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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017, geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022), die Baunutzungsverordnung (BauNVO,
i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 14.6.2021), die Planzeichenverordnung (PlanZV, i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 18.12.1990, geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.6.2021) und die
Hessische Bauordnung (HBO, vom 28.05.2018).

1.1

1.1.1

1.2

1.2.1

1.2.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 6 BauNVO)

Die nach § 4 (3) BauNVO vorgesehenen Ausnahmen im allgemeinen Wohnge-
biet (WA) werden nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind darliber hinaus nicht zulassig:

1. nicht stérende Handwerksbetriebe
2. Anlagen flr kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

MaR der baulichen Nutzung und Héhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO)

Fir das Mal} der baulichen Nutzung gelten die in der Nutzungsschablone auf-
gefuhrten Werte fir die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl, die maxi-
mal zulassige Firsthohe und die Zahl der zulassigen Vollgeschosse.

Definition: Hohe und Hohenlage m m
Bezugshéhe zur Bestimmung der Hoéhenlage:
Hohe der StraBenachse (gestrichtelte Linie),
gemessen an einer senkrecht zur StraBenachse

auf die Gebdudemitte verlaufenden waagerechten Linie. qgo
4

StraBenachse

(OK)
Oberkante

)

Hohe StraRenachse™
Strale (Oberkante Fahrbahndecke)

Der obere Bezugspunkt zur Bestimmung der Gebaudehdhe werden bestimmt
durch die Oberkante (OK) des Gebaudes. Bei Gebauden mit Flachdach (0° - 5°)
ist hierbei die Oberkante der umlaufenden Attika, bei Gebauden mit geneigten
Dachern ist die Oberkante der Hauptffirstlinie mafgeblich.
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1.2.4

1.2.5

1.3

1.3.1

1.4

1.4.1

1.4.2

1.5

1.5.1

1.6

1.6.1

1.6.2

1.7

1.7.1

Unterer Bezugspunkt fir die Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen ist die
Hohe der angrenzenden Strale (StralRenmitte), gemessen an einer senkrecht
zur StralRenachse auf die Gebaudemitte verlaufenden waagerechten Linie. Bei
Eckgrundstiicken ist der hdherliegende Straflenabschnitt als Bezug flr die Ho-
henermittlung mafRgeblich.

Uberschreitungen durch untergeordnete Geb&ude-/ Anlagenteile (z.B. Schorn-
stein, Luftungs-/Klimaanlage, PV-Anlagen) kdnnen zugelassen werden.

MaR der baulichen Nutzung und Grundflachenzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

In den Teilbereichen WA2 und WAS3 des allgemeinen Wohngebietes darf die
zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,75 Uberschritten werden.

MaR der baulichen Nutzung und Geschossflachenzahl sowie die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 21a Abs. 1 und Abs. 4 Nr. 1 BauNVO)

Garagengeschosse (Tiefgaragengeschosse) werden nicht auf die Zahl der zu-
I&ssigen Vollgeschosse angerechnet.

Garagengeschosse bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache unbertick-
sichtigt.

Schaffung von sozial gefordertem Wohnraum
(§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Im Teilbereich WA 3 missen die zu errichtenden Wohngebaude die gebdude-
bezogenen Anforderungen der sozialen Wohnraumférderung erfillen.

Flache fiir ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Flache fur ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht zugunsten des jeweils zustandigen
Versorgungstragers zur Sicherstellung der Erreichbarkeit fir notwendige Verle-
ge-, Wartungs- und Reparaturarbeiten der dort verlaufenden Leitungen.

Das Geh-, Fahr und Leitungsrecht bezieht sich auf erdgleiches bis unterirdi-
sches Hohenniveau im Bereich unterirdischer Leitungen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie sonstige MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 i.V.m. Nr. 20 und Nr. 24 BauGB)

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit standortheimischen
Laubgehdlzen vorzunehmen. Hierzu zahlen insbesondere die in der nachfol-
genden beispielhaften Pflanzliste aufgefuhrten Arten (Ausfiihrungshinweise zu
Pflanzabsténden: klein- bis mittelkronige Bdume: 6 — 8 m, Strducher: 1 — 2 m).
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1.7.2

1.7.3

1.7.4

1.7.5

1.7.6

1.7.7

1.8

1.8.1

1.9

1.9.1

Alle Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, abgangige sind durch Neuan-
pflanzungen gleichwertiger Pflanzen zu ersetzen.

Die nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Wege-, Hof,- Stellplatzflachen inkl.
Zufahrten und sonst. Nebenanlagen) Uberdeckten Grundstiicksflachen sind als
Grunflachen anzulegen und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten.

Die Flachen sind zu mindestens 30 % durch standortheimische klein- bis mittel-
kronige Baume und Straucher zu gliedern.

FulBwege und private Stellplatze sind, soweit wasserwirtschaftliche Belange
nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugiges Pflas-
ter, Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen).

Grundstuckseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken sind nur als Hecken oder
Zaune, die einzugrinen sind, zuldssig. Es sind nur heimische Laubgehdlze zu-
lassig. Zadune mussen fur Kleintiere bis IgelgréoRe unterkriechbar sein (ca. 15 cm
Bodenabstand).

Im allgemeinen Wohngebiet sind fensterlose Fassadenflachen von mehr als
10 gm Flache mit Kletterpflanzen gemaf der beispielhaft aufgefihrten Pflanzlis-
te zu begrinen.

Die in der Planzeichnung als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung —
verkehrsberuhigter Bereich“ festgesetzte Flache ist durch Anpflanzung von
mind. 4 standortheimischen Laubb&umen in jeweils mind. 6 m? groRen unver-
siegelten Baumscheiben anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die in der Planzeichung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzte Flache ist
als extensive Wiese zu gestalten und dauerhaft zu pflegen.

Zur Vermeidung und Minderung schadlicher Umwelteinwirkungen ist dieser Be-
reich von Beleuchtungsanlagen freizuhalten.

Forderung der Sonnenenergienutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche und sonstige technische Malf3-
nahmen zur aktiven Nutzung der solaren Strahlungsenergie, auf mindestens
30% der Dachflachen, vorzusehen.

Behandlung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG)

Zur Schonung des Wasserhaushaltes und zur Entlastung der kommunalen Ab-
wasseranlagen ist das auf unbegrinten Dachflachen anfallende Nieder-
schlagswasser in Zisternen (der Anteil des Riickhaltevolumens betragt mind. 25
I/lgm Uberdachter Grundflache) aufzufangen. Das gesammelte Niederschlags-
wasser ist gem. § 37 Abs. 4 HWG zu verwerten bzw. zu versickern sofern keine
wasserwirtschaftlichen oder gesundheitlichen Belange entgegenstehen. Uber-
schissiges Wasser ist verzogert dem nachstgelegenen Vorfluter oder dem 6f-
fentlichen Regenwasserkanal zuzufuhren.
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2, BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

21 Dachgestaltung
Die Dacheindeckung geneigter Dacher ist den Farbtonen rot, anthrazit oder
dunkelgrau zulassig. Dabei sind stark reflektierende Materialien, wie z.B. gla-
sierte Ziegel oder glanzend engobierte Ziegel nicht zulassig.
Flachdacher oder flachgeneigte Dacher (< 5°) sind mindestens extensiv zu be-
grunen.

2.2  Gestaltung der Baukorper mit Flachdach
Bei mehrgeschossigen Gebauden mit Flachdach muss das oberste Geschoss
gegenuber mindestens 1 AuRenwand des darunter befindlichen Geschosses
baulich zurtickgesetzt werden (Staffelgeschoss i.S. von § 2 Abs 4 HBO).

23 Einfriedungen
Entlang der Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind folgende Einfriedun-
gen auch in Kombination zulassig:
e Hecken bis zu einer Hohe von 1,2 m, mit ausschlieRlich standortgerechten

und gebietstypischen Laubgehdlzen,
o Holzzaune oder Drahtgitterzdune bis zu einer Héhe von 1,2 m,
e Mauern bis zu einer Hohe von 0,5 m und Mauerpfeiler bis zu einer Hohe von
1,2 m.

24  Stiitzmauern
Stutzmauern an den Grundstucksgrenzen sind auf das konstruktiv erforderliche
Mal} zu begrenzen und dirfen eine H6he von max. 0,5 m nicht Gberschreiten.
Als sichtwirksame Materialien sind zuldssig: Naturstein, Betonstein in Natur-
steinoptik und Gabionen. Nicht zulassig ist die Verwendung von Beton-
Pflanzsteinen.

2.5 Ausschluss von Schottergarten

Die Anlage von Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten ist unzulassig. Hiervon
ausgenommen sind Hausumrandungen aus Stein- bzw. Kiesschuittungen, die
dem Spritzwasserschutz dienen, mit einer Breite von bis zu 40 cm oder ent-
sprechend dem jeweiligen DachUberstand.
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3.2

3.3

HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Bodendenkmaler

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste
entdeckt werden, so sind diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege, hessenArchaologie oder der Unteren Denkmal-
schutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schit-
zen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Altlasten, Bodenkontaminationen

Werden im Rahmen von Baumaflinahmen, insbesondere bei Ausschachtungs-
arbeiten, Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt,
von denen eine Gefahrdung flir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umge-
hend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzge-
setz) zustéandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.

Bodenschutz

Ausflhrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

1. Vor Beginn von Baumalinahmen sollte der Baugrund objektbezogen unter-
sucht und zu bewertet werden. Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN
18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei Errichtung oder Anderung von
baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
schutzen. Er ist zu sichern und vordringlich im Plangebiet, erst nachrangig
auch a.a.O., zur Wiederverwendung zu lagern und spéter fachgerecht wie-
der einzubauen.

2. Wo logistisch moglich sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen,
z.B. durch Absperrung oder Einrichtung fester Baustraf’en und Lagerfla-
chen.

3. Die Belastung des Bodens hat in Abhangigkeit der Verdichtungsempfind-
lichkeit (Feuchte) des Bodens, also witterungsbedingt, zu erfolgen. Ggf.
kann durch den Einsatz von Baggermatten/ breiten Radern/ Kettenlaufwer-
ken etc. die Befahrbarkeit des Bodens verbessert werden.

4. Von stark belasteten/ befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzu-
tragen.

5. Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszubau-
en, zu lagern und in der urspringlichen Reihenfolge wieder einzubauen.

6. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterbo-
den) nicht Ubersteigen.

7. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonati-
ger Standzeit gezielt zu begrinen.

8. Verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten und vor Auftrag
des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach
darf der Boden nicht mehr befahren werden.

Weiterfihrende Infoblatter:
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3.4

3.5

3.6

- Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fir Bauausfihrende
- Boden - damit |hr Garten funktioniert; Bodenschutz flir Hauslebauer

Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel

Um Insekten vor dem Massensterben im grellwei3en Laternenlicht zu bewah-
ren, sollte die AuRenbeleuchtung mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln nach
dem aktuellen Stand der Technik (z.B. LED-Lampen mit warmweilem Farb-
spektrum) ausgestattet werden.

Minderung der Lichtverschmutzung

Zur Minderung der Lichtverschmutzung sollte die Stralen- und Aufienbeleuch-
tung in Bezug auf die Anzahl und die Beleuchtungsstarke auf das unbedingt
notwendige Mal} beschrankt werden und so abgeschirmt werden, dass sie le-
diglich Lichtkegel nach unten auf die Erde strahlen.

Die offentliche und private Aulienbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen
(z.B. Wege, Parkplatze) ist energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie ar-
ten- und insektenfreundlich zu gestalten.

Die Lichtmenge ist gering zu halten: Beleuchtungsstarken von max; 5 Lux fur
Wege, max. 10 Lux fur Parkplatze. Zulassig sind nur voll abgeschirmte Leuch-
ten, die nicht Uber die Nutzflache hinaus und im installierten Zustand nur unter-
halb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio).

Die Lichtpunkthéhen sind grundsatzlich niedrig zu halten. Zulassig sind nur
Leuchtmittel mit geringem Blaulichtanteil wie bernsteinfarbenes bis warmes
Licht (Orientierung: Farbtemperatur 1700 bis 2700, max. 3000 Kelvin).

Flachige Fassadenanstrahlungen, (wie z.B. Wand ohne Logo), freistrahlende
Roéhren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln) mit ei-
nem Lichtstrom héher 50 Lumen sind unzulassig.

Die Leuchtdichte von Anstrahlungen/selbstleuchtenden Flachen darf 2 cd/m?
nicht Ubersteigen; es sind dabei dunkle Hintergrinde zu verwenden. Durch
Schalter, Zeitschaltuhren oder Smart Technologien soll die Beleuchtung auf die
Nutzungszeit begrenzt werden. Ferner sind Dunkelraume zu erhalten, insbe-
sondere im Ubergangsbereich von Bebauung zum Naturraum am Ortsrand
(z.B. durch nachtliches Abschalten der Beleuchtung ab 22:00 Uhr). Bei nachtli-
cher Beleuchtungspflicht (z.B. aufgrund nachtlicher Arbeitstatigkeiten) gelten
die zuvor genannten Vorgaben, sofern die Technischen Regeln fir Arbeitsstat-
ten keine anderen Anforderungen stellen.

Schutz von Versorgungsleitungen

Im Falle von Baumpflanzungen sind die einschlagigen technischen Regelwerke:
,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitun-
gen“ (FGSV; Ausgabe 1989), die DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzbe-
stdnden und Vegetationsflachen bei BaumalBRnahmen® sowie das DVGW Re-
gelwerk DWA-M 162 ,B&ume, unterirdische Leitungen und Kanéle“ zu beach-
ten.
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3.7

4.2

4.3

Vegetations- und Wurzelraumschutz

Seite 7

Bei allen baulichen oder sonstigen Mal3nahmen, von denen Vegetationsflachen
betroffen sein kdnnen, ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden
und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® anzuwenden.

BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE
Obstgeholze

Apfel :
Bismarckapfel
Bittenfelder Sémling
Blenheimer
Bohnapfel

Brauner Matapfel
Brettacher
Danziger Kantapfel
Freiherr v. Berlepsch
Gelber Edelapfel
Gelber Richard
Gloster

Hauxapfel
Herrenapfel

Jakob Lebel

Kaiser Wilhelm

Mittel- und kleinkronige Baume

Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Straucher

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Mespilus germanica
Prunus padus

Prunus spinosa
Rubus spec.

Rosa canina

Landsberger Renette
Muskatrenette
Oldenburger

Ontario

Orleans Renette
Rheinischer Bohnapfel
Rheinischer Winterrambour
Rote Sternrenette

Roter Booskop
Schafsnase
Schneeapfel

Schéne aus Nordhausen
Schéner von Booskop
Winterrambour
Winterzitronenapfel

- Birke

- Hainbuche

- Vogelkirsche

- Salweide

- Mehlbeerbaum
- Eberesche

- Gemeiner Sauerdorn
- Roter Hartriegel

- Hasel

- Eingriffeliger Weilkdorn
- Zweigriffeliger WeilRdorn
- Pfaffenhltchen

- Heckenkirsche

- Echte Mispel

- Traubenkirsche

- Schlehe, Schwarzdorn
- Brombeere, Himbeere
- Hundsrose
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Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball

(weitere ungefiillte Rosen, nicht aber Kartoffelrose - Rosa rugosa)

44  Geeignete Kletterpflanzen zur Gebaudebegriinung

Humulus lupulus - Echter Hopfen
Spalierobst, Kletterrosen, Zaunriibe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen
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