Anlage 3

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

Nr. 4 ,Sellnberg”, 2. Anderung

Teilgebiet ,PhilosophenstraBe /Wilhelm-Liebknecht-Stralle”

Fir den Plangeltungsbereich zwischen der PhilosophenstraBe im Nordosten, der Wilhelm-
Liebknecht-StraBe im Sidwesten und den im Nordwesten sowie Sid- und Nordosten durch

Nachbarparzellen abgegrenzten Flursticke in der Gemarkung Wieseck in der Flur 4 die
Flursticke 4, 5/1, 13/1, 13/2, 502 sowie 17/2 teilweise und 395 teilweise.
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Rechtsgrundlagen und Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Das  Baugesetzbuch ~ (BauGB),  die  Baunutzungsverordnung  (BauNVO),  die
Planzeichenverordnung (PlanzV), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), das Hessische
Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG), die Hessische Bauordnung

(HBO), das Hessische Wassergesetz (HWG) und die Hessische Gemeindeordnung (HGO) in
ihrer jeweils gultigen Fassung.

Textliche Festsetzungen

A) Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete WA (§ 4i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen und Anlagen sind
unzulassig.

2.  MaB der baulichen Nutzung(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 17 Abs. 2 Nr. 2,
§18 und §19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

2.1 Hohe baulicher Anlagen
In den Baufeldern A-C werden die maximalen Trauf- (TH) und Firsthohen (FH) wie folgt

festgesetzt:

A | TH max. 174,5 m 4. NN FH max. 178,5 m 4. NN
B TH max. 174,5 m 4. NN FH max. 178,0 m 4. NN
C TH max. 172,5 m 4. NN FH max. 176,5 m 4. NN

2.2 Ermittlung der Grundflachenzahl
Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl darf die zulassige Grundflache durch die
Flachen von Tiefgaragen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von maximal
0,65 iberschritten werden.

3. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO bis zu 20 m® BruttoRauminhalt und
Tiefgarageneinfahrten und -ausfahrten dirfen auch auBBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflache errichtet werden.
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Stellplatze (§ 9 Abs.1 Nr.4, Nr.22 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO und § 21a
BauNVO)

Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Innerhalb der Flache fir Tiefgaragen ist nur die Errichtung von Tiefgaragen
einschlieBlich Fahrradabstellplatzen und Abstellrdumen zuléssig. Die Tiefgaragen sind
vollstdndig unterirdisch anzulegen oder auflerhalb der mit Gebduden Uberbauten
Bereiche und von Treppenaufgéngen mit einer gartnerisch gestalteten Anschittung der
Sockel-Wandflachen Gber dem natirlichen Gelande zu versehen.

MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Mindestens 35 % der Grundsticksflache ist zu begrinen bzw. garinerisch anzulegen.
Die Flachen sind mit standortgerechten heimischen Strduchern, vorzugsweise
entsprechend der Artenliste (siehe C 4.), zu bepflanzen.

Die Tiefgaragendacher sind, soweit sie nicht ErschlieBungsfunktion Gbernehmen
oder als Terrassen ausgestaltet sind, als Rasenflachen mit Stauden zu bepflanzen.
Die Bodensubstrathohe betragt mindestens 20 cm. Begrinte Tiefgaragenflachen sind
auf den zu begrinenden Freiflachenanteil anzurechnen.

Die anzupflanzenden Bdume sind als Laubbdume 2. Ordnung mit einem
Stammumfang von 16-18 cm, vorzugsweise entsprechend der Artenliste (sieche C
4.), zu bepflanzen.

MaBnahmen zumSchutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Nicht Uberdachte Flachen, (Stellplatze) und Wege auBBerhalb der TGa-Unterbauung
sind mit versickerungsfahigen Beldgen herzustellen, soweit wasserwirtschaftliche
Belange nicht entgegenstehen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
Satzung gemdB § 81 Abs. 1 HBO)

Dachgestaltung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Als Dachform von Hauptgebauden mit Ausnahme von untergeordneten Anbauten sind
Sattelddacher mit beidseitig gleicher Dachneigung zuléssig.

Stark reflektierende  Materialien(Reflexionsgrad von  mehr als  50%)fir  die
Dacheindeckung sind unzulassig. Ausgenommen davon sind Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie.
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Dachaufbauten und Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Dachaufbauten sind mit einem max. Gesamtanteil von 1/3 der Traufldnge bezogen
auf die Summe der Trauflangen des Gebdudes zulassig. Die Hohe der Dachaufbauten
darf die Firsthche nicht Gberschreiten.

Das Aufstandern von Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie auf
geneigten Ddachern istunzul@ssig.

Abfall- und Wertstoffbehdlter

Die Standflachen fir bewegliche Abfallbehdlinisse sind so anzuordnen oder
abzuschirmen, dass sie von offentlichen Verkehrsflachen nicht einsehbar sind.

Grundstiickseinfriedungen

Zum Offentlichen Raum hinsind Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 1,2m
zulassig.

Maschendrahtzéune und Stahlgitterzdune sind mit einer Hecke zu begrinen.

C) Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1.

Niederschlagswasser

GemaB3 § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von Dachflachen mit
einer Grofle von mehr als 20 m? abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem
jeweiligen Ertrag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu
sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem 1.04.2013 vorhandene Gebdude,
deren Entwasserung nicht wesentlich gedndert wird, oder unbeabsichtigte Hartefalle
unter Bericksichtigung 6ffentlicher Belange.

Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder offentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 WHG).

Bodendenkmdler

Wer Bodendenkmdler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Stein-
gerdte, Skelettreste usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemafl § 20 Abs. 1 des
Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) unverziglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen oder der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unverdnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die
Erhaltung des Fundes zu schitzen.



Kampfmittelbelastung und -rédumung

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes.  Vom
Vorhandensein von Kampfmitteln im Untergrund bis 4,00 m Tiefe muss grundsétzlich
ausgegangen werden, soweit nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht
und ggf. gerGumt wurden. Die Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der
Vorbereitung von bodeneingreifenden BaumaBnahmen zur den Anforderungen der
Kampfmittelrdumung entsprechenden Sondierung verpflichtet.

Artenschutz

Auf dem Gberplanten Gelande ist die Schleiereule in einer Scheune als Brutvogel
vorhanden (letzter Brutnachweis 2013 gemaf3 Auskunft der Vogelschutzgruppe).

Fir die streng geschitzte Schleiereule ist ein Ersatzbruthabitat in der Ortslage von
Wieseck zu schaffen  (CEF-MaBnahme). Ein  Abbruch der Scheune mit
Schleiereulenbrutquartier kann erst nach erfolgreicher Umsetzung der CEF-MaBBnahme
resp. nach Beendigung der Brutzeit und Schaffung eines Ersatzquartiers erfolgen.
GemaB3 § 44 (1) 2. BNatSchG ist die Fortpflanzungs, Aufzucht, Mauser- und
Uberwinterungsstatte der streng geschiitzten Schleiereule in Wieseck zu erhalten. Eine
Ausnahmegenehmigung kann nicht erteilt werden, da zumutbare Alternativen zum
Erhalt der lokalen Population gegeben sind.

Die Potentialanalyse hat zum Ergebnis, dass die Arten Zwergfledermaus, Haussperling,
Bluthanfling und Girlitz nachgewiesen werden kdnnen.

Empfehlungen fir die Artenauswahl standortgerechter Geholze

Baume 2.0rdnung

Acer campestre (Feldahorn)
Liquidarambar styraciflua (Amberbaum)
Carpinus betulus (Hainbuche)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Ulmus carpinifolia (Feldulme)

Strducher

Cornus sanguinea (Hartriegel)
Corylus avellana (Hasel)

Crataegus spec. Weifdorn
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)

Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)



Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Kletterpflanzen

Waldrebe (Clematis spec.)

Efeu (Hedera helix)

Hopfen (Humulus lupulus)

GeiB3blatt (Lonicera spec)
Kletter-Kndterich (Polygonum aubertii)
Wilder Wein (Parthenocissus spec)
Weinrebe (Vitis vinifera)
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