Textfestsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen
gemanR § 9 (Untertitel) BauGB i. V. m. § 1 (3) ff. BauNVO in der zur Zeit glltigen Fassung

Im allgemeinen Wohngebiet werden die in § 4 (3) BauNVO erfal3ten Ausnahmen nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (8§ 1 (6) 1 BauNVO). Schank- und Speisewirtschaften sind im
allgemeinen Wohngebiet mit Ausnahme des Bereiches WA 1 nicht zul&assig.

In dem mit WA 1 bezeichneten Bereich sind nur folgende Nutzungen zul&ssig:

- Wohnungen

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale Zwecke

- Anlagen fur Verwaltungen sowie Dienstleistungen (8 1 (4) BauNVO).

Im Mischgebiet (MI 1) sind nur die unter § 6 (2) 1-7 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen zulés-
sig, wobei fur Einzelhandelsbetriebe max. 250 gm Geschossflache zugelassen sind.

Im Mischgebiet (Ml 2) sind neben den unter 8 6 (2) 1 und 2 BauNVO aufgefiihrten Nutzun-
gen nur noch sonstige Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Die MindestgroRe der Grundstiicke im Mischgebiet darf 1.500 gm nicht unterschreiten (8 9
(1) 3 BauGB).

Die Mindestgrof3e der Baugrundstiicke in Gebieten mit Doppelhausbebauung und Haus-
gruppen darf 300 gm und mit Einzelhdusern 475 gm nicht unterschreiten. Die Mindestbreite
der Baugrundstiicke in Gebieten mit Hausgruppen darf 6,00 m, in Gebieten mit Einzelhaus-
bebauung 16,00 m i. M. nicht unterschreiten (8§ 9 (1) 3 BauGB).

Im Plangebiet darf die Hohe FertigfuRBboden-Erdgeschoss der einzelnen Wohngebaude den
hdchsten Punkt des natirlich gewachsenen Gelandes innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache um nicht mehr als 0,50 m i. M. Uberschreiten (8 9 (6) BauGB).

Die im Plan eingetragenen Firstrichtungen sind zwingend einzuhalten. Bei Winkelbauten ist
die im Plan festgesetzte Firstrichtung als die dominierende anzusehen (8§ 9 (1) 2 BauGB).

Beim Einbau von Solaranlagen oder Warmedach kann eine Befreiung von der Firstrichtung
erteilt werden, wenn hierdurch die im Plan festgesetzten stddtebaulichen Absichten nicht
storend beeintrachtigt werden (8 31 (2) 1 BauGB).

Pkw-Garagen und Stellplatze im Bereich der Hausgruppen und Doppelhauser sind an den
im Bebauungsplan vorgesehenen Standorten zu errichten (8 9 (1) 4 BauGB). Ausnahmen
kénnen nach § 31 BauGB erteilt werden, wenn die Garagen in Wohngebaude einbezogen,
sich der Architektur des Gebaudes anpassen bzw. unterordnen und 6ffentliche Belange
nicht beeintrachtigt werden. Kellergaragen sind in den vorgenannten Bereichen nicht zulas-
sig (8 12 (4) Satz 3 BauNVO).

Die aus bautechnischen Grinden erforderlichen Straenbdschungen und Betonriickenstit-
zen o. A. sind, sofern sie auf die angrenzenden Privatgrundstiicke fallen, von deren Eigen-
timern zu dulden (8 9 (1) 26 BauGB).

Auf den im Plan festgelegten Flachen fir Emissionsschutzanlagen sollen gemafR Schnitt A-A
Larmschutzanlagen hergerichtet werden (aktiver Schallschutz). Die unterschiedlich breiten



Pflanzstreifen im Bereich der Gemeinbedarfsflache und des Bolzplatzes sollen ebenfalls
MalRnahmen im Sinne des § 9 (1) 24 BauGB erfiillen.

Die Bepflanzung des Larmschutzwalles ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen (8 9 (1) 25 b
BauGB).

Far die im Plan mit ,passiver Schallschutz* gekennzeichneten Bauzeilen und Baukdrper sind
als Erganzung zu den verbindlich festgelegten Larmschutzmallinahmen folgende Malf3-
nahmen auszufuhren:

Fir die Fensterflachen der den Schallquellen zugewandten Auf3enwande sind Schallschutz-
fenster der Schallschutzklasse 3 bzw. 4 mit einem bewerteten Schalldammmalf von Rw = 35
dB bzw. Rw = 40 dB einzubauen. Aufgrund der Larmeinwirkungen ist an den der Schallquel-
le zugewandten Gebaudeseiten und Dachgeschol3bereichen ein passiver baulicher Schall-
schutz erforderlich. Die einzuhaltenden Mindestwerte der Luftschalldammung liegen bei Rw
=40 dB.

Der im Planungsgebiet befindliche Oberboden ist bei Bautétigkeiten entsprechend DIN 18
915 zu sichern, fachgerecht zu lagern und wieder aufzutragen (8 9 (1) 20 BauGB).

Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise mit kleinforma-
tigen, offenfugigen bzw. offenporigen Materialien wie Rasengittersteinen, Verbundsteinen
mit Fase, wassergebundene Decke, Pflastersteinen o. A. herzustellen (§ 9 (1) 20 BauGB).

Vorhandene Baume und Straucher sind zu erhalten und zu pflegen. Kénnen diese bei der
Verwirklichung von BaumalRnahmen nicht erhalten werden, sind als Ersatz an anderer Stelle
der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache Baume und Straucher entsprechend der Pflan-
zenliste anzupflanzen (8 9 (1) 25 b BauGB).

Die Flachen zum Erhalt von Baumen und Strduchern entlang der Grundstticksgrenzen sind
in der Planzeichnung dargestellt. Die Erhaltung umfasst den Schutz wahrend Baumaf3nah-
men gemald DIN 18 920 sowie eine fachgerechte und dauerhafte Erhaltungspflege. Abgan-
gige Geholze sind in der unmittelbar nachfolgenden Pflanzperiode durch Gehdlze entspre-
chend der Pflanzenliste zu ersetzen. Vorhandene Licken entlang der Grundstiicksgrenzen
sind durch Anpflanzung von Baumen und Strauchern gemaf Pflanzenliste zu schlie3en (8 9
(1) 25 a und b BauGB).

Auf den gekennzeichneten Standorten sind die Baume dauerhaft zu erhalten und fachge-
recht zu pflegen. Abgéangige B&ume sind in der unmittelbar nachfolgenden Pflanzperiode
durch Baume gemaf Pflanzenliste zu ersetzen.

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern entlang der Grundstucksgrenzen
sind in der Planzeichnung dargestellt. Baume und Straucher sind gemaf? Pflanzenliste zu
verwenden und durch fachgerechte und dauerhafte Pflege zu erhalten.

Auf den gekennzeichneten Standorten sind Baume gemal der Pflanzenliste zu pflanzen und
durch fachgerechte und dauerhafte Pflege zu erhalten.

Die in der Pflanzenliste angegebenen Mindestpflanzgrélien sind zu beachten.



Pflanzenliste

Baume
Mindestpflanzgré3e: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 — 16 cm (Laubbaume)
Stammumfang 10 — 14 cm (Obstbaume)

GroRRkronige Baume (auch fir den StralRenbereich)
Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Acer platanoides - Spitzahorn

Fagus sylvatica - Rotbuche

Fraxinus excelsior - Esche

Quercus petraea - Traubeneiche

Quercus robur - Stieleiche

Klein- bis mittelkronige Baume
Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Salix caprea - Salweide

Sorbus aucuparia - Eberesche

sowie Obsthochstdmme lokaler Sorten

Straucher
MindestpflanzgroRe: Straucher, 2 x verpflanzt, 60 — 80 cm hoch

Acer campestre - Feldahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus sanguinea - Hartriegel

Cornus mas - Kornelkirsche

Corylus avellana - Haselnuf3
Crataegus monogyna - Weil3dorn
Euonymus europaea - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus avium - Vogelkirsche

Prunus mahaleb - Steinweichsel
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Rhamnus frangula - Faulbaum

Rosa canina - Hundsrose

Rosa dumetorum - Heckenrose

Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Salix caprea - Salweide

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Wasserschneeball

Kletter- und Rankpflanzen
Clematis vitalba - Waldrebe
Hedera helix - Efeu



Humulus lupulus - Hopfen

Lonicera caprifolium - Jelangerjelieber

Lonicera periclymenum - Geil3blatt

Parthenocissus quinquefolia - Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata “Veitchii” - Wilder Wein
Polygonum aubertii - Kndterich

Rosa spec. - Kletterrosen in Sorten

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

geméalR § 9 (4) BauGB und auf Grund der Verordnung tber die Aufnahme von auf Landes-
recht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan in Verbindung mit § 81 der Hessi-
schen Bauordnung

Gebéaudegestaltung: Doppelhduser bzw. Hausgruppen sind jeweils nur in einheitlicher auf3e-
rer Gestaltung (Material, Farbgebung, Sockel-, Trauf- und Firsthéhe, Dachform und Dach-
neigung) zulassig.

Anbauten sind so zu errichten, dass sie sich in der Dachform und Gestaltung dem vorhan-
denen Gebaude anpassen.

Décher: Im Plangebiet sind nur Sattel- und Walmdacher und bei versetzten Geschossen
versetzte Pultdachformen zulassig. Im Mischgebiet sind zusétzlich Sheddacher moglich. Bei
eingeschossiger Bauweise (auch mit Drempel) darf die Firsth6he, gerechnet von der OK der
GescholRdecke Uber dem Erdgeschof3, 5,00 m nicht Ubersteigen. Bei zweigeschossiger
Bauweise betréagt die maximale Firsthéhe 4,50 m, gerechnet von der OK der Geschol3decke
Uber dem letzten Vollgeschol3.

Bei eingeschossiger Bauweise ist ein Drempel von max. 0,90 m H6he zulassig. Die Drem-
pelhéhe wird an der Innenseite der AuRenwand zwischen OK-Rohdecke und OK-Ful3pfette
gemessen. Bei zweigeschossiger Bauweise ist ein Drempel nicht zulassig bzw. als Ausnah-
me zuldssig, wenn bei Ausnutzung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen das Dachge-
schof3 unter Einhaltung der Firsthéhen zum Vollgeschol3 wird.

Dachgauben als Schlepp- oder Spitzgauben sind nur bei eingeschossigen Geb&auden (auch
mit Drempel) zulassig, wenn die Lange der Gaube hdchstens %2 der Trauflange des Haus-
daches einnimmt, das Gaubendach mind. 0,40 m - in der Senkrechten gemessen - unter
dem Dachfirst ansetzt und ein Abstand zu Kehle, Grat oder Ort von mind. 1,50 m eingehal-
ten wird. Dachflachenfenster dirfen eine GrofRe von 1,50 gm nicht tGbersteigen.

Garagen: Werden zwei oder mehrere Garagen benachbarter Grundstiickseigentiimer an der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze errichtet, so sind sie in gleicher Fassadenabmessung
sowie in einheitlicher ulRerer Gestaltung zu errichten. Die Gemeinschaftsgaragen und Stell-
platze sind an den Schmal- und Langsseiten mit einer sichtbehindernden Eingrinung ab-
zupflanzen. Bei freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern sind Kellergaragen nur zulas-
sig, wenn die Neigung der Zufahrtsrampe nicht mehr als 9,5 % betragt.

Einfriedigung: An offentlichen Strafen und Wegen sind offene Einfriedigungen (Jagerzaune,
Staketenzaune o. A.) einschlie3lich einer max. 0,30 m hohen Sockelmauer, Maschendraht-
zdune mit einer Heckenhinterpflanzung oder Hecken jeweils bis zu einer Gesamthdéhe von
1,00 m - gemessen ab OK Gehweg - zulassig. Mauerpfeiler sind lediglich an Grundstticks-
ecken sowie als Tur- und Torpfeiler zulassig. Ausnahmsweise kénnen Stitzmauern bis 1,00
m Hohe, z. B. bei schwierigen Gelandeverhaltnissen, zugelassen werden. Alle Gbrigen seitli-
chen und ruckwartigen Einfriedigungen sind bis max. 1,20 m Héhe zul&ssig.



Freiflachengestaltung: An offentlichen StraRen sind auf den Baugrundstiicken zwischen der
StralRenbegrenzungslinie und der stral3enseitigen Baulinie bzw. Baugrenze mind. ein, bei
Grundsticken mit mehr als 25 m Stral3enfront und bei Eckgrundstiicken sowie Grundsti-
cken mit mehr als 600 gm Flache mind. zwei Laubbaume gemaf Pflanzenliste zu pflanzen.

Mind. 30 % der Grundsticksfreiflache sind als Garten- oder Grinflaiche anzulegen und zu
unterhalten. Sie sind mit standortgerechten, heimischen Gehélzen gemafd Pflanzenliste zu
bepflanzen.

Je 200 gm Grundstucksfreifliche ist ein Laubbaum gemaR Pflanzenliste zu pflanzen. Die
gemal vorg. Absatz zu pflanzenden Baume werden angerechnet.

Fassadenbegriinung: Zusammenhéngende und geschlossene Fassadenflachen von mehr
als 20 gm, sofern bautechnisch keine Einwdnde bestehen, sind flachig zu begriinen: Car-
ports, Garagen und Nebengebdude sind zu beranken. Zur Fassadenbegrinung sind die Ar-
ten der Pflanzenliste zu wéahlen.

Nachrichtliche ibernommene Festsetzungen nach 8§ 9 ( 6) BauGB

Da das Plangebiet von einem Bergwerksfeld Gberdeckt ist, ist bei Ausschachtungsarbeiten
auf Erdanomalitédten zu achten. Bei Auftreten derselben sind bei der Griindung von Bauwer-
ken entsprechende Sicherungsmalnahmen zu treffen.

Gemal § 126 BauGB - Pflichten des Eigentiimers - hat der Eigentiimer eines Grundstiickes
Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskorper der Stral3enbeleuchtung einschl.
der Beleuchtungskorper und des Zubehors auf seinem Grundstiick unter vorheriger Benach-
richtigung zu dulden.

Hinweise

Grundwasser:

Sollte bei der Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wah-
rend der Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erfor-
derlich werden, ist eine entsprechende Anzeige bei der unteren Wasserbehdrde erforderlich.
Diese entscheidet dartiber, ob eine Erlaubnis fiir die Grundwasserableitung beantragt wer-
den muf3.

Verwertung von Oberflachenwasser:
Gemal § 42 HWG soll, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen, Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt.

Fur eine konzentrierte Versickerung von Dachflachenwasser Gber Versickerungsanlagen ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, wenn der Flurabstand zum hoéchsten nattrli-
chen Grundwasserleiter weniger als 1,50 m betragt, dabei ist der Grundwasserstand im Be-
reich der Versickerungsanlagen nachzuweisen.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers von zu Wohnzwecken genutzten Geb&auden
kann erlaubnisfrei zugelassen werden, wenn die Versickerung lber die gewachsene Boden-
zone in einer Versickerungsmulde erfolgt und der vorgenannte Abstand zum Grundwasser-
stand eingehalten wird.

Eine konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser, das Uber das natirliche Ausmaf}
verschmutzt ist (z. B. von Parkplatzen oder Straf3en), wird nicht gestattet. Dieses Wasser ist
der offentlichen Kanalisation zuzufiihren.



Kampfmittel:

Das Planungsgebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von Kampf-
mitteln muss grundsatzlich ausgegangen werden. Eine systematische Uberpriifung (Sondie-
ren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) ist daher vor Beginn der geplanten
Bauarbeiten auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mal3-
nahmen stattfinden.



