PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. § 9 (1) BauGB

A.

Art, Maf und Weise der baulichen Nutzung § 9 (1), Nr. 1 und 2 BauGB

Nutzungsschablone fir das Allgemeine Wohngebiet
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Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
natunsweise zuldssigen Mulzungen
04 06 0 sind insgesaml ausgeschlossen. Die
Allgemeines Wohngeliet : : unter § 4 (2) 2 BauNVO genannten
T Mutzungen sind nach § 1 (5)
4 BauNvO BauMWVO nicht zuliissig

Die in § 19 (4) BauNVO genannten Uberschreitungsmoglichkeiten der Grundfla-
chenzahl sind insgesamt ausgeschlossen

Es sind nur Einzelhauser zuldssig [§ 9 (1) 2 Bau GB 1 V. m § 22 (2) Bau NVO)]

Hohenlage der baulichen Anlage [§ 9 (1) Nr 1 BauGB i V. m (2) sowie 518 (1)
BauNVO und § 16 (2) 4 BauNVO)]

Allgemeines Wohngebiet

Die Hochstgrenze der Firsthohe wird im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird auf
max. 9,50 m vom festgelegten Bezugspunkt aus begrenzt Der Bezugspunkt ist das
Mittel aus den StralBenhohen der Schnittpunkte der beiden seillichen Grundstiicks-
grenzen mit der Strallengradiente. Die Erichtung von Drempeln bis zu 0,80 m ist
zulassig. Der Dachuberstand darf max 0,60 m betragen.

Die Grundstucksmindestgrofie betiagt im Allgememen Wohngebiet 600 m?, die ma-

ximale grundstiicksgrofte betragt 800 m* Es diirfen pro Grundsluck maximal 3
Waohnungen errichtet werden

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

Die tberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt Gemal
§ 23 (3) BauNVO konnen lauseingangsuberdachungen nit Auskragungen bis zu
0,5 m die im Plan festgeselzten Baugrenzen uberschreiten, sofern die Strallenbe-
grenzungslinie nicht dberschritten wird,

MNebenanlagen (§§ 14 und 23 BauNVO)

Aulter Einfriedungen und Stellplatzen sind MNebenanlagen entsprechend § 14 (1)
und § 23 (3) BauNVO in den nicht tiberbaubaren Grundstucksflachen nicht zugelas-

sen.
Nebenanlagen gemalt § 14 (2) BauNVO sind insgesamt zulassig.




c)

Auf mindestens 20 der Grundstucksfreifllache sind standorttypische Gehdlze
anzupflanzen. Nadelgeholze sind bis max. 10 % der Gesamtpflanzung zugelas
senen. Hierbei ist auf jedem Grundstuck ein groffkroniger Laubbaum zu pflan-
zen. Die Pflege der Geholze ist im Winterhalbjahr durchzufihren

(e Anpflanzung von Baumen und Strauchern hat nach Maligabe der Artenver-
wendungsliste des Bebauungsplanes zu erfolgen (Pflanzhindung)

HINWEIS: Er wird insbesondere fur Anpflanzungen auf privaten Grundstucken

darauf hingewiesen, dalk der Schwarzdorm (Prunus spinosa) sich
sehr stark uber Wurzelauslaufer verbreitet

ARTENLISTE STANDORTGERECHTER HEIMISCHER GEHOLZE

fur die Gestaltung nicht tberbauter Grundstucksflachen

Bodenanspriche: trocken = tro; frisch = fr, Feucht = fe

: Standort

A GROSSE BAUME (> 25 m)
Acer platanoides Spitzahom lro fr fe
Acer pseudoplatanus - Bergahom fr
Fagus sylvalica Buche fr
Fraxinus excelsio Esche tro fr fe
Quercus petraea lraubeneiche tro fi
Quercus robur - Stieleiche fr fe
Tilia cordata - Winterlinde fr

B) MITTLERE BAUME (10-25 m)
Carpinus betulus -  Hainbuche tro fr fe
FPrunus avium - Vogelkirsche fr

C) KLEINE BAUME (< 10 m)
Acer campeslre Feldahom tro ir
sorbus aucuparia - Eberesche tro fr

[J) GROSSE STRAUCHER (>7m)
Corylus avellana - Hasel lro Ir fe
Crataegus laevigata Weilldorn (zweigrifflig) tro fr
Crataegus monogyna - Weiltdorn (eingrifflig) tro fr
Salix caprea Salweide fr
Sambucus nigra Schwarzer Holunder fe
Sambuicus racemosa Traubenholunder tro fe

E) MITTLERE STRAUCHER (1,5 - 7 m)
Cornus mas Comelkirsche fr fe
Cornus sanguinea Harlnegel tro I fe
Euonymus europaeus Flalfenhulchen Ir
Lonicera xylosteum Heckenkirsche [
FPrunus spinosa Schwarzdorn tro fr
Rosa canina Hindsrose lro fi
Fosa pimpinellifolia Bibernellrose tro i
Viburnum lantana Wolliger Schneeball lro fr

F) KLEINE STRAUCHER (< 1,5 m)

Ruihnie raccinic

Wratrhaara




C) KLEINE BAUME (< 10 m)

Acer campestre - Feldahom tro fr
Sorbus aucuparia - Eberesche tro fr

D) GROSSE STRAUCHER (> 7 m)

Corylus avellana - Hasel tro fr fe |
Crataegus laevigata Weiltdorn {zweigrifflig) tro fr !
Crataegus monogyna - Weiltdorn (eingrifflig] tro fr |
Salix caprea - Salweide fr :
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder fe '
Sambucus racemosa - Traubenholunder tro fe I

E) MITTLERE STRAUCHER (1,5 - 7 m)

) . i
Cornus mas - Comelkirsche fi fe (|
Cornus sanguinea Harlriegel tro fr fe I
Euonyimus europaeus - Praffenhutchen fi '
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche fr |
FPrunus spinosa Schwarzdom tro fr
Rosa canina - Hundsrose tro 1
Rosa pimpinellifolia - Bibemellrose o
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball ro I
F) KLEINE STRAUCHER (< 1,5 m)
Rubus caesius Kratzbeere
Rubus fructicosus - Brombeere tro fr
Rubus ideus -  Himbeere tro fr latur
G) BODENDECKER |
i
Hedera helix Efeu fr f
Vinca minor - Kleines lmmergrun fr
|
H)  SCHLINGPFLANZEN f
Clematis vilalba - Waldrebe fr
Hedera helix - Efeu fr '
Lonicera periclymenum - Wald-Geiltblatt fr |
|
Inl
d) Fur alle zu pflanzenden und zu erhaltenden Geholze ist dauerhalfl eine ausrei- |
chende Baumscheibe zu sichern und vor Beeintrachtigungen durch geeignete

Malknahmen zu schitzen

g) Fassaden- und Dachbegrinung
Bei Neubauten sind fensterlose Gebaudewande mit ausdauermden Kletterpflan
zen zu begrinen. Folgende Arten sind wahlweise zu verwenden

PFLANZENARTEN FUR FASSADENBEGRUNUNG

Abkurzung: Standort 5 = schallig
hs = halbschatlig
50 = sonnig




KLETTERHILFE NICHT NOTIG
iiber 10 m Hohe

Standort
Hedera helix - Efeu s0 - s
P. tricuspidata "Veitchii” - Wilder Wein 50 - hs
KLETTERHILFE NOTIG ODER EMPFEHLENSWERT
iiber 10 m Héhe i
Polygonum aubertii - Knoterich 50 - 5
Parthenocissus - Wilder Wein 50 - hs
quinquefolia
5 bis 10 m Hohe
Clematis montana - Anemonen-Waldrebe S0 . hs
Wisteria sinensis - Blauregen S0 - hs
Clematis vitalba - Gemeine Waldrebe 50 - hs
Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie hs
Aristolochia macrophylla - Pfleifenweide hs . 5
Campsis radicans - Trompetenblume s
Vitis coignetiae - Weinrebe 5 - hs
Wilis vinifera - Weintraube g - hs
bis 5 nt Hihe
Lonicera heckrotlii - Feuer-Geiltblatl hs
Lonicera tellmanniana - Gold-Geiltblatt hs
Humulus lupulus - Hopfen hs
Lonicera caprifolium - Jelanger-jelieber hs
Rosa-Arten - Kletllerrosen hs
Euonymus fortunei - Spindelstrauch hs - 5
Clematis-Hybriden - Waldrebe S0 - hs
Jasminum nudiflorum - Winterjasmin S0 - hs

- Flachdacher (bis 20° Dachneigung) sind mit einer extensiven Dach-
begrinung zu versehen

fy Festsetzungen zur Straltenraumgestaltung, (Versiegelungen und Begrianungen)

1. In jeden Vorgarten zwischen Straftenverkehrsflache und Baugrenze isl
mindestens ein Laubbaum der Artenliste Punkt A, B, oder C anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten

2 Die Slellplatze im offentlichen StraRenraum am Wendehammer sowie die
futlaufige Verbindung sind ausschiiellich in lellversiegelten Ausfuhrungen
zu befestigen, deren Abflulbeiwert - 0.5 ist

Anlagen zur Sammlung und Verwendung von MNiederschlagswasser

In Verbindung mit § 87 HBO ist das auf den Dachflachen der Neubauten des Allge
meinen Wohngebietes anfallende Niederschlagswasser in Regenwasserspeichern
aufzufangen. Pio 1,0 m? piojizierte Dachflache sind 35 Liter Speichervolumen min-
destens jedoch 5,0 m? vorzusehen. Die Brauchwassermulzungssysteme sind gemals
der DIN 1986 zu erichten. Die Trinkwassernachspeisung mul der DIN 1988 ent-
sprechen. Eine unmittelbare Verbindung der Rohileitungsnetzes fur Trinkwasser und
Brauchwasser ist gemalt DIN 2001 nicht zulassig Der Regenwasserspeicher mufl
mit einem Uberlauf ausgestattet sein, der an den offenllichen Kanal anzuschlielten
ist. Ber Erd- und Kellerregenwasserspeicheimn muld der Uberlauf uber der Ruckstas
ebene der offentlichen Kanalisation liegen. Die Brauchwasserzapfstellen sind mit ei-
nem Hinweisschild kein Trinkwasser zu kennzeichnen

Auf § 17 der Trinkwasserverordnung wird hingewiesen




Sl Sicherung der Lufthyqiene - Rationeller Umgang nit Energie

: Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sowie i 5 d rationellen Umgangs
mit Energie sind emissionsarme und ruhstoffschonende Heizungssysteme zu ver
wenden. Kachelofen und Kamine sind zugelassen

Nach Moglichkeit ist eine Niedrigenergiebauweise anzustreben,
Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zugelas-
sern

6. Einsatz von Auftausalzen
Der Einsatz von Streusalz ist auf das absolut erforderliche Maf einzuschranken. Er
soll grundsatzlich nur in Ausnahmesituationen und dann hauptsachlich im offentli-
chen Verkehrsraum erfolgen.

i Sicherung der Wanderwege van Kleintieren
Grundstiickseinfriedungen sollten derart hergestellt werden, dalt sie fur Kleintiere (2
B. Igel) passierbar sind. Durchgehende Beton- bzw. Mauersockel sind daher auszu-
schliefen. Stutzmauern bleiben hiervon unberuhrt. Vorzugsweise sollten Lebendein-
friedungen hergestellt werden oder zumindest Zaune durch Geholzreihen erganzl
werden,

Oberboden (Hinweis)

Im gesamten Geltungshereich ist der Oberboden sowie der kulturfahige Unter-
boden entsprechend DIN 18915 zu sichern. Der anfallende Oberboden ist auf
dem jeweiligen Baugrundstick wieder aufzutragen. Siehe auch § 202 BauGB

Erdaushub

Der bei privaten oder offentlichen Baumafinahmen anfallende Erdaushub ist -
sofern er unbelastet ist - auf den einzelnen Grundstucken bzw. im Plangeliet
nach Moglichkeit wieder zu verwenden

8. Einsatz von Pestizidstoffen und Mineraldungern
Zur Reinhaltung des Grundwassers und damit zur qualitativen Sicherung der Trink-
wasserversorgung sollte die Verwendung von Pestiziden sowie Mineraldingern
grundsatzlich unterbleiben bzw. auf das absolut notwendige Mall eingeschrankl
werden.

HINWEISE: 1. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauem, Steinselzungen,
Bodenverfatbungen und Fundgegenstande wie Scherben Steingera
te Skeletreste entdeckl werden, so sind diese nach § 20 HDSchG
unverzuglich dem Landesamt fur Denkimalpflege Ostiugel - n 65203
Wiesbaden-Biebrich zu melden Funde und Fundstelle sind in unver-
andertein Zustand zu erhalten und in geeigneler Weise bis zu einer
Entscheidung gem. §§ 3 und 20 HDSchG zu schutzen

2 Zur Schonung von Deponieraum wird Eigenkompostierung empfohlen
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. § 9 (4) BauGB N VERBINDUNG MIT § 87 HBO

Allgemeines Wohngebiet
A. Bauform

1 Fur das Plangebiet sind folgende Dachformen zulassiy
Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach;
Dachneigung: 25 - 507
11 Andere Dachformen sind nur bei Gebaudeteilen zulassig (Beispiel Anbaulen),
. wobei die Grundflache dieser Gebaudeteile nur 10 % der Grundflache des
Hauses nicht uberschreiten darf. Flachdacber (0 - 20" Neigung) nur in dauer-
haft begruntem Zustand.




2. Dachaufbauten sind zuldssig. |hre Gesamtlange ist auf 1/2 der Dachlange zu
begrenzen. Der seilliche Abstand der Aufbauten muft mindestens 1.50 m vom
Ortgang betragen.

Als Bedachungsmaterial sind nur harte Materialien zu verwenden

3. Helle und reflektierende Dachdeckungsmaterialien und Fassadenverblendun-
gen sind unzulassig. Zulassig sind nur harte rotbraune, braune, schwarze
schieferfarbene, anthrazit farbene und dunkelgraue Materialien. Hiervon aus-
genommen sind Glashausanbauten. Beim Einbau von Anlagen und zur Nut-
zung der Sonnenenergie sind Ausnahmen zulassig. Parabolantennen sind
farblich dem Deckungsmaterial oder der sie umgebenden Materialien anzupas-
sen.

4 Baustoffe mit umweltbelastenden Bestandteilen (z. B. Asbest) sind auszu-
schhielten

5 FPutze und Anstriche sind in gedeckten Farben auszufuhren.

Garagen und Stellplitze

1. Die Flachen der Garagenzufahrien und Stellplatze sind mit Rasengittersteinen
oder retentionsfahigem Pflaster mit hohem Fugenanteil zu befestigen (Abflul-
bemwert = 0,5)

Ferner durfen die Zufahrten zu den Garagen und Stellplatzen nur so groR an- -
gelegt werden, wie es der betriebliche Ablauf erfordert ;

Gestaltung der Grundstiicksflachen und Grundstiickseinfriedungen

1 Die unbebauten Flachen der Grundstucke durfen nicht zu anderen Zwecken
als den mit den Nutzungen geman § 4 BauNVO verbundenen Zwecken genutzt
werden
Werbeanlagen sind zulassig. Ihre max Grofle wird auf 12 % der Gebaudelan-
ge und 0,7 m Hohe begrenzl

2 Einfriedungen bebauter Grundstiicke durfen entlang der Verkehrsflachen und
seithich nur mit Zaunen, lebenden Hecken oder von aulten eingepllanzten Ma-
schendrahtzaunen von max. 0,80 m Héhe eingefriedet werden

3. Die nicht iberbaute und versiegelte Flache ist garinerisch oder nalurnah zu
gestalten

Rechtsgrundlagen dieses Planes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) i d F. der Bekanntmachung vom 08 Dezember 1986 (BGBI
I 5. 2253) geandert durch Artikel 21 § 5 Steuerreformgesetz 1990 vom 25. Juli 1988
(BGBI. | §. 1093) zuletzt geandert durch das Geselz zur Erleichterung von Investitio-
nen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Inveslitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22 04 1993 (BGBI | S. 466)

Baunutzungsverordnung (BauNvO) i d F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBL 15 132) zulelzt geandert durch Art 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz vom 22 04 1993 (BGBI | S. 466)

Hessische Bauordnung (HBO) i d F. der Bekanntmachung vom 20. Dezember 1993
(BVBL |l 5. 655, 361 - 97)

Planzeichenverordnung (PlanzV'90) vom 18.12.1990 (BGBI | S. 833)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 01, April 1981 (BVBI | S 56) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 25 Mai 1990

Hessisches Naturschutzgesetz (HENalG) vom 19 seplember 1980 (GVBI | S 309)
Zuletzt geandert durch Gesetz vom 19. Dezember 1994 (GVBI. S 775)

Leselz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i d F. der Bekanntmachung vom 12. Marz 1987 (BGBI. | 5 BBY), zulelzt
geand. durch Art. 5 Investtionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22 04 1993 :
(BGBI | S. 466) -




Barscimay T a7 F OET BERGMTTHTECTIUNY VOIT T2 WM&ErZ 1907 [DWD 1720 009), LUl '-1
geand durch Ait. 5 Investitionserleichterungs- und WeohnbaulandG v. 22.04 1993

(BGBI | S. 466) E

8. Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz) in der Fassung vom
5 September 1986 (GVBIL | 5. 270)

9. Verordnung tber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den
Bebauungsplan vam 18.01.1977 (GVEBI |. 5. 102}

Zeichenerklarung

Bestand

Bauliche Anlage

T

zh M Flurnummer 14 .
i B Fl 8 Flurstiicksnummer 8 i
o o Grundstiicksgrenze :
Hinweise

—_——— = Parzellierungsvorschiag

Festsetzungen

s Grenze des raumlichen Geltungsbereiches [§ 9(7) BauGB]|

- Matur

ey Baugrenze [§ 23 (1) und (3) BauNVQO]

: Grundflachenzahl: 0,4 Gescholflachenzahl 0.6
0.4 0.6 [§5 16, 17 und 19 BauNVO] | [§§ 16, 17 und 20 BauNVO]

| o Zahl der Vollgeschosse: 1 Bauweise uffen

_ [§§ 16, 17 und 18 BauNVO] | [§§ 16, 17 und 20 BauNVO]
FH= |25°-50° - _ z G
9.5m| Hochstgrenze der Firsthohe Dachneigung: 25 - 50

(§ 16 (2) 3 u. § 18 (1) BauNVO]
9.5 m vom Bezugspunkt

Fﬂﬁzﬁ] Allgwmeines Wohngebiet (WA) [§ 4 BauNVO] mit Beschrankungen der |
Zahl der Wohneinheiten [§ 9 (1) 6 BauGB]; hier drei Wohneinheiten
A, :
JEN nur Einzelhauser zulassig [§ 9 (1) 2 BauGB, i. V. m. § 22 (2) Bau NVO |
Mm=600m2 Mindestimal} eines Baugrundstickes nach [§ 9 (1) 3 BauGB i V. m §2(2)
1 Planz\/'90] hier 600 m?# .
HM=B00m? Hochstmall eines Baugrundstiickes nach [§ 9 (1) 3 BauGB i V. m § 2 (2) |
1 Planz\/'90] hier B0O m? ¥
L _ s Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung [§ 9 (1) 11 BauGB]
Verkehrsberuhigter Bereich
Fuliweg
ERTTmE :
St Stellplatze
S S | P




offentliche Granflache, [§ 9 (1) 15 BauGB]
offentliche Grinflache, Spielplatz [§ 9 (1) 15 BauGB]|

private Griinflache [§ 9 (1) 15 BauGB]
Zweckbestimmung: Extensivwiese (Flurstuck 7) |

Erhaltung vorhandener Baume [ § 9 (1) 25b BauGB]

Flachen fur Maltnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft {(§ 9 (1) 20 BauGB]

zu pflanzende Baume [§ 9 (1) 25 BauGB]

zu pflanzende Straucher [§ 9 (1) 25 BauGB]




