und es sich um mehr als 600 Kubik-
meter Material handelt.

Angezeigt werden muss weiterhin jede Sanierungsmaf3nahme, wobei 8 11 HAItBodSchG
eine Ausnahme fir Sanierungsfalle vorsieht, bei denen das Ziel schon mit einfachen Mit-
teln erreicht werden kann. Im Zweifelsfalle ist jede Sanierungsmalinahme anzuzeigen.
Die angezeigten Sanierungsmaflinahmen bedirfen sodann der behdérdlichen Zustim-
mung.

Die Funktionen des Bodens sind in Abstimmung mit den zustandigen Behoérden nachhal-
tig zu sichern oder wiederherzustellen.

Hinweis zum Artenschutz:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und den angrenzenden Gehdlzbestanden ist
ein Vorkommen besonders geschitzter Tierarten (Vogel, ggf. Zauneidechse) nicht aus-
zuschlieBen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemaf § 44 BNatSchG sind ge-
eignete Schutzmal3nahmen zu ergreifen. Vor Beginn der Baufeldraumung ist im Zuge ei-
ner Baufeldkontrolle zu priifen, ob besetzte Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutz-
ter Arten, insbesondere von Vogeln oder Eidechsen, betroffen sein konnen. Ggf. sind un-
ter naturschutzfachlicher Begleitung geeignete Malinahmen zum Schutz der Tiere zu er-
greifen.

Die an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden Gehoblzbestéande sind
vor jedweder baubedingten Beeintrachtigung zu schitzen.

Hinweis zur Behandlung von Niederschlagswasser:

Gem. § 37 Abs. 4 HWG soll, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen, Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden, bei dem
es anfallt. Gem. 8 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
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direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser eingeleitet werden, Es wird empfohlen, das auf nicht begriinten Dachflachen anfal-
lende Regenwasser in sogenannten intelligenten Zisternen aufzufangen, die gleichzeitig
ein Ruckhaltevolumen (50%) fur Starkregenereignisse vorsehen. Das Ubrige Rickhalte-
volumen sollte fur eine Brauchwassernutzung bzw. zur Gartenbewésserung bereitgestellt
werden. Das Fassungsvermdgen muss mindestens 20 I/m?2 horizontal projizierter Dach-
flache betragen.

Hinweis zum Trinkwasser- und Heilquellenschutz:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Das Grassee®, 1. Anderung liegt innerhalb
der Weiteren Schutzzone IIl A des Trinkwasserschutzgebietes ,WSG Wasserwerk Inhei-
den® (WGS-ID: 531-041, Verordnung vom 27.09.1995, ver¢ff. Staatsanzeiger Hessen Nr.
46/1995, S. 3594). AuRRerdem ist das Planungsgebiet Teil Schutzzone 11IB des Trinkwas-
serschutzgebiets ,WSG Br. 1,2,3 Hungen® (WGS-ID: 531-038, Verordnung vom
08.07.1987,veroff. Staatsanzeiger Hessen Nr. Nr. 30 1987 Seite 1662). Die Ge- und
Verbote der jeweiligen Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

Hinweis zum Gewasserrandstreifen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Das Grassee®, 1. Anderung grenzt im Nor-
den an die Gewasserparzelle des Rotsgrabens. Gemald § 23 Hessisches Wassergesetz
(HWG) gilt hier ein Gewasserrandstreifen mit einer Breite von 5,00 m, der sich ab der Li-
nie des Mittelwasserstandes, bei Gewadssern mit ausgepragter Boschungsoberkante ab
der Béschungsoberkante bemisst. Die wasserrechtlichen Verbotsregelungen sind zu be-
achten. Innerhalb des Gewasserrandstreifens sind Geb&aude oder baulichen Anlagen un-
zulassig. Geholzpflanzungen sind nur mit heimischen, standortgerechten Arten zulassig.

Hinweis zu Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel:

Zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels sind fiir Baustoffe und Konstruktion
Krafte wie z. B. Starkwind, Starkregen, hohe Temperaturen und —schwankungen, die auf
die Bausubstanz wirken kdnnen, zu bericksichtigen. Zur Vermeidung negativer Auswir-
kungen auf Menschen und Gesundheit werden MaRnahmen gegen Uberhitzung der Ge-
baude und des umgebenden Mikroklimas zuséatzlich zur festgesetzten Begriinung (z. B.
durch bedarfsgerechte Beschattung und die Wahl heller Oberflachen) empfohlen.

Hinweis zum Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen:

Zum Schutz von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei Baumafinahmen
und Bepflanzungen die erforderlichen Sicherheitsabstdnde einzuhalten bzw. geeignete
SchutzmalBnahmen vorzusehen.
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