Stadt Lich, Kernstadt

Bebauungsplan Nr. 48 "Guteleutsgarten™
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 11.07.2024 (GVBI. 2024 Nr.32),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473, 475),

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 16.02.2023 (GVBI. S. 90, 93).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung

— o o e Flurgrenze
Flur 4 Flurnummer
# Flurstiicksnummer

vorhandene Grundsticks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

T

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

GRzZ Grundflachenzahl
GFZz Geschossflachenzahl
z Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Héhe baulicher Anlagen als Hochstmalf3 in m tber
Oberkante Erdgeschoss-RohfuRboden (OK EG RFB), hier:

OKGaGeb. Oberkante Gebaude

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a Abweichende Bauweise
ED Einzel- und Doppelhauser zulassig
MFH Mehrfamilienhauser zulassig
—_—— Baugrenze

| Uberbaubare Grundstiicksflache

. o| __nicht iberbaubare Grundstlcksflache

.o. C?""’E

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des
offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fiir
Sport- und Spielanlagen

o Flachen fir den Gemeinbedarf; Zweckbestimmung:

Verkehrsflachen

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen (Kindertagesstatte)

StralRenverkehrsflachen (6ffentlich)

StralRenbegrenzungslinie

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen; hier:

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

VA

Ein- / Ausfahrt

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

sowie fiur Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaBnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken

O Trafostation

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

0,4 kV-Freileitung mit Schutzstreifen (nicht eingemessen)

Griinflachen

Offentliche Griinflachen; Zweckbestimmung:

Bliihflache

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses

Grabenparzelle

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

—

Umgrenzung von Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

[2]

Entwicklungsziel: Sukzssion

\I

Entwicklungsziel: Extensivgrinland / Feuchtwiese

Entwicklungsziel: Reptilienhabitat

Maflinahme: Entbuschung

MaRnahme: Sandlinse

MafRnahme: Totholz
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen; Zweckbestimmung:

St Stellplatze

30006

| Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

I

Umgrenzungen der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen, hier: Verwallung / Hochwasserschutz

Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Mafies der baulichen Nutzung

Sonstige Darstellungen

Gewasserrandstreifen

Bemalung (verbindlich)

geplante Grundstlicksgrenzen (unverbindlich)

Freileitungsmast (nicht eingemessen)

Nutzungsschablone

Nr. Baugebiet GRz GFz Z OKaeb. Haustyp | Bauweise
@ 0,4 0.8 I 10,0m ; i
@ WA 04 1,2 I 10,5 m MFH a
©) WA 03 0,6 I 9,5m ED -

Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstlcksflache qilt die engere Festsetzung.
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Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Fir den rdumlichen Geltungsbereich gilt gemaR § 1 Abs.8 BauGB:

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.33 ,Feldchesgarten
/ Guteleutsgérten / Kirchhofsgarten“ und der Ausgleichsflache fur den BP Nr.32 ,Langsdorfer
Hohe* (FlIst.60) und der Ausgleichsflache fur den BP Nr.25 ,In der Beune® (FlIst. 58tiw. und
69tlw.) werden durch den Bebauungsplan Nr. 48 ,Guteleutsgarten® aufgehoben bzw. erganzt
(gemanR § 1 Abs.8 BauGB).

Art und MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB:

GemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB gilt fur die Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft: Bauliche Anlagen (wie z.B.
Einfriedungen, Stutzmauern, Wegebefestigungen, etc.) sind unzuléssig. Im Bereich der Suk-
zessionsflache und der Flache fir den Gemeinbedarf ist eine Verwallung von 60cm Hoéhe (Uber
dem natirlichen Gelande) zulassig.

GemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs.6 Satz 1 Nr.1 BauNVO und § 4 Abs.3 BauNVO
gilt fur die Allgemeine Wohngebiete 2 und 3: Die Ausnahmen des § 4 Abs.3 Nr.1, 4 und 5
BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzuléssig.

MaR der baulichen Nutzung und H6he baulicher Anlagen gemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m.
§ 16 Abs.2 und § 18 BauNVO:

Der untere Bezugspunkt fur die H6henermittlung wird wie folgt festgelegt: Gemessen ab Ober-
kante Erdgeschof3-RohfuRboden (OKEGRF)

GemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 Abs.5 BauNVO gilt fur das gesamte Plangebiet:
Eine Unterkellerung der Gebaude ist nicht zuldssig. Ausnahme: Bei Herstellung einer Weilken
Wanne.

Geschossflache gemafl § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 20 Nr.3 BauNVO:

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschos-
sen, die keine Vollgeschosse i.S. der Hessischen Bauordnung (HBO) sind, einschl. der zu
ihnen gehdérenden Treppenrdume und einschl. ihrer Umfassungswé&nde mitzurechnen.

Bauweise gemaR § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB:

GemaR § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 22 Abs.4 BauNVO gilt fir das WA2: Im Bereich des
Allgemeinen Wohngebietes 2 darf die Geb&dudelange maximal 35m betragen.

Fir die Gré6Re der Wohnbaugrundstiicke im Allg. Wohngebiet 3 gemaR § 9 Abs.1 Nr.3
BauGB:

GemalR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 9 Abs.1 Nr.3 BauNVO gelten fur Grundstiicke mit einer
Wohnnutzung folgende H6chstgrenzen:

Fur die GréRe der Wohnbaugrundstiicke im Allg. Wohngebiet 3 gilt: Bei Einzelhdusern darf die
GréRe der Grundsticke max. 500m? und bei Doppelhdusern (je Doppelhaushélfte) 350m? be-
tragen.

Fldchen fiir Nebenanlagen und Stellpldatze § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB:

Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Carports gemaR § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. § 12
Abs.6 und § 14 BauNVO:

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports sind innerhalb und auRerhalb der tberbau-
baren Grundstiicksflachen zulassig. Bei Garagen und Carports angrenzend an StrafRen ist ein
Abstand von mind. 5,0 m zur Verkehrsflache einzuhalten.

Hoéchstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB:

Zahl der Wohnungen je Wohngebdude gemar § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB:
Fur die einzelnen Baugebiete ist die Zahl der Wohneinheiten wie folgt vorgegeben:

WA 2: Je Wohngeb&ude sind max. 20 Wohnungen zul&ssig.

WA 3: Je Wohngeb&ude sind max. 2, Wohnungen zulassig. Bei der Errichtung von Doppelhdu-
sern sind je Doppelhaushalfte 2 Wohnungen zuldssig.

Soziale Wohnraumférderung in Wohngeb&duden § 9 Abs.1 Nr.7 BauGB:

Art der Wohnungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB:

Fur das Baugebiet WA 2 gilt: Es sind nur Wohngeb&ude zul&ssig, wobei der Anteil der Gebau-
de, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden, mindestens 75% betra-
gen muss.

Offentliche Griinfliche § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB:

Im Bereich der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Bluhflache gilt es eine
Bluflache mit ein- und mehrjahrigen Blutenpflanzen oder Staudenfluren anzulegen. Die Mahd
der Flache hat in zwei Abschnitten zu erfolgen. (Pflegehinweis: Erster Abschnitt 1. Mahd ab
Mitte/Ende Juni, 2. Mahd ab 1.10., im Folgejahr ist der 2.Abschnitt mit den angegebenen
Mahdzeitpunkten zu pflegen). Keine Dingung und Abtransport des Mahdgutes).

MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gemaR § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB:

Hof- und Stellplatzflachen sowie Gehwege und Garagenzufahrten sind auf ein notwendiges
Mindestmal zu beschranken und wasserdurchlassig mit einem Mindestfugenanteil von 15% zu
befestigen (z.B. weitfugiges Pflaster, Rasengittersteine). Die Fugenbreite betragt mind. 20mm.
Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich auf dem Grundstiick zu versi-
ckern.

Die Verwendung von Folien, Vlies oder Kunstrasen zur Gestaltung der Grundsticksfreiflachen
ist nicht zulassig.

Ausgleichsflache gemaR § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB im Bereich der nérdlichen Bachparzelle, Flst.
320tlw., Entwicklungsziel: Sukzession

MaRnahmen: Der Gewasserrandstreifen ist der natirlichen Sukzession zu Uberlassen. Der im
Suden der Flache zu modellierende Wall darf eine H6he von max. 60cm aufweisen und ist ge-
map Festsetzung 1.12.3 zu bepflanzen.

Ausgleichsflache gemaR § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB: Flurstiick 172/1, Entwicklungsziel: Extensiv-
grinland / Feuchtwiese (Férderung Maculinea nausithous)

MaRnahmen: Das Griinland ist ein- bis zweimal jahrlich zu mahen. Das Schnittgut ist von der
Flache abzutransportieren. Mineralische Dingung und Pestizide sind unzuléssig. (Pflegehin-
weise fur Maculinea nausithous: Die erste Mahd ist zwischen dem 25. Mai und 15. Juni durch-
zufuhren. Die zweite Mahd ist ab dem 15.September durchzufihren und kann in sehr
schwachwuchsigen Jahren ausgesetzt werden).

Entlang des nérdlich verlaufenden Grabens ist in einer Tiefe von 10m das Grunland im Zahnld-
ckenprinzip zu mahen, d.h. jahrlich 1x auf jeweils 1Funftel der Fl&dche (10m Tiefe auf 8m Brei-
te). Das Schnittgut ist von der Flache abzutransportieren.

Artenschutzrechtliche Ausgleichsflache/-maRnahmen fir die Zauneidechse (CEF-MalRnahme):

Gemarkung Lich, Flur 12, Fist. 60 und Flst. 58tlw. (Ausgleichsflache fur den BP Nr.32 ,Langs-
dorfer Hohe") und Flst. 69tlw. (Ausgleichsflache fiir den BP Nr.25 ,In der Beune®), hier ergén-
zende PflegemaRnahmen fur den Artenschutz: Entbuschung von Teilflachen, Einbringen von
Starkholz als Biotopstruktur fur die Zauneidechse, Einbringen von Sandlinsen im Bereich des
Flursticks 69, ergdnzend Wurzelstécke/-stubben einfigen und Entfernen des Altgrasbestan-
des und Schaffung eines Korridors zw. Flst. 60 und Flst.69tlw..

Flichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gemaR § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB und die Zuordnung gemaR § 9 Abs.1a BauGB:

Fur den Eingriff im Rahmen der 6ffentlichen Erschlieungsstrae wird die Ausgleichsflache mit
dem Entwicklungsziel Sukzession am nérdlichen Graben zugeordnet (Flst. 180/2tlw.), siehe TF
1.8.3.
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Die AusgleichsmaRnahmen auf der Ausgleichsflache auf dem Flurstick 172/1, Entwicklungs-
ziel: Extensivgrinland (Férderung Maculinea nausithous), die einen Biotopwert von 102.853
BWP ergeben, kénnen als Ausgleich einer kiinftigen Eingriffsmalnahme zugeordnet werden,
siehe TF 1.8.4.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die funktionale Auen-
beleuchtung an Gebauden und Freiflachen ausschliellich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit
einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (bernsteinfarbene bis warmweie Lichtfarbe)
unter Verwendung vollstédndig gekapselter Leuchtengehduse, die kein Licht nach oben emittie-
ren, zu verwenden.

Zusammenhangende Glasflachen bei Gebauden von mehr als 5m? sowie Terrassen- und Bal-
konbristungen aus Glas sind so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird (siehe auch
Ausflihrungen in der Begrindung).

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeu-
gung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wiarme oder Kélte aus erneuerbaren Ener-
gien oder Kraft-Warme-Koppelung getroffen werden miissen (§ 9 Abs.1 Nr.23b BauGB)

Je Hauptgebdude sind auf mind. 50% der Dachflachen eine Photovoltaik- und / oder Solar-
thermieanlage (auch anteilig) zu installieren. Verwiesen wird auch auf die gestalterische Fest-
setzung 2.2ff.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefah-
ren i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m § 1 Abs.4
BauNVO)

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 gilt:

Bei der Grundrissgestaltung der Gebaude sind die Schlafrdume und schutzbedurftigen Rdume
im Sinne der DIN 4109 auf der westlichen Gebaudeseite, also der zur L 3355 und L 3481 larm-
abgewandten Seite, zu orientieren.

Sofern eine Anordnung aller Schlafrdume und schutzbedurftigen Rdume im Sinne der DIN
4109 einer Wohnung an der larmabgewandten Seite nicht méglich ist, muss fir diese Rdume
an der larmzugewandten Gebdudeseite (Ostseite) ein ausreichender Schallschutz durch bauli-
che MaRRnahmen oder technischen Anlagen an AuRentiiren, Fenstern, AuRenwanden und D&-
chern der Gebdude geschaffen werden. Die erforderlichen Schallddmm-MaRe der AuRenbau-
teile sind dann im Baugenehmigungsverfahren gemaR DIN 4109-1:2018-01 nachzuweisen.
Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu
beurteilen. In den 0.g. Rdumen ist an der Ostfassade ein zu 6ffnendes Fenster nur zulassig,
wenn der jeweilige schutzbedirftige Raum Uber ein weiteres zu 6ffnendes Fenster verfugt, das
zur eine Fassadenseite orientiert ist, an der mindestens die oben genannten Immissionsgrenz-
werte fur Allg. Wohngebiet L = 59 dB(A) und nachts L = 49 dB(A) bzw. fur Schlafrdume L =45
dB(A) eingehalten werden. Steht diese Alternative nicht zur Verfligung, ist in allen zum Schla-
fen genutzten schutzbedurftigen Rdumen von Wohnungen eine schallgedammte fensterunab-
hangige Luftung einzubauen.

Alternativ ist auf der Ostseite und auf den Nord- und Sudfassaden der Gebdude vor mindes-
tens einem zu 6ffnenden Fenster des jeweiligen Aufenthaltsraumes Schallschutzmafnahmen
nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit erforderlich, wie. z.B. vorgehéngte Glasfassade, Wintergar-
ten, verglaste Loggia, verglaster Balkon, Prallscheibe, Kastenfenster oder vergleichbare
Schallschutzfenster. Diese MalRnahmen sind so zu dimensionieren, dass vor diesem Fenster
der Beurteilungspegel des Beurteilungspegels des Gesamtverkehrslarms am Tag den Wert
von L = 60 dB(A) und in der Nacht den Wert von L = 50 dB(A) nicht Uberschreitet. Der Nach-
weis erfolgt auf Ebene des Bauantrages.

Fldchen fiir Anpflanzungen von Bdumen und Strduchern gemaR § 9 Abs.1 Nr.25a
BauGB:

Fur das WA 3 gilt: Je Grundstuck sind auf den Grundstucksflachen mind. zwei einheimische
Laubb&dume 2.0rdnung zu pflanzen.

Fur Parkplatzflachen gilt: Je 5 Stellplatze ist ein einheimischer standortgerechter Laubbaum
(mit einem Mindeststammumfang 14 cm, gemessen in 1m Hohe) zu pflanzen. Die unbefestigte
Pflanzflache um den Stamm muss mindestens 4m? betragen und ist zu bepflanzen, dauerhaft
zu erhalten und wirksam gegen Uberfahrung zu sichern (siehe Stellplatzsatzung der Stadt Lich
09.10.2020).

Im Bereich der Verwallung (H6he max. 60cm) auf der nérdlichen Ausgleichsflache am Graben
und im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf sind einheimische standortgerechte
Laubstrducher anzupflanzen und zu unterhalten. Es gilt je 3m? einen Laubstrauch.

Anpflanzung einer geschlossenen Laubstrauchhecke gemafl Plankarte in den Allg. Wohnge-
bieten 2 und 3: Je 3m? gilt es jeweils einen standortgerechten einheimischen Laubstrauch zu
pflanzen. Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemanR §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtgesetz
wird verwiesen. Arten siehe Artenliste 4.1.

Innerhalb der Anpflanzungsflachen sind keine baulichen Anlagen (z.B. Geratehitten, Freisitze,
Wege, Stutzmauern, etc.) zuldssig. Ausnahme: Einfriedungen unter Beachtung der textlichen
Festsetzung 2.3ff.

Je Symbol Baumanpflanzung sind Laubbdume 2.0rdnung zu pflanzen. Der Standort kann ge-
genuber den Vorgaben der Plankarte um bis zu 5m versetzt werden.

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strduchern sind mit klimaresistenten, standortgerechten
und einheimischen Laubgehdlzen und Laubbdumen vorzunehmen. Hierzu zahlen insbesonde-
re die in der Pflanzliste 4.1 aufgefuhrten Arten.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des StraBenkdrpers gemaRn
§ 9 Abs.1 Nr.26 BauGB:

GemalR § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB gqilt fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im
Bereich des Stralenkdrpers:

Von der Strallenseite aus sind Béschungen als Abgrabungen oder Aufschittungen auf dem
Grundstuck zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Strallenkdrpers erforderlich sind. Sie
kénnen von den Grundstiickseigentiimern durch die Errichtung von Stitzmauern bis zu 1,25 m
(H6chstmaR) abgewendet werden. Stutzmauern und Gabionen sind dauerhaft mit Kletterpflan-
zen (siehe Artenliste 4.1) zu begrunen. Die Verkleidung von Stitzmauern durch vorgesetzte
Trockenmauern ist zulassig.

Die Zulassigkeit von Stitzmauern auf den tGbrigen Grundstticksbereichen richtet sich nach den
Vorgaben der Hess. Bauordnung. Stitzmauern und Gabionen sind dauerhaft mit Kletterpflan-
zen (siehe Artenliste 4.1) zu begrunen. Die Verkleidung von Stitzmauern durch vorgesetzte
Trockenmauern ist zulassig. Die Vorgaben der Festsetzung 1.12.5 sind zu beachten.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung geman § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO)

Fassadengestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 und 2 HBO)

Im WA 2 gilt: Die zur StralRe Hattenréder StraRe /| Oberstadt zugewandten Fassaden der Mehr-
familienh&user im WA 2 sind durch der im Folgenden bezeichneten MaRnahme in Abschnitte
von mind. 8m und hdchstens 14m Breite zu gliedern: Es gilt fassadenhohe Einschnitte
und/oder andere Zasuren von mind. 0,5m Breite und mind. 0,3m Tiefe an der Geb&dudefassade
vorzusehen. Alternativ kann eine fassadenhohe Begrinung in den o.g. Abschnitten erfolgen
(z.B. mit Kletterpflanzen oder Strduchern, siehe Pflanzliste 4.1).

Im WA 2 bis 3 sowie in der Flache fur den Gemeinbedarf gilt: Die Fassade der Hauptgeb&ude
ist mindestens ab dem 1. Obergeschoss mit Holz zu gliedern und zu gestalten.

Dach- und Geschossgestaltung (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Fur Hauptgebaude qilt:

Zulassig sind im Allg. Wohngebiet 2 und 3 Dacher mit einer Neigung bis max. 20°, im Bereich
der Flache fur den Gemeinbedarf bis max. 30°. Die Dacher mit einer Neigung bis 20° sind dau-
erhaft extensiv zu begriinen. Dies gilt auch fur Dacher von untergeordneten Geb&udeteilen
(z.B. Gaube) und Nebengebauden.

Décher von Garagen und Carports sind extensiv zu begriinen. Der Flachenanteil muss mind.
80% der Dachflache betragen.

Zu verwenden ist eine Extensivbegrinung, bestehend aus naturnaher Vegetation. Die Begru-
nung ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Bew&sserung
soll ausschlieRlich uber Niederschlagswasser erfolgen.

Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaikanlagen missen mit der Dachbegriinung kombiniert
werden und schlieRen sich nicht aus. Nutzbare Dachterrassen, verglaste Dachteile und techni-
sche Aufbauten sind von der Begrunungspflicht ausgeschlossen.

Auf den Dachern der Hauptgebdude sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie mit
aufgesténderten Solarmodulen nur zulassig, wenn der Abstand von den Geb&udefassaden
mindestens dem 1,5-fachen der maximalen Hbhe der Anlage oberhalb der Dachflache ent-
spricht.

Im WA 2 ist oberhalb des max. zuladssigen Vollgeschosses kein weiteres Geschoss (Staffelge-
schoss) zulassig.
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Einfriedungen (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zuldssig sind ausschlieRlich Hecken oder gebrochene (offene) Einfriedungen (Drahtgeflecht,
Stabgitter, Streckmetall, Holz, etc.) bis zu einer H6he von max. 1,8m im Bereich der Kita und
1,50 im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes, jeweils Uber Geldndeoberkante. Einfriedun-
gen aus Drahtgeflecht, Stabgitter, Streckmetall und Vergleichbarem sind nur in Verbindung mit
einheimischen, standortgerechten Laubstrduchern oder Kletterpflanzen, siehe Artenliste 4.1,
zuldssig. Die Verwendung von Kunststoffstreifen / Kunststoffoahnen ist unzuléassig. Bei der Ein-
friedung ist ein Mindestabstand von 15 cm zur Oberkante des Erdbodens einzuhalten.

Grundstickseinfriedungen entlang der ErschlieRungsstralen sind bis zu einer Héhe von max.
1,00 m zulassig.

Mauern (keine Stitzmauern) und Mauer- und Betonsockel sind nicht zulassig. Eine Ausnahme
bilden Trockenmauern aus ortstypischem Gestein. Kécher- oder Punktfundamente fir Zaun-
elemente sind zulassig.

Die Zulassigkeit von Stutzmauern auf den tUbrigen Grundsticksbereichen richtet sich nach den
Vorgaben der Hess. Bauordnung und unter Beachtung der textlichen Festsetzung 1.12.5. und
1.13.1.

Bei gemeinsamer Grundstiicksgrenze (z.B. Doppelhaus) sind geschlossene Sichtschutzzdune
im Terrassenbereich bis zu einer H6he von 1,8m (gemessen ab Oberkante Gelandehéhe) und
einer Lange von maximal 5m zulassig.

Abfall- und Wertstoffbehilter (§ 91 Abs.1 Nr. 3 HBO)

Abfall- und Wertstoffbehéalter sind sichtgeschitzt unterzubringen. Der Sichtschutz ist zu begri-
nen (z.B. mit Kletterpflanzen oder Strauchern, siehe Pflanzliste 4.1).

AuBenwandgestaltung (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Garagen- und Carportwénde sowie Wande von sonstigen Nebenanlagen sind mit hochwtichsi-
gen, ausdauernden Kletterpflanzen (siehe Artenliste 4.1) zu begrinen.

Grundstiicksfreiflichen (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

100 % der nicht von baulichen Anlagen (Gebdude, Nebenanlagen, Hof- Zufahrts-, Stellplatz-
und Lagerflachen) Gberdeckten Grundsticksflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ incl. § 19
Abs. 4 BauNVO) sind als Grunflachen gartnerisch anzulegen. Diese Flachen sind zu mind. 30
% mit Baum- und Strauchpflanzungen gem. Pflanzliste 4.1 zu bepflanzen. Pro 150 m2 Grund-
stucksfreiflache ist dabei mindestens ein einheimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Die
unter der Festsetzung 1.12.ff. aufgefuhrten Anpflanzungen kdénnen zur Anrechnung gebracht
werden.

(Hinweis: Die Verlegung von Kunstrasen gilt nicht als Begriinung.)

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen sowie Tongranulat sind unzuldssig, soweit sie
nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen (dem Spritzwasserschutz dienen Hausum-
randungen entsprechend dem jeweiligen Dachuberstand).

Das Aufstellen einer oder mehrerer PV-Anlagen auf einer Rasenflache, Beete oder Grund-
stucksfreiflache ist nicht zulassig. Dacher von Nebenanlagen, Garten- und Geratehitten, Ter-
rassen sowie Balkonkraftwerke sind von der Festsetzung nicht berthrt.

Wasserrechtliche Festsetzungen
(Satzung gemanr § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG)

Verwendung von Niederschlagswasser gemaR § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 37 Abs.4 HWG

Das Niederschlagswasser ist in einer Zisterne aufzufangen und als Brauchwasser (z.B. fur die
Gartenbewé&sserung und WC-Spulung* (*gilt nur fur das Allg. Wohngebiet)) zu nutzen. Hierzu
ist eine Zisterne mit einem Speichervolumen von mindestens 3 m? in WA 3 und 10 m?® in WA 2
und in der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kita von 30m? einzurichten.

Zur Entlastung der Abwasseranlagen sind zudem im WA 3 Retentionszisternen mit einem Vo-
lumen von mindestens 2 m® pro angefangenen 150 m? mit Wohngebauden tberbauter Flache
und in WA 2 und der Gemeinbedarfsflache Retentionszisternen mit einem Volumen von min-
destens 3 m® pro angefangenen 200 m? Flache mit Wohngeb&duden bzw. Kindertagesstatte
Uberbauter Flache einzurichten.

Die Speicher- und Retentionszisternen eines Grundstiickes sind miteinander hydraulisch zu
verbinden. Der zuldssige Drosselabfluss der Zisterne bzw. der Grundsticke darf jeweils maxi-
mal 3 I/s*ha betragen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs.6 BauGB)

Artenauswahl
Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre — Feldahorn
Acer platanoides — Spitzahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Fraxinus excelsior — Esche
Prunus avium — Vogelkirsche
Prunus padus — Traubenkirsche
Pyrus pyraster — Wildbirne
Sorbus aria/intermedia — Mehlbeere
Sorbus aucuparia — Eberesche
Tilia cordata — Winterlinde

Tilia platyphyllos — Sommerlinde

Obstbaume:

Malus domestica — Apfel

Prunus avium — Kulturkirsche
Prunus cerasus — Sauerkirsche
Prunus div. spec. — Kirsche, Pflaume
Pyrus communis — Birne

Verwiesen wird auch auf die aktuelle GALK Straenbaumliste ,Zukunftsbdume fir die Stadt.”

Artenliste 2 (Strducher):

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne
Buxus sempervirens — Buchsbaum

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Hasel

Euonymus europaea — Pfaffenhitchen
Frangula alnus — Faulbaum

Genista tinctoria — Farberginster

Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Lonicera caerulea — Heckenkirsche

Malus sylvestris — Wildapfel

Rhamnus cathartica — Kreuzdorn

Ribes div. spec. — Beerenstrducher

Rosa canina — Hundsrose

Salix caprea — Salweide

Salix purpurea — Purpurweide

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Artenliste 3 (Zierstraucher und Kleinbaume):

Amelanchier div. spec. — Felsenbirne
Calluna vulgaris — Heidekraut
Chaenomeles div. spec. — Zierquitte
Cornus florida — Blumenhartriegel
Cornus mas — Kornelkirsche

Deutzia div. spec. — Deutzie

Rosa div. spec. — Rosen

Hamamelis mollis — Zaubernuss
Hydrangea macrophylla — Hortensie

Lonicera caprifolium — Gartengei3blatt
Lonicera nigra — Heckenkirsche

Lonicera periclymenum — WaldgeiRblatt
Magnolia div. spec. — Magnolie

Malus div. spec. — Zierapfel

Philadelphus div. spec. — Falscher Jasmin

Spiraea div. spec. — Spiere
Weigela div. spec. — Weigelia

Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla — Pfeifenwinde
Clematis vitalba — Wald-Rebe

Hedera helix — Efeu

Hydrangea petiolaris — Kletter-Hortensie

Lonicera spec. — Heckenkirsche
Parthenocissus tricusp. — Wilder Wein
Wisteria sinensis — Blauregen

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemaR §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz
wird hingewiesen.

Die vorrangige Verwendung von hitze- und trockenheitsresistenten Arten wird empfohlen.

Immissionsschutz

Die der Planung zu Grunde gelegten DIN-Vorschriften kdnnen bei der Stadtverwaltung Lich
wéhrend der Dienststunden eingesehen werden.

Altlasten, Bodenkontaminationen

Werden im Rahmen von BaumaRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten, Boden-
kontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur
Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend die nach § 15 HaltBodSchG (Hessisches
Altlasten- und Bodenschutzgesetz) zustdndige Bodenschutzbehérde zu benachrichtigen.

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfar-
bungen und Fundgegenstande (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese
sind gemaR § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Ar-
chéologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Fund und
Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in unverdndertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

In Anbetracht der rdumlichen Nahe zur Sachgesamtheit ,Alter und Neuer Friedhof‘ wird darauf
hingewiesen, dass MafRnahmen, die gemaR § 18 Abs.2 HDSchG den Umgebungsschutz be-
treffen, genehmigungspflichtig sind.
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Bodenschutz/ Erdmassenausgleich

Bei den BaumaRnahmen anfallender Bodenaushub soll nach Méglichkeit im Eingriffsgebiet
Verwendung finden (Erdmassenausgleich). Weitere Empfehlungen zum Bodenschutz siehe
Ausfliihrungen in der Begriindung.

Oberhessengas Netz GmbH

Im Planungsbereich befindet sich eine Transformatorenstation und 20-kV-, 0,4-kV-Kabel und
Fernmeldekabel (im 6ffentlichen StraRenraum). Im ndrdlichen Bereich befindet sich eine 0,4-
kV-Freileitung mit den dazugehérigen Masten. Weitere Hinweise siehe Begriindung.

OVAG Netz GmbH

Im Planungsbereich (StraRenparzelle Oberstadt) befinden sich Erdgasleitungen. Weitere Hin-
weise siehe Begrindung.

Schutz von Versorgungsleitungen

Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind PflanzmaRnahmen und Erdarbeiten nur in
direkter Abstimmung mit dem Versorgungstréger durchzufihren. Fir Baumpflanzarten im Be-
reich unterirdischer Versorgungsleitungen gilt das DVGW-Arbeitsblatt GW 125 bzw. DIN
19630.

Stellplédtze

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschrif-
ten der Stellplatzsatzung der Stadt Lich in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden
Fassung erganzt.

Grundwasserschutz

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Schutzzone 1lIB des Wasserschutzgebietes fur die
Wassergewinnungsanlagen Brunnen lll, XVI und XVII in Hungen-Inheiden der Oberhessischen
Versorgungsbetriebe AG an. Weitere Hinweise siehe Begriindung.

Verwendung von erneuerbaren Energien

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sei hingewiesen und angemerkt,
dass die Nutzung der Solarenergie ausdrucklich vorgeschrieben ist. Es gilt die zum Zeitpunkt
der Bauantragsstellung gultige Fassung.

Allg. Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Die Vorschriffen des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

a) BaumaRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitz-
ter Vogelarten fuhren kénnen, sind auRerhalb der Brutzeit durchzufihren.

b) Bestandsgebiude sind vor Durchfilhrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin
zu kontrollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind.

C) Geholzruckschnitte und -rodungen sind auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzu-
fuhren.

d) Baumhéhlen und Gebaude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auRerhalb der
Brutzeit (01.03. bis 30.09.) auf Gberwinternde Arten zu Uberprufen.

e) Rodungen von Hohlenb&dumen und Abrissarbeiten sind auRerhalb der Wochenstubenzeit
(01.05. bis 31.07.) durchzufihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren.
Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berunhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu bean-
tragen.

Bei einer Baufeldraumung in der Brut- und Setzzeit ist eine 6kologische Baubegleitung (OBB)
inklusive einer vorherigen Begehung und Prufung artenschutzfachlicher Belange (v.a. im Hin-
blick auf Brutvégel, Amphibien, Kleinsduger und Reptilien) zu gewahrleisten. Das Ergebnis die-
ser OBB ist zeitnah der zusténdigen Unteren Naturschutzbehérde in schriftlicher Form inklusive
aussagekraftiger Fotos zu Ubermitteln. Auch im Rahmen der zukinftigen, wahrscheinlich suk-
zessiven und abschnittsweisen Bebauung ist darauf zu achten, dass die artenschutzrechtlichen
Belange beachtet werden. Siehe Aussagen Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ab Seite 44.

Fur die CEF-MaRnahmen Zauneidechse im Bereich der externen Ausgleichsflache (TF 1.8.5)
ist ein 5-jahriges Monitoring durchzufiihren.

Schaffung eines Ersatzlebensraumes durch Anbringung von geeigneten Nistkasten fur den
Hausrotschwanz, z.B. im Bereich des Geb&udes der Kita.

Weiter Hinweise zum Artenschutz, zur Eingriffsminimierung und zu den Vermeidungsmafnah-
men kénnen der Begriindung, dem Umweltbericht und dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
entnommen werden, auf die hiermit verwiesen wird.

Hinweise fiir den Bauantrag/Baugenehmigungsverfahren/Bauherr

Freiflachengestaltungsplan

Zusammen mit dem Bauantrag bzw. der Mitteilung baugenehmigungsfreier Vorhaben geman §
64 HBO ist fur jede BaumaRnahme auch ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem
die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes priuffahig erkennbar ist. In diesem
sind insbesondere die bebauten Flachen, sonstige befestigte Flachen wie Zufahrten, Stellplat-
ze etc. und die Art der Befestigung, die bepflanzten Flachen und die Art der Bepflanzung und
weitere freiflachenbezogene Festsetzungen (z. B. H6henveradnderungen, Lage, Gréfe und Ge-
staltung von Entwé&sserungsmulden und weitere Veradnderungen in der Freiflache) entspre-
chend der Vorgabe des Bebauungsplans darzustellen. Der Freiflachengestaltungsplan ist
durch eine qualifizierte Person (z.B. Architekt, Dipl. Ing. Landespflege) zu erstellen und durch
den Eigentimer bzw. Bauantragssteller sowie dem Ersteller zu unterzeichnen.

Entwédsserung und deren bauliche Gestaltung

Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstiick, auf dem es auftrifft, sach- und
fachgerecht zu entsorgen. Der Grundstiickseigentiimer hat dafur Sorge zu tragen, dass kein
Oberflachenwasser auf 6ffentliche Flachen lauft und hat dafir eigenstdndig bauliche Vorkeh-
rungen zu treffen (z.B. Entwésserungsrinne an Grundsticksgrenze).

Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-

verordnetenversammlung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsublich

bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortstiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlieflich

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschliefllich
Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 5 HGO und
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO und § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die

Stadtverordnetenvesammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen

Beschliussen der Stadtverordnetenversammlung tbereinstimmt und dass die fur die

Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Lich,den__ .

Blrgermeister
Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortstibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB i

Kraft getreten am:

Lich,den .

Blrgermeister
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