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1.1

1.2

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 ff. BauNVO)

Dorfgebiet
Zuléssig sind gemaf § 5 Abs. 2 BauNVO:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazu gehérigen Woh-
nungen und Wohngeb&ude,

Kleinsiedlungen und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

)

sonstige Wohngebéaude,

Betriebe zur Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

- Handwerksbetriebe, die zur Versorgung der Bewohner des Gebietes dienen,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur értliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke und sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe.

Ausnahmsweise kénnen gemal § 5 Abs. 2 in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO zuge-
lassen werden:

- Tankstellen.
Nicht zulassig sind gemaR § 5 Abs. 3 in Verbindung mit § 1 Abs. 6 BauNVO:

- Vergnugungsstéatten.

Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrdnkungen GE/N
(§ 8 BauNVO)

Zulassig sind gemaf § 8 Abs. 2 BauNVO:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und 6ffentliche Betriebe,
- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebéaude.

Ausnahmsweise kénnen gemal § 8 Abs. 3 in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO zuge-
lassen werden:

- Anlagen fur sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und

Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind.
Bis zu einer GréRe des Baugrundstiickes von 2.000 m? ist maximal eine Wohnung zu-
lassig. Fur Grundstucke mit GrundstticksgréRen tber 2.000 m? ist pro weitere angefan-
gene 1.000 m2 Baugrundstiick eine zusatzliche Wohnung, jedoch maximal 8 Wohnun-
gen, zulassig.

Nicht zulassig sind gemafR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO:

- Gewerbebetriebe sowie Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betétigung bzw.
Schaustellung dienen,

- Lagerplatze als selbstéandige Anlagen, Tankstellen,

- Vergnlgungsstatten.
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2.

21

2.2

71

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

Héhenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Hoéhenbezugspunkt fir die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist jeweils die
Oberkante der ErschlieBungsstrale (nach Fertigstellung), in der Mitte der AuRenwand,
die der ErschlieBungsstralle am nachsten liegt.

Dieser H6henbezugspunkt ist Gelandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

Héhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Als maximal zuldssige Gebaudehéhe gilt das MaR vom Héhenbezugspunkt bis zum
héchsten Punkt des Gebaudes.

Die festgesetzte Hohe kann fur untergeordnete bauliche Anlagen (z.B. Technische Auf-
bauten) um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Auf den mit ,a" festgesetzten Baugrundstiicken sind Gebaude im Sinne der offenen Bau-
weise nach § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig; die Geb&udeldnge kann 50 m Uberschreiten.

Mindestgr68en von Baugrundstiicken (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die MindestgréRe der Baugrundstiicke muss 1.500 m? betragen.

Stellplétze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6
und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Stellplatze sind sowohl in den Uberbaubaren als auch in den nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zuléssig.

Garagen, auch in Form von Carports, sind nur in den (iberbaubaren Grundsticksflachen
zuldssig.

In den als ,Grundstiicksrandeingrinung” festgesetzten Flachen sind Stellplatze, Garagen
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO unzulassig.

Siehe hierzu auch textliche Festsetzung Nr. 9.1.

Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Telekommunikationsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 14 BauGB)

Oberflachengestaltung

Soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, sind befestigte, nicht tber-
dachte Fldchen in wasserdurchléassiger Bauweise auszufiihren. Eine zusétzliche Begri-
nung dieser Flachen wird empfohlen.

LKW-Stellplatze sowie sonstige Flachen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen
auftreten, die die Grundwasserqualitat beeintrachtigen kénnten, sind mit einem wasser-
undurchléssigen Belag zu versehen.
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7.2

8.1

8.2

8.3

Niederschlagswasserversickerung

Auf den privaten Baugrundstiicken anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Nieder-
schlagswasser ist, soweit wasserwirtschaftliche Belange und gesundheitliche Belange
nicht entgegen stehen, auf den Baugrundstiicken zu versickern.

Wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Bedenken bestehen in aller Regel, wenn Nie-
derschlagswasser aus den Herkunftsbereichen von Gewerbe, Industrie, Verkehrsflachen
und Stellplatzen stammt.

Erforderliche Erlaubnisse sind bei der Unteren Wasserbehérde zu beantragen.

Die Bemessung und Planung der Versickerungsanlagen ist nach dem Regelwerk fur Ab-
wasser und Abfall der ATV 138 fur ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schéadlich verunreinigtem Wasser“ vorzunehmen.

Der Nachweis der groRtméglichen Ausnutzung der Versickerung ist im Bauantrag zu fuh-
ren.

Sofern fur die Herstellung der Versickerungsféhigkeit ein Bodenaustausch bzw. eine Auf-
fullung erforderlich wird, darf hierfiir kein Bauschutt bzw. Recyclingmaterial, sondern aus-
schlieBlich naturliches und unbelastetes Material wie z.B. Sande und Kiese verwendet
werden.

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 a BauGB)

Griinanlage

Die éffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung: Grinanlage, sind als Rasenfla-
chen anzulegen.

Verkehrsbegleitende Griinstreifen

Die als verkehrsbegleitende Griinstreifen festgesetzten Flachen sind wie folgt anzulegen:

- Die Flachen sind als extensive Wiesenflache anzulegen oder mit Bodendeckern zu
bepflanzen.

- Je 12 Ifdm ist ein schmalkroniger, heimischer, standortgerechter Laubbaum entspre-
chend den Artenempfehlungen unter Nr. 23.3 zu pflanzen. Die im Plan festgesetzte
Baumreihe ist aus nur einer Art zusammenzusetzen.

Die verkehrsbegleitenden Grunstreifen kénnen auferhalb des Kronentraufenbereiches
der Baume fir notwendige Zufahrten zu den Baugrundsticken unterbrochen werden.

Die notwendigen Sichtdreiecke sind von jeglicher Sichtbehinderung und von Bewuchs
oberhalb einer Hoéhe von 70 cm (bezogen auf die Fahrbahnachse) freizuhalten.

Ausnahmsweise kann bei Uberlagerung mit Ver- und Entsorgungsleitungen bzw. Grund-
stiickszufahrten von den festgesetzten Pflanzstandorten um maximal 5 m abgewichen
werden.

StraBenbiume

An den im Plan festgesetzten Baumstandorten sind schmalkronige, heimische, standort-
gerechte Laubbadume entsprechend den Artenempfehlungen unter Nr. 23.3 zu pflanzen.
Die im Plan festgesetzte Baumreihe entlang einer ErschlieBungsstrafle ist aus nur einer
Art zusammenzusetzen.

Ausnahmsweise kann bei Uberlagerung mit Ver- und Entsorgungsleitungen bzw. Grund-
stlickszufahrten von den festgesetzten Pflanzstandorten um maximal 5 m abgewichen
werden.
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9.1

9.2

9.3

9.4

Baumscheiben sind mindestens 6 m? groR herzustellen. Eine Seite der Baumscheibe
muss eine Mindestseitenldnge von 2 m aufweisen. Sie sind dauerhaft zu bepflanzen und
gegen schadigende Einflusse zu sichern.

Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Repréisentationsgriin / Eingangsbereich ,,1

Die mit der Ziffer ,1* festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
und sonstigen Anpflanzungen, Zweckbestimmung ,Représentationsgriin / Eingangsbe-
reich® sind zu mindestens 50 % als zusammenh&ngende Griinfliche wie folgt gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten:

— Je 15 Ifdm ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum 1. oder 2. Ordnung ent-
sprechend den Artenempfehlungen unter Nr. 23.1 und Nr. 23.2 zu pflanzen.

- Je 2 m? Pflanzflache ist ein heimischer, standortgerechter Strauch zu pflanzen. Die
Pflanzung ist in Gruppen von 3 - 6 Stick einer Art vorzunehmen.

Stellplatze sind in diesen Flachen nur zulassig, wenn der festgesetzte Mindestanteil von
50 % Grunflachen gewahrleistet ist.

Grundstiicksrandeingriinung ,,2“

Die mit der Ziffer ,2" festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bidumen und Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen Zweckbestimmung ,Grundstiicksrandeingriinung® sind zu
100 % gartnerisch mit einer zusammenhangenden Gehélz- und Baumpflanzung wie folgt
anzulegen und zu unterhalten:

— Je 15 Ifdm Pflanzflache ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum 1. Ordnung
entsprechend den Artenempfehlungen unter Nr. 23.1 zu pflanzen.

— Je 2 m? Pflanzflache ist ein heimischer, standortgerechter Strauch entsprechend den
Artenempfehlungen unter Nr. 23.4 zu pflanzen. Die Pflanzung ist in Gruppen von 3 - 6
Stiick einer Art vorzunehmen.

Dachbegriinungen

Alle flachen und flachgeneigten Dachflichen bis maximal 5° sind zu mindestens 20 %
entsprechend der Artenempfehlungen unter Nr. 23.5 extensiv zu begriinen. Die Mindest-
substratstarke betragt 10 cm.

Eine Ausnahme von der Dachbegrinung kann erteilt werden, wenn der Ausgleich statt
dessen durch gleichwertige PflanzmafRnahmen auf dem gleichen Grundstiick erfolgt und
gesichert ist.

Die Berechnung der AusgleichsmalRinahmen pro Grundstiick, die an Stelle der Dachbe-
grinung durchgefiihrt werden, ist nach der Kompensationsverordnung (KV) vorzuneh-
men.

Die Fassadenbegrinungen sind hierbei anzurechnen.

Fassadenbegriinungen

Ungegliederte, geschlossene Wandflachen mit mehr als 50 m? Fassadenfléache oder mit
Fensterabstédnden von mindestens 5 m, sind mit einer Kletterpflanze je angefangene 5 m?
fenster- und tlrlose AuRenwandflache entsprechend der Artenempfehlungen unter Nr.
23.6 zu bepflanzen.
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10.

11.

12.

13.

14.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen sowie Un-
terhaltungspflege

Fur alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu pflanzenden Baume und Straucher werden fol-
gende Mindestanforderungen festgesetzt:

Baume 1. und 2. Ordnung: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Schmalkronige Baume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Straucher: 2 x verpflanzt, Gréfe 60-100 cm.

Straucher der Gehdlzflachen diurfen im Abstand von 10 - 15 Jahren abschnittsweise auf
den Stock gesetzt werden.

Flichen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen, so weit sie zur Herstellung des
StraBenk&rpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zuliissigkeit auf privaten Grundstiicksflichen

Zur Herstellung des Stralenkérpers sind Aufschiittungen und Abgrabungen auf den pri-
vaten Grundstlcksflachen zuldssig bzw. zu dulden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geméR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 81 HBO

Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen jeglicher Art, auch genehmigungsfreie, sowie Fahnenmaste sind innerhalb
der 20 m-Bauverbotszonen zur LandesstraBe L 3303 unzul&ssig.

Werbeanlagen in beweglicher, verdnderlicher, blinkender und reflektierender Form sind
unzulassig.

Die Richtwerte fur die Nennleuchtdichte der DIN 5044 ,Beleuchtung von Stral3en fur den
Kraftfahrzeugverkehr" sind zu beachten.

Werbeanlagen an Gebauden sind nur bis zu einer Gréfte von 15,00 m? je Betrieb zulés-
sig.
Freistehende Werbeanlagen z.B. in Form eines Pylones sind bis zu einer Héhe von

15,00 m Uber dem Hoéhenbezugspunkt zuldssig; dabei darf die Werbeflache 15,00 m?
nicht Gbersteigen.

Einfriedungen (§ 81 Abs.1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind transparent wirkende Einfriedungen wie z.B. Maschendraht- oder Stabgit-
terzaune bis zu einer Hohe von max. 2,50 m sowie Bepflanzungen mit Laubgehdlzen
bzw. Kletterpflanzen.

Bepflanzungen innerhalb der Sichtwinkel an Grundstiuckszufahrten, Straleneinmindun-
gen und engen Kurven durfen eine Héhe von 0,80 m nicht Uberschreiten. Davon ausge-
nommen sind Hochstdmme mit ordnungsgemalem Lichtraumprofil.

Gestaltung von Grundstiicksfreiflichen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die Garten- bzw. Freiflachenoberkante ist mindestens auf die Oberkante der angrenzen-
den Strafle zu modellieren.
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15.

Iv.

16.

17.

18.

Kennzeichnungen geméaR § 9 Abs. 5 BauGB

Flichen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen iuBere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen
Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstinde) erforderlich
sind

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans ,Hessi-
sches Ried". Im Rahmen dieser wasserwirtschaftlichen Planung ist mit grofRflachigen
Grundwasseraufspiegelungen zu rechnen, die bei einer kinftigen Bebauung zu beriick-
sichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des ~Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried" (Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006,
S. 1704) zu beachten.

Auf Grund der hohen bzw. schwankenden Grundwasserstande, wird weiterhin darauf hin-
gewiesen, dass im Plangebiet mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkel-
lerung) oder zusétzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassun-
gen) zu rechnen ist.

Die zusétzlichen Aufwendungen sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits
vernasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrun-
gen gegen Vernassungen trifft, kann bei auftretenden Verndssungen keine Entschadi-
gung verlangen.

Die fur die Bemessung der einzelnen Griindungs- und BauhilfsmalRnahmen erforderlichen
Bemessungskennwerte sowie detaillierte Angaben zur Griindung der geplanten Gebaude
und zur Bauausfuhrung sind im Einzelfall ggf. noch in gesonderten Grundungsgutachten
zu erarbeiten.

Hinweise und Empfehlungen

Niederschlagswasserverwendung

Es wird empfohlen, das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in Zister-
nen zu sammeln und als Brauchwasser sowie zur Gartenbewésserung wiederzuverwen-
den.

Die Bemessung des Speichervolumens ist nach DIN 1989 zu ermitteln. Weiterhin sind die
Normreihen DIN 1986 ,Entwasserungsanlagen fiur Gebaude und Grundstiicke® und DIN
1988 ,Technische Regeln fur Trinkwasserinstallationen” zu beachten.

Bodendenkmailer

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir
Denkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehér-
de unverziiglich anzuzeigen.

Altlasten

Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenverénderungen und/oder
Grundwasserschaden sind im Plangebiet nicht bekannt.

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffalligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungsprési-
dium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dezernat IV/Da 41.5) zu informieren.
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19. SchutzmaBnahmen fiir Leitungen und Trinkwasserversorgungsanlagen

Tiefwurzelnde Baume mussen einen Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungskabeln
und Trinkwasserversorgungsanlagen aufweisen. Wird dieser Abstand unterschritten, so
sind die Kabel gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume ent-
sprechend zu verschieben.

20. Bauverbotszone fiir Hochbauten

Im Abstand von 20 m zur Landesstrale (L 3303), gemessen vom &aufleren Rand der be-
festigten Fahrbahn, dirfen Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden.

Bauliche Anlagen (inkl. Anlagen der AufRenwerbung) l&ngs der LandesstralRe bis zu 40 m,
gemessen vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn, bedurfen nach § 23 Abs. 2
HStrG der Zustimmung der StraRenbauverwaltung.

21. Nisthilfen

Es wird empfohien, bei Neubauten an Geb&auden Nisthilfen fir Flederméuse und Vdégel
vorzusehen.

22. Schallschutz

Die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen sind so auszufiihren, dass die Anforderungen
der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) hinsichtlich der Luftschallddmmung erflllt wer-
den.

Es wird empfohlen bei schutzbedirftigen Raumen entsprechende Schallschutzfenster,
und schalltechnisch geeignete mechanische Liuftungseinrichtungen vorzusehen.

23. Artenempfehlungen
Die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Arten wird empfohlen.

231 Biume 1. Ordnung (GroBbdume 20-30 m (40) Héhe)

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche
Quercus petrea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde

Tilia platophyllus Sommerlinde

23.2 B4ume 2. Ordnung (MittelgroRe Baume 15 -20 m Héhe)

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides ,Emerald Queen* Spitzahorn

Aesculus hippocastanum ,Pyramidalis* Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche

Corylus colurna Baumhasel

Juglans regia Walnuss

Prunus avium ,Plena“ Veredelte Vogelkirsche
Pyrus calleryana spec. Stadtbirne in Sorten
Sorbus aucuparia Eberesche
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23.3

234

23.5

23.6

Schmalkronige Bdume

Carpinus betulus "Fastigiata"
Acer platanoides "Columnare"
Betula pendula "Fastigiata”

Straducher und Heckenpflanzen

Acer campestre
Amelanchier lamarckii
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa spec.

Salix spec.
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Pflanzen fiir extensive Dachbegriinung
Die heimischen Stauden und Graser sind mit einem Anteil von 70 % auszubringen.

Mauerpfeffer-Arten wie
Sedum acre

Sedum album

Sedum reflexum

aullerdem z.B.

Dianthus carthusianorum
Hieracium pilosella
Potentilla verna

Festuca ovina

Festuca glauca

Pflanzen fiir Fassadenbegriinungen
Aristolochia macrophylla
Clematis alpina

Clematis vitalba in Sorten
Hedera helix in Sorten
Hydrangea petiolarius

Lonicera periclymenum in Sorten
Parthenocissus in Sorten

Rosa in Sorten

Rubus henryi

Vitis vinifera in Sorten

Wisteria sinensis

Hainbuche
Spitzahorn
Birke

Feldahorn

Kupferfelsenbirne
Hainbuche

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Haselnuss

Zweigriffliger WeiRdorn
Eingriffiger Weildorn
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Gewdhnlicher Liguster
Gewdhnlicher Heckenkische
Schlehe

Verschiedene Wildrosen
Weiden

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Wasserschneeball

Scharfer Mauerpfeffer
Weiller Mauerpfeffer
Felsenmauerpfeffer

Karthausernelke
Kleines Habichtskraut
Fruhlingsfingerkraut
Schafschwingel
Blauschwingel

Pfeifenwinde
Alpen-Waldrebe
Weille Waldrebe
Efeu
Kletterhortensie
Wald-Geillblatt
Wilder Wein
Kletterrose
Kletterbrombeere
Weinrebe
Glyzinie, Blauregen
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