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Legende

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Nutzungsschablone:
WH 6, 5m
25° 35°|FH 9,4m / Dachneigung | max. Firsthche

WH 5, Om
\/ \\/ Bauweise

25° 35°|FH 8 5m/
Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

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

<«—  » Haupffirstrichtung

Offentliche Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

max. Traufwandhohe WH /

Grundflachenzahl max. Gebaudehdhe H

StraRenverkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
ﬂ 'Offentliche Parkflache' (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
'FulRgangerbereich' (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 und 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft, Zweckbestimmung 'Ortsrandeingrinung'
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

' Anpflanzen eines Laubbaumes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)
MalRnahmen und Vorkehrungen zum Schallschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Maflnahmen oder Vorkehrungen zum Schallschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
hier: Errichtung einer Larmschutzwand

Sonstige Zeichen
o == ==

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
N N und der ortlichen Bauvorschriften (§ 9 Abs. 7 BauGB)
L EE EN J

Kennzeichnungen, Hinweise

XX X
9 N Vernassungsgefahrdete Flache, Uberschwemmungsgefahrdung
bei Dammbruch oder Katastrophenhochwasser (§ 9 Abs. 5 BauGB)
X X X
487 Flurstlick mit Flursticksnummer It. Kataster (Beispiel))

/II/ 1 O OO ,II/ Vermaliung im Meter (Beispiel)

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BAUGB)
§ 9 Abs. 1 und 2 BauGB i.V.m. BauNVO

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
Zulassig sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Anlagen und Nutzungen:

« \Wohngebaude,
« die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Anlagen und
Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und im Plangebiet unzuldssig.

Befristetes und bedingtes Baurecht § 9 Abs. 2 BauGB

Die Nutzungsaufnahme (Wohnnutzung) ist erst nach Umsetzung und Abnahme der
‘Larmschutzwand” (s. Festsetzung Nr. 12) zulassig.

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO
Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung

« der héchstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ) und
« der maximalen Hohe der baulichen Anlagen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als maximale Traufwand- und Fristhéhe

festgesetzt. Es gelten - entsprechend den Planeintragen - :

im allgemeinen Wohngebiet: maximale Traufwandhéhe: 5,0 m bzw. 6,5 m
maximale Firsthéhe: 8,5mbzw. 9,4 m

Hoéhendefinitionen:

Als Traufwandhéhe wird der Schnittpunkt der AuRenseite der AuRenwand mit der
Oberkante der Dachhaut definiert. Als Firsthéhe wird die Oberkante des
Firstabschlusses bzw. die Oberkante der Dachkonstruktion definiert (oberer
Bezugspunkt).

Bei der Ermittlung der Hohen baulicher Anlagen wird an jedem Punkt der
Strallenfassade die Differenz zwischen der Hohenlage der Verkehrsflache an der
Grundstiucksgrenze (unterer Bezugspunkt) und dem jeweiligen oberen Bezugspunkt
gemessen. Bei Eckgrundsticken liegt der untere Bezugspunkt an der an die
traufstandige Gebaudeseite angrenzenden Verkehrsflache.

Die Traufwandhdhe von Zwerchgiebeln wird nicht angerechnet, wenn die Breite des
Zwerchgiebels kleiner als 1/3 der dazugehdrigen Dachseite ist.

Hoéhenlage baulicher Anlagen § 9 Abs. 3 BauGB

Die Hohenlage baulicher Anlagen ist auf maximal 0,90 m (5 Stufen & 0,18 m) festgesetzt.
Als oberer Bezugspunkt fir die Hoéhenlage baulicher Anlagen gilt die maximale
Sockelhdhe. Als Sockelhthe wird die Oberkante des Erdgeschossfertigfulbodens
definiert.

Bei der Ermittlung der Sockelhéhen wird an jedem Punkt der StraRenfassade die
Differenz zwischen der Hohenlage der Verkehrsflache an der Grundstlicksgrenze
(unterer Bezugspunkt) und dem oberen Bezugspunkt gemessen. Bei Eckgrundstiicken
liegt der untere Bezugspunkt an der an die traufstandige Gebaudeseite angrenzenden
Verkehrsflache.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser sowie
Hausgruppen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Stellung baulicher Anlagen: Firstrichtung § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fur die Stellung der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung die Haupffirstrichtung
teilweise  zwingend festgesetzt. Nebenfirstrichtungen sind nur auf der
strallenzugewandten Seite und nur im rechten Winkel zur Hauptfirstrichtung bis zu einer
Lange von der Halfte der Hauptfirstrichtung zulassig.

Nebenanlagen, Stellpldatze und Garagen § 23 (5) BauNVO

Im rickwartigen Grundsticksbereich sind auferhalb der Uberbaubaren Flachen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO bis insgesamt max. 10 gm
Grundflache (einschl. Freisitz) zulassig.

Garagen einschl. Carports sind nur an einer der seitlichen Grundstlicksgrenzen und nur
bis in eine Tiefe von maximal bis zur seitlich verlangerten hinteren Baugrenze zulassig.
Ihr Abstand von der Hinterkante Birgersteig muss mindestens 5,00 m betragen.

Stellplatze sind zudem im Vorgartenbereich (Bereich zwischen der bis zur seitlichen
Grundstucksgrenze verlangerten vorderen Baugrenze und der
Strallenbegrenzungslinie) zulassig, wenn ihre Gesamtbreite (incl. der Zufahrten) nicht
mehr als 6 m betragt.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen (WE) ist auf maximal 2 WE pro Einzelhaus
und maximal 1 WE pro Doppelhaushalfte bzw. je Gebaudeabschnitt der Hausgruppe
(des Reihenhauses) begrenzt.

10.

10.1

10.2

10.3

1.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Ortsrandeingrinung

Auf den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind in drei bis
vier Reihen heimische und standortgerechte Stréducher (Abstand zueinander max. 1,25
m) im Verbund dauerhaft zu erhalten. Zusétzlich ist pro Grundstiick mindestens ein
standortgerechter Laubbaum dauerhaft zu erhalten.

Es sind grundsatzlich Pflanzen der nachfolgenden Artenverwendungsliste 1 zu
verwenden. Beim Ausfall von Gehélzen sind diese entsprechend nachzupflanzen.

GroRkronige Laubbdume:

Acer platanoides (Spitzahorn)
Betula pendula (Hangebirke)
Fraxinus excelsior (Esche)

Juglans regia (Walnuss)
Quercus robur (Stieleiche)
Populus nigra (Schwarzpappel)

Mindestqualitat: Hochstamm, STU 18-20 cm

Kleinkronige Laubbdume:
Obstbaumhochstamme

Acer campestre (Feldahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Pyrus communis (Wildbirne
Sorbus aucuparia (Eberesche)

oder Obstbaumhochstamme (s. Artenverwendungsliste 1)
Mindestqualitat: Hochstamm, STU 16-18 cm

Straucher:

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Rosa canina (Hundsrose)
Rosa rubiginosa (Weinrose)
Prunus spinosa (Schlehe)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Corylus avellana (Haselnuss)

Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)
Crataegus monogyna (Weilkdorn)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Mindestqualitat: verpflanzte Straucher, Mindesttriebzahl 4 Triebe, Héhe 60-100 cm.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das auf den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser ist nach den anerkannten
Regeln der Technik zu sammeln und vor Ort (auf den jeweiligen Grundsticken) zur
Versickerung zu bringen.

Eine Einleitung in das 6&ffentliche Entwéasserungsnetz ist nicht zulassig. Die Verwendung
fur die Gartenbewasserung oder als Brauchwasser wird empfohlen.

Fir die Niederschlagswasserbewirtschaftung ist eine ausreichend grofle
Versickerungsflache mit belebter Bodenzone auf den Baugrundstiicken vorzuhalten und
zu pflegen. Die Lage, GréRe und Einstauhéhe der Versickerungsflache ist im Bauantrag
/ in der Baumitteilung nachzuweisen. Eine gesonderte wasserrechtliche Erlaubnis ist
dann nicht mehr erforderlich. Eine unterirdische Zisterne ist in diesem Fall nicht méglich.

Wenn das Niederschlagswasser nicht oberflachlich, sondern Uber Sickeranlagen
(Rigolen-, oder Rohrversickerung) unterirdisch versickert werden soll, ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Der Antrag auf Erteilung der wasserrechtlichen
Erlaubnis ist mit der Einreichung der Baumitteilung / des Bauantrages vorzulegen ist.
Dabei sind fir den Bau und die Bemessung der Versickerungsanlagen der qualitative
und quantitative Nachweis nach den DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 und
dem Merkblatt DWA-M 153 zu erbringen.

Es ist von einem maximalen Grundwasserstand von ~88,30 m tber Normalnull (. NN)
auszugehen. Die erforderlichen Grundwasserabstande sind einzuhalten.

Mutterboden

Bei BaumaRnahmen anfallender Oberboden und fir Vegetationszwecke geeigneter
Unterboden ist fachgerecht abzutragen, getrennt in Mieten zu lagern und zur privaten
Freiflachengestaltung wiederzuverwenden. Der Einbau standortfremden Bodens soll
vermieden werden.

Anpflanzen von StraBenbdumen § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Im Stralenraum sind entsprechend der Planzeichnung grol3kronige Laubbdume zu
pflanzen. Das Baumbeet ist mit einer Mindestgrdfie von 2,0 x 2,0 m GréRe anzulegen
und mit standortgerechten bodendeckenden Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen.

Die Baumstandorte kdnnen im Rahmen der Ausfihrungsplanung je nach Lage der
Grundstiickszufahrten geringfiigig verschoben werden. Zwingend einzuhalten ist die
Anzahl der im Plan festgesetzten zu pflanzenden Baume.

Es sind Gehdlze der nachfolgenden Artenverwendungsliste 2 zu verwenden. Beim
Ausfall von Gehdlzen sind diese entsprechend nachzupflanzen.

Grol3kronige Laubbdaume:

Acer platanoides in Sorten (Spitzahorn)
Quercus robur (Stieleiche)
Tilia cordata (nur Zuchtformen)  (Winterlinde)
Carpinus betulus in Sorten (Hainbuche)
Fraxinus excelsior in Sorten (Esche)

Mindestqualitat: Hochstamm, STU 18-20 cm

Die festgesetzten Pflanzgebote sind innerhalb eines Jahres nach der Abnahme der
ErschlieBungsanlagen des jeweiligen Bauabschnittes zu realisieren.

12.

13.

14.

15.

16.

1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

2.2

Schutz vor Verkehrslarm, Aktiver Schallschutz § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 9
Abs. 2 BauGB

In der Flache fir eine Larmschutzwand ist eine 3,0 m Uber Schienenoberkante hohe,
schienenseitig hochabsorbierende Larmschutzwand zu errichten und dauerhaft zu
erhalten.

Die Larmschutzwand ist Uber den gesamten Vorhabenbereich mit ausreichend
dimensionierten, schlitzartigen Durchlassen im Abstand von 20 m zu versehen.

Die Errichtung der Larmschutzwand darf erst nach Umsetzung der Malnahmen zum
artenschutzrechtlichen Ausgleich (M 1) (s. Festsetzung Nr. 15) begonnen werden.

Schutz vor Verkehrslarm, Passiver Schallschutz § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

In den von der Bahnstrecke nicht abgewandten Schlafraumen (Schlaf-, Kinder- und
Gastezimmer) mussen MaRnahmen zur Belilftung vorgesehen werden, mit denen
nachgewiesen werden kann, dass ein Innenraumpegel von 30 dB(A) nicht Uberschritten
wird. Hierbei ist eine um 15 dB(A) geminderte Schalldammwirkung des gekippten
Fensters zu beriicksichtigen.

Der Nachweis uber die ordnungsgemafe Ausfuhrung hat nach DIN 4109 ‘Schallschutz
im Hochbau - Anforderungen und Nachweise' vom Juli 2016 (erschienen im Beuth-
Verlag) zu erfolgen, bevor die Rdume in Gebrauch genommen werden.

Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Zur Herstellung der Verkehrsflache ist auf den angrenzenden Grundsticken bei der
Randeinfassung ein Hinterbeton von 0,3 m Breite und 0,6 m Tiefe zulassig.

Ggfs. erforderliche Stutzmauern, Bédschungen und Hinterbeton sind von den jeweiligen
Grundstlickseigentimern unentgeltlich zu dulden.

Zuordnung von Flachen und MaBnahmen zum artenschutzrechtlichen Ausgleich
§ 9 Abs. 1a BauGB

Die folgende MaRnahmenflache M1 — CEF-MalRnhahme Reptilien (C1) gemal Kap. 5.5
des Grunordnungsplans ist den Flachen des Allgemeinen Wohngebietes zugeordnet:

Als CEF-Flache dient das Flurstiick 462 auf Flur 10, mit einer GréRe von insgesamt ca.
1.154 m?, in direkter N&he zu der Bahnanlage.

Die Flache ist unter Erhaltung von Gehdlzen freizustellen bzw. offen zu halten (Ent-
wicklung von Brachflachen / Extensivgrinland) und mit Offenlandcharakter zu erhalten.
Die offenen Flachen sind vor allem sudlich und stdéstlich des bestehenden Gehdlz-
bereiches herzustellen, um die Gehdlzstrukturen gréRtenteils zu erhalten und besonnte
offene Bereiche fur die Eidechsen zu schaffen. Die offenen Bereiche sind auf einer
Flache von mind. 550 m? herzustellen (s. Kap.5.6 des Grinordnungsplans, CEF-
MaRnahme C1). Zur Anlage von frostfreien Uberwinterungsquartieren ist eine Stein-
/Schotter-Schittung mit stdwestlicher bis siddstlicher Ausrichtung in der Flache
anzulegen. Zusatzlich sind Sandflachen als Eiablageplatze sowie Totholzelemente als
Sonn- und Ruheplatze anzulegen.

Kennzeichnung von Fldachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
Sicherungsmafnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind § 9 (5) BauGB

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Risiko -
Uberschwemmungsgebiet des Rheins und als vernassungsgefahrdete Flache
gekennzeichnet.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
§ 81 Abs. 1 HBO i.V.m. § 9 ABS. 4 BauGB

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Gebaude sind zu verputzen, in Sandsteinmauerwerk oder
sandsteinahnlichen Materialien auszufuhren oder mit Holz zu verkleiden. Blockhauser
(aus vollen Baumstammen) sind nicht zulassig.

Bei Doppelhausern sind die Hausfassaden farblich aufeinander abzustimmen. Sie
mussen die gleichen Wand- und Sockelhdhen aufweisen.

Fassadenbegriinung

FUr Fassaden ohne Fensteréffnungen und einer MindestgréRe von 20 m? sowie
Nebengebauden ist eine Fassadenbegrinung mit ausdauernden Kletter- und
Rankgewachsen entsprechend der nachfolgenden Artenverwendungsliste 3
vorzusehen.

Bei der Auswahl von geeigneten Fassadenbegrinungen sind die Sonneneinstrahlung,
die Oberflachenbeschaffenheit der Wand sowie die kleinrAumigen Temperaturen fur die
Wuchsleistung und somit den Gestaltungseffekt malgebend. Folgende
Begrunungsformen sind zu empfehlen:

- Studwande mit blattabwerfenden, sommergrinen Bewuchs (sommerlicher
Schattenwurf, hohe Einstrahlungsgewinne im Restjahr)

- West- und Nordwande mit immergrinen Bewuchs (Wetterschutz, Warmepolster)

- Ostwande nach értlicher Situation (immergriin in ungeschitzter Lage, sommergrin fir
Warme- und Einstrahlungsgewinne)

Als glnstige Wuchsvoraussetzung ist zu gewahrleisten, dass die Pflanzen mindestens
0,5 m vor der zu begrinenden Wand in einem ebenso breiten, gelockerten und moglichst
durchgangigen Pflanzstreifen gesetzt werden.

Selbstklimmer:

Campsis radicans (Trompetenblume)
Euonymus fortunei-Sorten (Immergriine Kriechspindel)
Hedera helix (Efeu)

Hydrangea petiolares (Kletterhortensie)

Parthenocissus quinquefolia (Wilder Wein)
Parthenocissus tricuspidata (Wilder Wein)
Gerust-Kletterpflanzen

Actinidia arguata (Gelber Strahlengriffel)
Akebia quinata (Klettergurke)
Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde)
Clematis-Arten (Waldreben)
Fallopia aubertii (Schling-Knéterich)
Lonicera-Arten (GeilRblatter)
Rosa-Arten (Kletterrosen)
Vitis-Arten (Echter Wein)

Wisteria sinensis (Blauregen)

Dachgestaltung
Die Dacher der Hauptgebaude sind mit beidseits gleicher Dachneigung zu versehen.
Die Errichtung von Solaranlagen auf Dachern ist ausdricklich zugelassen.

Im Plangebiet sind nur Sattel-, Walm- oder auch Kruppelwalmdacher sowie Zeltdacher
und gegeneinander versetzte Pultdacher zulassig. Die Hohendifferenz bei Pultdachern
darf nicht mehr als 1,20 m betragen.

Die Dachneigung ist bei allen Dachformen auf 25 - 35° festgesetzt.
Doppelhaushalften mussen die gleiche Dachneigung und gleiche Firsthohen aufweisen.

Dachgauben sind maximal bis zu einer Breite von 1,60 m zulassig. Die Gesamtlange
aller Gauben darf maximal 60 % der Gebaudelange betragen. Der seitliche Abstand zum
Giebel muss mindestens 1,25 m betragen. Der hochste Punkt der Dachgauben muss
mindesten 0,50 m unter der Firstoberkante liegen. lhre Hohe darf 2,50 m - gemessen in
der Senkrechten zwischen Dachtraufe und Dachfirst - nicht uberschreiten. Es ist nur
jeweils eine Gaubenform je Gebaudeseite zulassig.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Garagen sind mit einem Flach- oder Satteldach zu versehen. Die Firstrichtung bei
Satteldachern ist jener der Wohngebdude anzupassen. Ausnahmen bilden Garagen, die
vom Dach des Wohngebaudes mituberdeckt werden.

Dachbegriinung

Dachflachen mit einer Neigung < 20 Grad (z.B. Nebengebaude, Garagen etc.) sind
extensiv mit niedrigen Stauden, Wildkrautern oder Grasern zu begriunen. Eine
flachendeckende und dauerhafte Extensivbegrinung solcher Dacher wird auf den zu
begriinenden Grundstiicksanteil vollstandig angerechnet.

Standflachen fiir Abfallbehalter, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen
§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO

Standflachen fiir Abfallbehélter

Muallboxen und Mulltonnenstandplatze im Vorgartenbereich unmittelbar an der vorderen
Grundstlcksgrenze sind unzulassig. Die Mulltonnenstellplatze im Vorgartenbereich sind
mit Hecken, Holzpalisaden oder verputztem Mauerwerk einzuhausen. Massive
Einhausungen sind zu begrunen. Waschbetonplatten sind unzulassig.

Einfriedungen der Grundstiicke

Einfriedungen sind im Vorgartenbereich bis zu einer Hohe von 0,80 m, seitliche und
rickwartige bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig.

Samtliche Einfriedungen durfen nicht als geschlossene Wand (Mauerwerk, Beton, Holz,
Metall, Gabionen) ausgebildet werden oder als solche wirken. Sie sind als Holzzaun,
Drahtgeflecht (Freiraum von mind. 0,10 m zwischen Zaununterkante und Erdoberflache),
bzw. vorzugsweise als standortgerechte Laubholzhecke (Schnitthecke) der
nachfolgenden Artenverwendungsliste 4 anzulegen.

Stitzmauern (zum Auffangen von Geladndeunterschieden) sind bis max. 0,50 m Hoéhe
zuldssig. Sie werden nicht auf die maximale H6he der Einfriedungen angerechnet.

Geholze fur geschnittene Hecken:

Acer campestre (Feldahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Fagus sylvatica (Rotbuche)
(

Ligustrum vulgare ,Atrovirens® Immergruner Liguster)

GroRe und Zahl der Stellplatze § 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO

Anzahl und GréRe der erforderlichen Stellplatze und Garagen richten sich nach der
jeweils geltenden Satzung der Stadt Lampertheim Uber die Pflicht zur Schaffung von
Stellplatzen und Garagen.

Mindestqualitat: leichte Heister, Hohe 100 - 125 cm

4.1

4.2

4.3

Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflaichen
§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO

Nutzung der Vorgarten

Vorgartenflachen durfen nicht als Nutzgarten, hauswirtschaftliche Flachen, Arbeits-,
oder Lagerflachen genutzt werden. Sie sind als zusammenhangende Flachen mit
heimischen und standortgerechten B&umen, Strauchern sowie bodendeckenden
Geholzen oder Stauden entsprechend der Artenverwendungsliste 1 (Ziffer A 10.1) zu
bepflanzen.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen - Minimierung der Versiegelung

Zur Minimierung der Versiegelung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen darfen
Zufahrten, Zuwegungen, Stellplatze usw. ausschliellich mit wasserdurchlassigen
und/oder fugenreichen und begrinbaren Bodenbeldgen (weitfugig verlegtes Pflaster,
Rasenpflaster, Rasengittersteine, Oko-Pflaster, wassergebundene Decke, 0.4.)
befestigt werden. Als Befestigungsmaterial nicht zuldssig sind versiegelnde Belage
(Asphalt, Betondecken, in Beton verlegte Platten und Pflaster 0.4.).

Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen

Die Grundstiicke des Allgemeinen Wohngebietes sind zu mindestens 50 % dauerhaft zu begriinen.

Je angefangene 100 m? der dauerhaft zu begrinenden Grundsticksflache sind
mindestens zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten:

1 groRRkroniger Laubbaum oder

2 kleinkronige Laubbaume oder

25 Straucher oder

eine entsprechende Kombination der genannten Pflanzmdglichkeiten.

Es sind grundsatzlich heimische und standortgerechte Pflanzen der
Artenverwendungsliste 1 bzw. 4 (Ziffer A 10.1 bzw. B 2.2) oder alte, regionaltypische
Obstsorten der nachfolgenden Artenverwendungsliste 5 zu setzen:

Apfelsorten:

Adersleber Kalvill Ananasrenette Brettacher

Edelborsdorfer Winterprinzenapfel Gelber Bellefleur
Gewdrzluiken Kanadarenette Minister von Hammerstein
Oberdiecks Renette Roter Herbstkalvill Spitzrabau

Weilker Winterkalvill Zabergaurenette Koniglicher Kurzstiel
Birnen:

Champagner Bratbirmne Gellerts Butterbire Schweizer Wasserbime
Gute Graue Madame Verte Mollebusch

Kirschen:

Buttners Rote Knorpel Donissens Gelbe Knorpel

Grofde Prinzessin
Quitte:
Konstantinopeler

Hedelfinger Riesen

Portugieser Leskovac

Beim Ausfall von Gehdlzen sind diese entsprechend nachzupflanzen.

Dachbegriinung

Eine flichendeckende und dauerhafte Extensivbegrinung von Garagendéachern wird auf
den zu begrinenden Grundstiicksanteil vollstdndig angerechnet.

Freiflichenplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Bauvorhabens ist mit den
Bauvorlagen ein qualifizierter Freiflachenplan im MaBstab von mindestens 1 : 200
beizufugen, in dem insbesondere die bebauten Flachen, sonstige befestigte Flachen,
wie Kfz-Stellplatze, Zugange oder Zufahrten und die Art ihrer Befestigung, die
bepflanzten Flachen und die Art ihrer Bepflanzung, die zu pflanzenden Gehdlze sowie
sonstige Begrinungsmallnahmen (wie Fassaden- oder Dachbegrinung) mit
Artenangabe und PflanzgréRen detailliert dargestellt werden.

Pflanzzeitpunkt

Die festgesetzten Pflanzgebote sind innerhalb eines Jahres nach der
Fertigstellungsanzeige zu realisieren.

HINWEISE UND KENNZEICHNUNGEN:

1.

Vorbeugenden Hochwasserschutz:
Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs.3 HWG:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem Gebiet, welches bei Versagen
eines Deiches (Bruch, Uberstrémen) iberflutet werden kann (Basis des Extremfalles ist
das 200-jahrige Hochwasser - hier: Gefahrstufen ,Gefahr* - Mittlere Uberflutungshohe
1,0 - 1,5 m). Beim Neubau und der Sanierung baulicher Anlagen sind geeignete
bautechnische MalRnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden
Stoffen bei Uberschwemmungen zu verhindern. Auf die vom Regierungsprasidium
Darmstadt - Abt. Staatliches Umweltamt - ersteliten Hochwasserkarten wird
hingewiesen.

Verndassungsgefahrdete Flache / Grundwasserbewirtschaftung
Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als vernassungsgefahrdete Flache
gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aulRere
Einwirkungen zu treffen sind. Es wird daher dringend empfohlen, objektschitzende
Malnahmen vorzusehen und sofern Untergeschosse zur Ausfihrung kommen, diese
grundwassersicher auszubilden. Es obliegt jedoch grundsatzlich dem Bauherrn und/oder
seinem Entwurfsverfasser, Grundwasserstande zu prufen und die notwendigen
Schlusse fur evtl. Sicherungsmalinahmen daraus zu ziehen.

Im Rahmen der Umsetzung sind auch grofRflachige Grundwasseraufspiegelungen
moglich, die bei einer kunftigen Bebauung zu berlcksichtigen sind. Im Einzelnen sind
die Vorgaben des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried“, mit Datum
vom 9. April 1999 festgestellt und veroffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen
.21/ 1999 S. 1659“, zu beachten

Es hinsichtlich des Abs. 1 auch zu beachten, dass im Plangebiet mit natdrlich
schwankenden Grundwasserstanden zu rechnen ist. Aktuelle Grundwasserstande sind
bei den zustandigen Wasserbehorden abzufragen.

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen, und Fundgegenstande z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste
usw. entdeckt werden. Diese sind nach § 20 Hess. Denkmalschutzgesetz unverzuglich
dem Landesamt fur Denkmalpflege, fur Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Funde und Fundstellen sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Erdaushub / Bodenschutz

Die Flache des Eingriffs oder der temporaren Beanspruchung ist moglichst gering zu
halten. Vorhandene Oberbodenschichten durfen nicht unnétig abgeschoben werden.
Noch vorhandene, natirliche Béden dirfen nur im trockenen Zustand und maéglichst nur
mit leichten Baumaschinen befahren werden.

Erdaushub soll moglichst vermieden werden. Unbelastetes Aushubmaterial soll im
Baugebiet wieder eingebracht werden. Anfallender Bodenaushub, der nicht wieder
eingebracht werden kann, ist ordnungsgemaf einer genehmigten Zwischenlagerflache
zuzufuhren.

Nachsorgender Bodenschutz

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Kampfmittelrdumung

Das Baugebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen
Flakstellungen. Das Gebiet ist vor der ErschlieRung systematisch Uberprift und geraumt
worden. Falls bei Bauarbeiten dennoch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden
werden sollte, ist der KampfmittelrAumungsdienst beim Regierungsprasidium Darmstadt
unmittelbar zu verstandigen.

Erdwarme

Far die Nutzung der Erdwéarme ist bei der Unteren Wasserbehorde des Kreises Bergstrasse
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

VermeidungsmaBnahmen im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes

Zur  Vermeidung  artenschutzrechtlicher  Verbotstatbestdnde wird auf die
artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalnahmen V1 bis V6 (V1 Rodung aulerhalb der
Brutzeit, V2 Erhalt der Geholze, V3 Schutz vor Schadstoffeintrag, V4 Kleintierdurchlasse,
V5 Vergramung der Eidechsen, Errichtung eines Reptilienschutzzaunes, V6 Okologische
Baubegleitung) gemaR Kap. 5.4 des der Begrundung beigefugten Grinordnungsplans zum
Bebauungsplan Rheinliissen 1lI/IV — 2. Anderung der Bjérnsen Beratende Ingenieure
GmbH hingewiesen.

VERFAHRENSVERMERKE

Die Aufstellung der 2. Anderung wurde am 03.06.2016 gemaR § 2 (1) BauGB von der Stadtverordneten-

versammlung beschlossen.
Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 09.07.2016.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange erfolgte gemal § 4 (2) BauGB mit

Schreiben vom 30.08.2016 mit Frist bis 03.10.2016.

Der Magistrat der Stadt Lampertheim
Lampertheim, den 06.10.2016

Siegel Unterschrift

Die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager éffentlicher Belange erfolgte gemal § 4 (2) BauGB mit

Schreiben vom 19.06.2017 mit Frist bis 21.07.2017.

Der Magistrat der Stadt Lampertheim
Lampertheim, den 26.07.2017

Siegel Unterschrift

Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am 30.06.2017 den Entwurf der 2.Anderung mit der

Begrindung gebilligt und zur Offenlage beschlossen.

Der Entwurf der 2.Anderung mit Begriindung wurde nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 4.07.2017 in der Zeit

vom 12.07.2017 bis 14.08.2017 offentlich ausgelegt (§ 3 (2) BauGB)

Der Magistrat der Stadt Lampertheim
Lampertheim, den 30.08.2017

Siegel Unterschrift

Nach der Prifung und Behandlung der fristgemaR eingegangenen Anregungen wurde der Bebauungsplan am

1.09.2017 von der Stadtverordnetenversammilung als Satzung gemaR § 10 (1) BauGB beschlossen.

Der Magistrat der Stadt Lampertheim
Lampertheim, den ........cccovvveeennneen..

Siegel Unterschrift

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus Planzeichnung und Textteil (planungsrechtliche

und

bauordnungsrechtliche Festsetzungen) in der Fassung vom 1.09.2017, sowie die Begriindung in der Fassung vom

1.09.2017 werden hiermit ausgefertigt.

Der Magistrat der Stadt Lampertheim
Lampertheim, den ........c.cccvvveenne

Siegel Unterschrift
Die ortslibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am ................... ;
Damit ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Der Magistrat der Stadt Lampertheim
Lampertheim, den ..........coovveeennne

Siegel Unterschrift

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert

durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04 .Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009

(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom 20.12.2010 (GVBI.

S.629), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17. Dezember 2015 (GVBI. S. 607)

Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
— PlanzV30) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.

Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15.01.2011 (GVBI. | S.46, 180), zuletzt gedndert durch Artikel

2 des Gesetzes vom 15. Dezember 2016 (GVBI. | S$.294)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142),

zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes, 3.Anderung vom 15.September 2016 (GVBI. | S.167)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.502), zuletzt geéndert durch Artikel 101

des Gesetzes vom 31. August 2015 (BGBI. | S.1474)

Hessisches Gesetz zur Ausfilhrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung (Hessisches
Altlasten- und Bodenschutzgesetz - HAItBodSchG) vom 28. September 2007 (GVBI. S. 652), zuletzt ge&ndert

durch Artikel 23 des 7.Gesetzes vom 27. September 2012 (GVBI. S. 290)

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkméler (Denkmalschutzgesetz) in der Fassung vom 5.September 1986 (GVBI.
| 1986, S. 1269), zuletzt geandert durch §30 Hessisches Denkmalschutzgesetz vom 28.November 2016 (GVBI. S.

211)
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VERFAHRENSVERMERKE

Die Aufstellung der 2. Anderung wurde am 03.06.2016 gemaR § 2 (1) BauGB von der Stadtverordneten-
versammlung beschlossen.
Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 09.07.2016.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange erfolgte gemaB § 4 (2) BauGB mit

Schreiben vom 30.08.2016 mit Frist bis 03.10.2016.

Uhterschrift

Der Magistrat der Stadt Lampertheim
Lampertheim, den 06.10.2016

\

Die erneute Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager sffentlicher Belange erfolgte geman § 4 (2) BauGB mit
Schreiben vom 19.06.2017 mit Frist bis 21.07.2017.

Der Magistrat der Stadt Lampertheim
Lampertheim, den 26.07.2017

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 30.06.2017 den Entwurf der 2.Anderung mit der
Begriindung gebilligt und zur Offenlage beschlossen.

Der Entwurf der 2.Anderung mit Begriindung wurde nach ortstiblicher Bekanntmachung am 04.07.2017 in der Zeit
vom 12.07.2017 bis 14.08.2017 offentlich ausgelegt (§ 3 (2) BauGB) J

Der Magistrat der Stadt Lampertheim
Lampertheim, den 30.08.2017

Untersthift

Nach der Priifung und Behandlung der fristgemaR eingegangenen Anregungen wurde der Bebauungsplan am
01.09.2017 von der Stadtverordnetenversammlung als Satzung gemé&g § 10 (1) BauGB beschlossen.

Der Magistrat der Stadt Lampertheim
Lampertheim, den 05.09.2017

qw

Unterdehrift

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus Planzeichnung und Textteil (planungsrechtliche und
bauordnungsrechtliche Festsetzungen) in der Fassung vom 1.09.2017, sowie die Begriindung in der Fassung vom
01.09.2017 werden hiermit ausgefertigt.

Der Magistrat der Stadt Lampertheim
Lampertheim, den 08.09.2017

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am 16.09.2017
Damit ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Der Magistrat der Stadt Lampertheim
Lampertheim, den 19.09.2017

( lnnnt,

Unfers®firift
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