3 B | |
Der gesamte Geltungsberjeich des Bebauungsplanes

vernassungsgefahrdete

wird gemal} §

9(5) BauGB als
> Flache gekenn

zeichnet

M

aldstab 1:500

1. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr.
2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

2. Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6

BauGB)

StraBenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung (§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

3. Sonstige Planzeichen

-

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9

Abs. 7 BauGB)



PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMASS § 9 (1) BauGB
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MaR der baulichen Nutzung
gemaR § 9 (1) BauGB

Als MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt:

Grundflachenzahl: 04 §16(2)1. BauNVO
GeschofBflachenzahl: 0,8 §16(2)2. BauNVO
Max. Zahl der Voligeschosse: 1l § 16(2)3. BauNVO

Gem. § 16(2)4. BauNVO dirfen bauliche Anlagen eine Traufwandhdhe von 7,0 m nicht
iberschreiten. Bezugshdéhe fir die Hohe baulicher Anlagen ist die Héhenlage der angren-
zenden StraBe, gemessen im Winkel von 90° vor Gebdudemitte auf der StraBenachse der
anbaufahigen Strale.

Die Bauweise, die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sowie die Stellung der baulichen An-

lagen
gemaR § 9 (1) 2. BauGB

Es sind Einzel und Doppelhduser zuldssig (§ 22(2) BauNVO)

Als Bauweise wird gem. § 22(2) BauNVO fiir Einzelhduser offene Bauweise und fir Dop-
pelhduser abweichende Bauweise mit einseitigem Grenzanbau festgesetzt.

Nebenanlagen
gemaBl § 14 BauNVO

GemaR § 14 (1) BauNVO in Verbindung mit § 23 (5) BauNVO wird festgesetzt, da Ne-
benanlagen i.S.v. § 14(1) BauNVO auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen nicht
zulassig sind.

Das Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
gemaR § 9(1)25a.

Pro Grundstiick ist mindestens ein Obstbaum oder ein standortgerechter einheimischer
Laubbaum zu pflanzen (siehe Artenliste unter Punkt 1.4.5). Die Lage des Pflanzortes ist
auf den privaten Grundstiicken frei wahlbar.

Dachflachen mit weniger als 15° Neigung, insbesondere Garagendacher, sind extensiv zu
begriinen.

Die Artenauswahl der Pflanzenliste beziiglich der Dachbegriinungen ist richtungsweisend.
Die Dachbegriinung kann nur Teile der genannten Pflanzenarten enthalten oder geringfii-
gig variiert bzw. erganzt werden. Samenmischungen, die der Artenzusammensetzung
mehr oder weniger entsprechen, kénnen unveréndert verwendet werden.

Fassaden mit nur untergeordneten Fenster6ffnungen und einer Flache von mehr als 25 m?
sind fachgerecht zu begriinen.

Pfosten von Pergolen, Carports etc. sind fachgerecht zu beranken.

Fiir die Pflanzungen sind einheimische, standortgerechte Pflanzen oder Pflanzen aus der
folgenden Artenliste zu verwenden:

Laubbdume: Spitzahorn, Hainbuche, Traubenkirsche, Traubeneiche, Eberesche, Sommer-
linde.

Straucher: Roter Hartriegel, Hasel, WeiRdorn, Pfaffenhiitchen, Liguster, Rote Heckenkir-
sche, Schlehe, Hundsrose, Weinrose, Gewdhnlicher Schneeball.

Obstgehdlze: Apfel, Wildapfel, Vogelkirsche, Wildbirne, Speierling.

Regionaltypische Apfelsorten: Brettacher, Bohnapfel, Jacob Fischer, Kaiser Wilhelm.
Regionaltypische Birnensorten: Conference, Gellerts Butterbire, Pastorenbirne, Schweizer
Wasserbirne.

Dachbegriinung/Krauter: Schafgarbe, Farberkamille, Wundklee, Kalkaster, Rundbl. Glo-
ckenblume, Knauelglockenblume, Skabiosen-Flockenblume, Karthdusernelke, Natternkopf,
Echtes Labkraut, Kleines Habichtskraut, Margerite, Lein, Hopfenklee, Felsennelke, Spitz-
wegerich, Silber-Fingerkraut, Blutwurz, Gew. Braunelle, Kiichenschelle, Wiesensalbei,
Wiesenknopf, Seifenkraut, Knélichen-Steinbrech, Scharfer Mauerpfeffer, Weier Mauer-
pfeffer, Nickendes Leinkraut, Edelgamander, Sand-Thymian.

Dachbegriinung/Graser:  Zittergras, Aufrechte Trespe, Dachtrespe, Silbergras,
Schafschwingel, Rotschwingel, Schillergras, Wiesenrispe.

Kletterpflanzen fur Fassadenbegriinungen: Pfeifenwinde, Trompetenblume, Baumwiirger,
Spindelstrauch, Efeu, Hopfen, Kletterhortensie, Waldrebe, Winterjasmin, Geiblatt, Wilder
Wein, Knéterich, Kletterbrombeere, Weinrebe, Glyzinie, Spalierobst, Kletterrosen.

Mindestpflanzqualitaten:

GroBbaum: Hochstamm, Stammumfang mind. 12/14
Obstbaum:  Hochstamm, Stammumfang mind. 8/10
Straucher: verpflanzter Strauch, 4 Triebe, 60/100
Hecken: verpflanzter Strauch, 4 Triebe, 60/100

Das Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser
gemaR § 42(2) HBO und § 87(2)3. HBO i.V.m. § 55 HWG

Das von den Dachflachen abflieBende und sonst auf dem Grundstiick anfallende Nieder-
schlagswasser ist auf dem Grundstiick zu sammeln, zu verwenden (z.B. Toilettenspiilung)
oder zur Versickerung zu bringen.

Regenwasserzisternen sind nur innerhalb der Geb&ude oder unterirdisch zuldssig. Aus-
nahmen sind Regentonnen unmittelbar an den Falirohren der Dachentwasserung.

Kennzeichnung von Fldchen, bei denen besondere bauliche Sicherungsmafnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind
gemiR § 9(5) BauGB

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als verndssungsgefihrde-
te Flache gekennzeichnet.

Aus wasserrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass im gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes durch den oberflichennahen Grundwasserstand be-
sondere bauliche Vorkehrungen erforderlich werden kénnen. Eventuell notwendige
Grundwasserhaltungen bediirfen einer Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde. Dem-
zufolge sind Nutzungseinschrinkungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder zu-
satzliche Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Verndssung) nicht
auszuschlieBen.

Diese sind entschddigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits verndsstes oder ver-
ndssungsgefdhrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutzvorkehrungen gegen Ver-
ndssung trifft, kann bei auftretenden Verndassungen keine Entschadigung verlangen.



BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMASS § 9 (4) BauGB

Festsetzungen Uber die dulere Gestaltung baulicher Anlagen gemaR § 87 HBO und des § 1 der
Verordnung Uber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhender Regelungen in den Bebauungs-
plan vom 28. Januar 1977 (GVBI S. 102) beschlossen gem. § 5 HGO.

2.1.0 Dachausbildung

2.1.1  Die Dachneigung darf 25 bis 48 Grad betragen.

2.1.2  Zulassig sind ausschlieBlich Sattel- und Walmdacher.

2.1.3  Dachaufbauten sind bis max. 1/2 der Trauflange zuléssig.

2.1.4 Garagendacher sind in den Hauptbaukérper zu integrieren oder als extensiv begriintes
Flachdach (max. 10° Dachneigung) auszufiihren.

2.20 Fassaden

2.21 Die Fassaden sind in hellen Farben zu gestalten.

2.2.2 Naturnahe Materialien wie mineralische Putze, Ziegel, Kalksandstein und Holz sind zu
verwenden.

2.3.0 Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen/Einfriedungen

231 Notwendige Zufahrten und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen anzulegen
(z.B. Rasengittersteine, Rasenpflaster/-schotter, Fahrspuren 0.3.).

2.3.2 Die Flachen entlang der stralenseitigen Grundstiicksgrenzen (=Vorgartenfiachen) sind
gartnerisch zu gestalten und extensiv zu pflegen.

2.3.3 Die nicht-iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind mindestens zu 70% als Griinfliche an-
zulegen und zu unterhalten.

240 Stellplatze fir Abfallbehaliter

2.41 Ml und Abfalleimer sind mit ortsfesten Anlagen (gegrinter Metallgitterzaun oder Pali-
saden) und geeigneten immergriinen Pflanzen (z.B. Liguster, Mahonie, Efeu, Buchs-
baum, Kirschlorbeer) ausreichend abzuschirmen. Die H6he der Abschirmung darf die H6-
he der MilligefaBe um max. 0,2m dberschreiten.

250  Sicherung des Oberbodens

251 Der im Planungsgebiet befindliche Oberboden ist bei Bautatigkeiten entsprechend DIN

18915 zu sichern und schonend zu lagern (Mieten max. 2m hoch und 4m breit), bevor er

einer Folgenutzung (méglichst vor Ort) zugefiihrt wird.

Uberdeckungen des Bodens mit sterilem Erdreich ist untersagt.

HINWEISE

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste) sind nach §
20 Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Schio
Biebrich, 65203 Wiesbaden, zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverdndertem Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

Es wird empfohlen, das Gebaude so auszubilden, daR ein moglichst sparsamer Energiever-
brauch und eine maglichst geringe Umweltbelastung erreicht werden (z.B. erhohte Warme-
dammung, Bemessung und Orientierung der Fenster, nachtlichen Warmeschutz an den
Fenstern, Anordnung von Pufferzonen, Optimierung der Heizung und Warmwasserberei-
tung).

Bei der Installation von Zisternen ist § 17(1) der Trinkwasserverordnung sowie DIN 1988
dringend zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Planungsgebiet im Geltungsbereich des Grundwas-
serbewirtschaftungsplans Hessisches Ried liegt. Im Rahmen der Umsetzung dieser wasser-
wirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise groBRflachige Grundwasserspiegelanhebungen
beabsichtigt, die im Rahmen einer kinftigen Bebauung zu beachten sind. MaBgeblich sind
dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes
und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungspla-
nes zu bericksichtigen.

Demzufolge ist in einigen Planungsgebieten mit Nutzungseinschranklungen (z.B. Verzicht
auf Unterkellerung) oder zusatzliche Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen
Vernassung) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits
vernasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutzvorkehrungen
gegen Vernassung trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung verlan-
gen.

Hinweis der Unteren Wasserbehorde: Aus wasserrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen,
dass durch den oberflichennahen Grundwasserstand besondere bauliche Vorkehrungen
 erforderlich werden konnen. Eventuell notwendige Grundwasserhaltungen bedirfen einer
Erlaubnis der Unteren Wasserbehérde.

Es wird empfohlen, das Grundstiick mit geeigneten technischen MaRnahmen (z.B. Rick-
stauklappe oder Hebeanlage) gegen riickstauendes Wasser aus Kanal, Zisternennotiiber-
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