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Bereich des Wasserabflusses bei Starkregen

Rechtsgrundlagen Textliche Festsetzungen

RECHTSGRUNDLAGEN
Das B buch (BauGE), die B di

g [BauNYQ), die Planzeichenverordnung
{PlanzV), die Hessische g HBO}, das Bunde h (BNatSchG], das Hessische
Ausfish zum Bund: hutzge (HAGB hG), das Umwelivertrdglic hkeitspriifung:
gesetz [UVPG), das Wasserhoushaltsgesetz (WHG), dos Hessische Wassergesatz (HWG), die
stadtischa Abwassersatzung und die Hessische Gemeindsordnung HGO) in ihrer jeweils giligen
Fassung [siehe Begrindung).

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 9 Abs. 1 BauGB

1. ART DER BAULUCHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BouGB i.V.m. § 1 Abs. 5, 6, und 10
und § 14 Abs, 1 Saiz 3 i.V.m. §§ 4 + 5 BouNVO)

1.1 Im gesomten Pl ungsbereich sind
1.1.1 Einzelhandelsbefrisbe in Form von Nachbarschaftslsden mit weniger als 400 m?
Verkaufsfidche ausnahmsweise zuléssig.
1.1.2 Als Verkaufsflache gilt der gesomte Teil der Geschaftsficche, auf welcher der Verkauf
abgewickelt wird und der dem Kunden zuganglich ist [einschlieBlich K
Standfiachen Rir Warentréger, Génge, Stelliachen fir Einrichtungsgegenstande,
Treppen innerhalb der Verkauksriume). Zu der Verkaufsfigche zihlen auch Freifiachen,
die nicht nur vorilbergehend fiir Verkaufszwecke genutzt werden sowie Logerdume,
die gleichzeitig dem Verkouf dienen (,integrierte Lagerhaliung”, ,Verkauf ab Loger”);
Einzelhondelsbetriebe mit einem erofischen VWarensorfiment sowie alle Arfen von aul
die Darbietung oder Handlungen mit sexuellem Inhalt cusgerichteten Einrichtungen und
Befriebe unzuldssig.

1.2 In den Dorfgebieten (MD)
1.2.1 sind Tankstellen unzuldssig;
1.2.2 werden die gemaB § 5 Abs. 3 BauNVO h i lcissi Vergnii
Jheil dos Bek ol
1.3 In den oligemeinen Wohngebieten werden die gemdfi § 4 Abs. 3 BauNVO
h i léssi N und Anlagen nicht zum Bestondieil des

statten nicht zum B

Bebauungsplanes.

1.4 Fir die mit BS (erweiterter Bestandsschutz) nach § 1 Abs. 10 BauNVO bezeichneten
Bereiche und die genehmigten Funkfionen besteht ein erweiterter Bestandsschutz.

1.4.1 Er gen und Ar gen der in dem mit BS1 bezeichneten Grundstick
[Dutenhofener Strafle 13 B} vorhande Halle fir londwirtschaftiiche Gerdte sind
Zuldssig. .

1.4.2 B und And der in dem mit BS2 bezeichneten Grundstiick

[Schwimmbadweg 12) vorhandenen Glasinsk fabrik sind zuldssig.
2. MASS DER BAULCHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und 18 BauNVO)

Gebiiudehshen
2.1 Gebdude diirfen hochstens 12,50 m hoch sein. Bei geneiglen Déichern mit mehr als 10°
Dachneigung darf die Traufhéhe hachstens 8,00 m betragen.

2.2 Cherer B punkt fiir die Gebaudehahe ist bei Déchern die obers Dachbe-
g kante, bei Flochdachem bis zu 10° Dachneigung der aberste Abschluss der
Wand [Affika) und i Traufhdhe der Schnittpunkt der aufgehenden Auf d mit der
Dachhaut.

2.3 Unterer Bezugspunkt ist die mitlere Hohe der vorhandenen Verkehrsfiache, die zur Grund-
stiickserschlieBung dient, an der jeweiligen Grundstiick kt)

g f

3. PRIVATE GRUNALACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

3.1 In den privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung Eigenfiimergarten sind Gebaude
bis zu einer Grifle von 30 m? umbauten Raum ohne Toiletten oder Feuerstdtien zuléssig,
die nur zum voriibergehenden Aufenthalt genutzt werden diirfen.

3.2 In den unter 3.1 genannten Griinfldchen ist ein Gesomtanteil an Gberbauten oder versie-
gelten Fléchen von 15% je Grundstiick zuléssig.

4, GEH-, FAHR- UND LETUNGSRECHTE (§ 9 Abs. 1 Nr, 21 BauGB)

4,1 Dos festgesetzte jewsils 4,00 m breite Leitungsrecht fir die Fléchen L1, L2 und L3 umfosst
die Befugnis der Mittelhessischen Wasserbelriebe [MWB) unferirdische Kandle zu verle-
gen, zu beireiben und zu unterhalten.

4.2 Eine Bebauung oder Bepflanzung der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht versehenen
Fléchen mit Baumen oder fiefer cls 1,00 m wurzelnden Sirduchem ist nicht zuldissig.

5. VORKEHRUNGEN ZUM IMMISSIONSSCHUTZ (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

An der Rheinfelser Strofle sind in den cligemeinen Wohngebieten die Fenster der Schiaf.
réume on der Lém abgewandten Seite anzuordnen (Grundrissd8sung) oder es sind Larm

hutzh Schallschutzkl 2 [VDRRichilinie 2719), mit einem bewerteten Scholk
dammmaf R'w von 30 - 34 dB[A) einzubauen. Dieser Werl muss auch von allen iibrigen
AuBenbauteilen eingehalten werden.

6. ANPALANZUNG UND BINDUNG FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

6.1 Zum Erhalt fesigesetzie Béume, Strducher und sonstige Bepflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten und bei Ausfillen zu ersetzen.

6.2 Je Grundsflick ist in der Fléche pro angefangene 200 m? ein Hoch bstbaum zu

phlanzen und dauerhalt zu erhalten. Yorhandene Obstbéume sind anrechenbar.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 81 HBO
(Satzung geméB § 81 Abs. 1 HBO. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

1. DACHFORM UND -NEIGUNG

1.1 Zulgssig sind Sateldécher, Pultdécher,
Krippelwalmdécher.

1.2 Bei untergecrdneten Anbauten, Nebengebduden, Garagen und bei Dachtemassen sind
neben den in 1.1 genannten Dachformen auch Flachdécher mit bis zu 10° Neigung [alte
Teilung) zuléssig.

Pultddcher, Walmdacher und

1.3 Bei Haupiget ist eine Dachneigung von 25° - 55° (aher Teilung) zuldssig.
1.4 Bei untergeordneten Anbauten und Nebengebauden sind auch geringere als die unter 1.3

genannten Dachneigungen zuldssig.

2. DACHEINDECKUNG UND -FARBE

2.1 Als Dacheindeckung sind bei einer Neigung ab 15° (aller Teilung) nicht glénzende
Dachziegel, Dachsteine und Schieferpk mit einem Reflekfionsgrad von weniger als
50% zu verwenden.

2.2 Bei untergeordneten Gebaudeteilen, Garagen und Nebengebuden sind neben den in
21, Eindeck auch Blecheindeckungen, Kunstsiofffolien, Pappschi
deln und Dachpoppe zuldssig.

2.3 Als Dachfarbe sind rotbraun und anthrazit {auch schieferfarben) zuldssig.

3. DREMPELHOHE

Die Drempelhshe darf hochstens 1,00 m befragen. Sie berechnet sich von der Hohe des
Bk A, bia zur Unierk der Dact p an der Au ite des Gebaud

4. DACHAUFBAUTEN, DACHRLACHENFENSTER UND ANLAGEN ZUR NUTZUNG DER
SOLAREN STRAHLUNGSENE

RGIE

4.1 Dachgauben und Zwerchhduser sind bei geneigten Déachern mit mindestens 25° Dach
neigung (alter Teilung) und bis héchstens 1/3 der Geb&udebreite zuldssig.

4.2 Der Dachanschnitt von Gauben muss in einer Breite von 3 Dachziegeln, mindestens aber
0,50 m unterhalb des Hauptfirstes liegen.

4.3 Der Abskand zwischen Dachgauben und dem seitlichen Dachrand (Origang) muss min-
destens 2,00 m befragen.

4.4 Dachflachenf diirfen hchstens 1,00 m? pro Fenster grof} sein und insgesomt
héchstens 10% der Dachfidiche bedecken.

4.5 Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie [Solaranlagen) miissen in die Dach-
haut integriert oder flach aufiiegend monfiert werden.

4.6 Auf Flachdachern bis zu 10° Neigung sind auch aufgestanderte Solaranlagen zuldssig,
wenn sie einen Abstand von mindestens 1,50 m vom Dachrand und eine Héhe von
héchstens 1,00 m einnehmen.

5. FASSADENGESTAITUNG

5.1 Fassaden missen in hellen Putzfarbtnen verputzt werden. Zuléssig sind auch Fachwerk,
Ziegelmaverwerk mit Fugen, Holzverkleidungen und Verschieferungen. Als Fassadenfar-
ben sind grelle Farben in Anlehnung an die RALFarben Nr. 1003 Signalgelb, RAL-Farbe
Nr. 2010 Signalorange, RAL-Farbe 3001 Signalrot, RAL-Farbe Nr. 4008 Signalviolett,
RAL_Farbe Nr. 5005 Signalblau unzulassig.

5.2 Fir unlergeordnete Fassadentelle (Laibung, Ei oder Vorspriinge) und -elemente
(Ture, Fenster, Fensterldden, Dachrinnen, Regenrohre) ist auch die Verwendung von Holz
in naturbelassener Farbgebung des Holzes zulassig.

5.3 Garagen und Nebengebéude sind in Material und Farbgebung dem Hauptgebéude oder
o Fassadenteilen und —el passt auszufijhren.

den unterg

6. VORGARTENGESTALTUNG, STANDFLACHEN FUR WERTSTOFFBEHALTER UND
EINFRIEDUNG

6.1 Vorg@rien mit Ausnahme der notwendigen Zugange und Zufahrten sind gérinerisch
anzulegen und zu unterhalten und diirfen nicht ols hauswirtschaffliche Fléchen, ols Arbaits-,
loger- oder Stellplatzfigchen oder auf sonstige Weise genutzt werden.

6.2 Die Standfléchen fiir Abfall und Wertstofbehalter sind gegen Einblicke abzuschirmen.

6.3 Als Einfriedungen sind Mouem, senkrecht gel Holzzéune, Maschendraht- und
Stabmattenziune sowie Hecken zuldssig.
6.4 Strafenseitige Einfriedungen sind bis zu einer Hhe von 1,20 m, seifliche und rickwirtige

Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,60 m zuldssig. Innerhalb der festgesetzien
Dorfgebiete kdnnen Einfriedungsmauem bis zu einer Hohe von 2,50 m zugelassen
werden.

6.5 Zdune sind 0,30 m von der Grundsficksgrenze einzuriicken und durch standortgerechte
i ¢ ol wachserd e 24 beai

7. WERBEANLAGEN
7.1 Werbeanlogen und Automaten sind nur an der Skitle der Leistung zuléissig.

7.2 Werbeanlagen dirfen an der Fassade im Erdgeschoss und bis zur Unterk wvon Fenstern
des 1. Obergeschosses angebracht werden. Je Nutzungseinheit sind héichstens zwei
‘Werbeanlagen an einer Fassadenseite zuldssig, die gestalterisch aufeinander
abzustimmen sind.

7.3 Werbeanlagen sind nur oder in Form von angestrahlien oder schwach
hintereuchteten Einzelbuchstaben und Bildern zuldssig. Ausnahmsweise kann eine
inteilige Werbeanlag ) werden, wenn dos Gehéuse nicht wesenllich gréBer
als die Aufschrift ist. Blinkende, wechselnde und wechselnd beleuchtele Werbeanlagen
sowie Werbeanlogen in greller Farbgebung sind unzulassig.

7.4 Werbeanlagen diirfen maximal 0,60 m hoch sein und nicht langer als 3/10 der Gebude-
front bzw. des Fassadenabschnities sein. Der Abstand aller Teile der angebrachten Werbe-
anlagen darf nicht gréfer als 0,25 m zur Gebaudefront sein. Ausleger miissen als Schild
ausgefihit werden. Sie diifen je Seile eine Ansichtsfiache von 0,50 m? und eine Gesamt
auslodung von 0,80 m nicht iiberschreiten.

7.5 Werbeschriften milssen in Einzelbuchstaben an der Fassade ongebracht oder direkt auf
der Fassade aufgemalt werden.

7.6 Das Aufsiellen oder Anbringen von Waerbefahnen ist nicht zuldssig.
€. KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

1. DENKMALSCHUTZ
Das Plenungsgebiet umfasst Teile der Gesamianlage | und Il nach § 2 Abs. 2 Hessisches
Denkmalschutzgesetz sowie rr!ahrere Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 HDschG. Vor baw

lichen Eingriffen und U an den Kulturdenkmélem oder in ihrer Umgebung
sowie innerhalb der Ge ist eine Genehmigung der Denkmalschutzbehérde er-
forderlich unter vorheriger Absti g mit dem Lond fir Denkmalpfege {§ 16 und
18 HDSchG).

BODENDENKMALER

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmiiler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmal
schutzbehérde unverziiglich anzuzeigen (§ 20 HDSchG). In diesen Fillen kann fiir die
weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalsch hiliche Genehmigung nach §
16 HDSchG erforderlich werden. Das Landesamt fiir Denkmalpllege ist zwei Wochen vor
Beginn von Erschlieflungsarbeiten zu benachrichtigen.

3. ALTLASTEN
Bei Baumafinchmen auf den gem. § P Abs. 5 Nr. 3 BouGB gekennzeichneten Flachen
sind frithzeitig dos Amt fiir Umwelt und Natur der Stadt Gieflen und ggf. das Regierungs-
prasidium Gieflen zu befeiligen um etwaige Mafinahmen cbzustimmen.
Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regie-
rungsprasidien Darmstadt, GieBen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von
Bauabfdllen” (Baumerkblati] in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

4, GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE UND ABFLUSSGEBIETE

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht L 1: Der von Westen nach Litzellinden flieBlende Spring-
bach wurde verrohrt. Vom Sonnenweg im Westen bis zur Londsirafe 3054 im Osfen fih-
ren die Rohre (bis DN 800) durch private Grundstiicke. Im Grundbuch sind fiir die betrof
fenen Grundsticke in der Flur 1 Nr, 441, 445, 446, 447, 444 und der Flur 2 Nr.
257/1, 257/2, 257 /3, 257/ 4, 258, 259, 276/2, 260, 261, 262, 263, 264, 265,
266, 267 /1, 268/3, 269/5, 73/7, 74/3, 270/1, 271, 272, 273, 274 und 275 ent-
sprachends perséaliche Disnstbarksiten eingsimag

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht L 2: Ab der Strafle Am Weiher bis zur Beskidensirafie ver-
l&uft ein Mischwassarkanel (DN 1000). Betroffen sind die Grundstiicke in der Flur 2 Nr.
53/1, 56/3, 57, 61/1,62/2, 62/3, 63, 67, 68, 69,72, 73/7,74/4, 74/5, 265,
266, 267 /1 und 268/3.

Geh-, Fahr- und Leifungsrecht L 3: Am 8sflichen Ortsrand verlduft ein Mischwosserkanal
mit 40 cm Durchmesser Gber die privaten Flurstiicke in der Elur 2 Nr. 79/1, 275, 281,
287 und der Flur 3 Nr. 219 und 228, fir die gréBtenteils eine entsprechende persanliche
Dienstbarkeit eingetragen ish.

Abflussgebiete: Bei Starkregenereignissen kinnen folgende (tiefliegende) Grundstiicke
durch Oberflachenabfluss besonders betroffen sein:

; Nr. 8/1,9, 38, 39, 101, 102, 108, 110/2, 111, 112, 113, 114,
116/1,118, 119,126, 127, 128/2, 128/3, 129, 133, 441, 443, 445, 446, 447,
448/2, 450 und 451 und Flur 2 Nr. 51, 52, 53/1, 57, 60/1,61/1, 61/2, 62/2, 63,
64, 67, 69,70, 71,72, 73/7, 74/4, 74/5, 156/1, 157, 158, 159, 160, 161, 162,
und 258.

iid: Nr. 191, 193, 207, 215, 216, 217, 270/1, 286, 287/1, 289, 290,
291,292,293, 295, 378/3, 378/4, 381/1, 383/1, 413, 414 und 427

5. WASSERWRTSCHAFTLICHER HINWEIS
GeméB § 3 Abs. 5 der stadfischen Abwassersatzung (2013) istvon Dachféchen mit einer
GréBe von mehr als 20 m? abflieflendes Niederschlag: in nach dem jeweiligen Er-
trag und Bedarf zu bemessenden Regenwassemutzungsanlogen zu sammeln. Ausgenom-
Gabaud, i

men hiervon sind vor dem 1.04.2013 vorhand ), deren E i
tiich gedindert wird, oder unbeabsichtigle Hértefalle unter Beriicksichti Sffentli-

cher Belange.

Niederschk , das nicht zur Ve g hen ist, soll ortsnah versickert,

verrieselt oder direkt iiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit asser in ein
Gewiisser eingeleitet werden, soweit dem weder &Hfenflich-rechfiiche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange enigegensiehen (§ 55 Abs. 2 WHG).

6. KAMPFMITTELBELASTUNG UND -RAUMUNG
Der Kampfmittelréumdienst beim Regierungsprasidium Damstadt hat keinen Verdacht
begriindet, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist.
Soweit enigegen den vorliegenden Erk issen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdéchtiger G | gefunden werden sollte, ist der Kampfmittekdum-

dienst unverziglich zu verskindigen.

7. BEREICHE MIT EINFACHEM
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Gebiet: "Ortsbereich Liitzellinden"

Teilgebiet Sid

Das Gebiet wird umgrenzt durch:
im Norden durch die Lindenstrafe, im Osten durch den verhandenen Ortsrand, im Siden durch

den Sportplatz und den vorhandenen Ortsrand und im Westen durch den Hochelheimer Weg und
die Bebauung an der Falltorstrale.

In den Bereichen, die als wgsplan” [vorwiegend enflang der Rheinfe
StraBBe und der Lindenstrafe”) gekennzeichnet sind, sind keine iberbaubaren
Grundstiicksfitichen oder keine MaB3zahlen der baulichen Nutzung f Insoweit
muss sich die Zuldssigkeit eines Bauvorhabens daher in die Eigenart der néheren
Umgebung i.5.d. § 34 Abs.] BauGB einfiigen. Die Erschliefiung muss gesichert sein. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse miissen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintréichtigt werden.

Bearbeitet: Bz, Hn, FI
Gezeichnet: Ge, Co, Ge
Stand: 04.03.2014

wngsamt Gielben Aufgestellt im Vorenbaurf:

Geandert zum Entwurf.
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Ge#ndert zum Satzungsbeschluss: 10.04.2014
Planunterlagen haben den jeweils gleichen Stand




