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TEXTFESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung - 8§ 9 (1) 1 Nr. 1 BauGB, § 1 (2) BauNVO

Das gesamte Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO ausge-
wiesen.

Anlagen fur sportliche Zwecke gemald 8§ 4 (2) Nr. 3 BauNVO sind nicht zulassig (8 1 (5) BauN-
VO).

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen/Anlagen gem. 8§ 4 (3) Nr. 3, 4, 5 BauNVO (Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht zuléassig (8 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

2. Mal3 der baulichen Nutzung - 8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16, 17, 18, 19, 20 BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl wird auf 0,4 festgesetzt.

Geschossflachenzahl (GFZ)
Fir das gesamte Plangebiet wird die Geschol3flachenzahl auf 0,8 festgesetzt.

Traufh6he
Die maximale Traufh6he betragt im gesamten Plangebiet 6,90 m.

Die maximale Traufhéhe (Thmax) der Hauptbaukdrper (Schnittpunkt aufgehendes Mauerwerk
mit der Unterkante der Dachsparren) ist tGber der neuen StralRenh6he in der Mitte der stral3en-
zugewandten Gebaudelinie zu ermitteln.

Sockelh6éhe
Die maximale Sockelhthe betragt im gesamten Plangebiet 1,26 m.

Die maximale Sockelh6he der Hauptbaukdrper ist Gber der neuen StraRenhdhe in der Mitte der
stralienzugewandten Gebaudelinie zu ermitteln.

3. Bauweise - 8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO
Fur das gesamte Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

Im WA 1 sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Im WA 2 und WA 3 sind Einzelhauser,
Doppelhauser und Hausgruppen zulassig.

4. Stellplatze, Nebenanlagen und Garagen - 8 9 (1) Nr. 4i.V.m. 88 12 (6), 14 und 23 (5) BauN-
VO)

4.1. Carports und Garagen

Selbstandige Garagen und Carports mussen einen Abstand von mindestens 5,00 m zur Hinter-
kante der Verkehrsflache bzw. des Blirgersteiges einhalten.

Im WA 3 ist aulRerdem die Errichtung von Tiefgaragen zulassig. Die Tiefgarage ist im Bereich
des Baufensters zuldssig. Die rickwartige Baugrenze darf um bis zu 3,0 m Uberschritten wer-
den. (siehe Abgrenzung in der Planzeichnung)

4.2. Stellplatze

Stellplatze sind im Fall einer Einzel- oder Doppelhausbebauung innerhalb der Uberbaubaren
Flachen (ggf. verlangert bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze) bzw. im Vorgartenbereich (Be-
reich zwischen der bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze verlangerten vorderen Baugrenze und
der StralRenbegrenzungslinie) zulédssig. Die Breite der im Vorgarten zuldssigen Stellplatze darf
6,0 m je Grundstick (inklusive der Garagenzufahrt) nicht Gberschreiten. Ausnahmsweise sind
zusétzliche Stellplatze im Vorgartenbereich zulassig, wenn diese aufgrund der stadtischen
Stellplatzsatzung zwingend erforderlich sind und eine Breite von 2,5 m je Stellplatz nicht Uber-
schritten wird.



4.3. Nebenanlagen

Nebenanlagen sind im rickwartigen Grundstiicksbereich auch aufRerhalb der tGberbaubaren
Flache bis max. 30 m3 umbauten Raum zulassig. Terrassen und Freisitze sind auch im der
Stral’e zugewandten Grundstiicksbereich (bei Einhaltung eines Abstandes von 3,0 m zur Ver-
kehrsflache) zulassig.

Innerhalb der Bauverbotszone (15,0 m entlang der L 3111, gemessen vom Fahrbahnrand) sind
Nebenanlagen grundsatzlich nur dann zuldssig, wenn sie eine H6he von 4,0 m tber Geldnde
(Oberkante der Larmschutzwand) nicht Gberschreiten.

(Zur Zulassigkeit von Millboxen siehe auch ,Bauordnungsrechtliche Festsetzungen, Vorgarten,
Millboxen und Milltonnenstandpléatze®)

. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebé&uden - § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Im WA 1 und WA 2 sind bei freistehenden Einzelhausern max. 2 Wohnungen pro Wohngeb&u-
de zulassig. Bei Doppelhdausern und Hausgruppen (z.B. Reihen-, Kettenhauser) ist max. 1
Wohnung pro Wohngebaude (Doppelhaushalfte, Reihenhausscheibe) zuldssig.

Im WA 3 sind bei freistehenden Einzelhausern (Mehrfamilienhausbebauung) max. 6 Wohnun-
gen pro Wohngebaude zuldssig. Bei Doppelhdusern und Hausgruppen (z.B. Reihen-, Ketten-
hauser) ist max. 1 Wohnung pro Wohngebaude (Doppelhaushélfte, Reihenhaus) zulassig.

. Verkehrsflachen - 8 9 (1) Nr. 11 BauGB

Die in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
verkehrsberuhigter Bereich (Planstralen A und B) sind im sogenannten Mischprofil auszubau-
en. (Begriinung des Strallenraumes siehe Festsetzung 8.2.)

Die in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
Dorfplatz ist durch eine Randeingriinung mit einer Mindestbreite von 2,50 m von den angren-
zenden Grundstucken abzuschirmen.

Beim Ausfall von Geholzen sind diese entsprechend nachzupflanzen. Folgende Gehdlze sind
besonders zur Verwendung geeignet:

GroRRkronige Laubbaume:

Acer platanoides Spitzahorn
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Betula pendula Birke

Qualitat: Hochstamm, Stammumfang (STU) 18-20 cm

Strducher:
Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Weildorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Rosa glauca Hechtrose
Rosa pimpinellifolia Bibernellrose
Rosa rubiginosa Weinrose

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Qualitat: verpflanzter Strauch, 3 Triebe, 60-100 cm



7. Landschaftsplanerische Festsetzungen - § 9 (1) Nr. 15, 20, 25 BauGB i.V.m. § 81 HBO

7.1. Offentliche Grunflachen - 8 9 (1) Nr. 15, 25 BauGB

Die offentlichen Griunflachen mit der Zweckbestimmung Randeingrinung sind beispielsweise
mit Geholzen der folgenden Pflanzlisten zu bepflanzen und extensiv zu pflegen. Innerhalb der
offentlichen Grinflache ist die Unterbringung eines Schaltschrankes fiir das bestehende
Pumpwerk bzw. einer Trafostation sowie Zuwegung zu diesen Anlagen zulassig.

GrofRRkronige Laubbdume:

Acer platanoides Spitzahorn
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Betula pendula Birke

Qualitat: Hochstamm, STU 18-20 cm

Baume 1l. Ordnung:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Qualitat: Heister, 2x verpflanzt, 100-125 cm

Straucher:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Weildorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rosa pimpinellifolia Bibernellrose

Rosa rubiginosa Weinrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

7.2. StralBenraum - § 9 (1) Nr. 25 BauGB

Im StralRenraum sind entsprechend der Planzeichnung Laubb&ume 1. Ordnung zu pflanzen.
Die Baumscheibe ist mit einer Mindestgréf3e von 2,0 x 2,0 m Gréf3e anzulegen und zu begru-
nen. Die Standorte kdnnen im Rahmen der Ausfihrungsplanung geringfiigig verschoben wer-
den. (8 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Es sind Gehdlze der nachfolgenden Gehdlzliste zu verwenden. Beim Ausfall von Geholzen sind
diese entsprechend nachzupflanzen.

GroR3kronige Laubbaume:

Acer platanoides Spitzahorn
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde
Betula pendula  Birke

Quialitat: Hochstamm, STU 18-20 cm

Die in der Planzeichnung festgesetzten vorhandenen Baume sind dauerhaft zu erhalten. Ab-
gestorbene Baume sind zu ersetzen(8 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

7.3. Private Baugrundstiicke - 8 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB i.V.m. § 81 HBO
Begrinung

Auf jedem Grundstiick sind 40% der Grundstiicksflache dauerhaft zu begrinen.

Je angefangene 100 m2 der nicht Gberbaubaren, dauerhaft zu begriinenden Grundstiicke sind
mindestens zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten:



1 grol3kroniger Laubbaum oder
2 kleinkronige Laubbaume oder
25 Straucher oder

eine Kombination der genannten Pflanzméglichkeiten

Beim Ausfall von Gehdlzen sind diese entsprechend nachzupflanzen. Folgende Gehdlze sind

besonders zur Verwendung geeignet:

Grol3kronige Laubbaume:

Acer platanoides

Betula pendula

Fraxinus excelsior

Juglans regia

Quercus robur

Tilia cordata

Qualitat: Hochstamm, STU 18-20 cm

Kleinkronige Laubbaume:
Obstbaumhochstamme

Prunus avium

Pyrus communis

Sorbus aucuparia

Qualitat: Hochstamm, STU 16-18

Straucher:

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

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Spitzahorn
Birke
Esche
Walnuss
Stieleiche
Winterlinde

Vogelkirsche
Wildbirne
Eberesche

Roter Hartriegel
Hasel

WeilRdorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose
Weinrose
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Minimierung der Versiegelung - 8 9 (1) Nr. 20 BauGB

Zur Minimierung der Versiegelung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, dirfen Zufahr-
ten, Zuwegungen, Stellplatze u.&. ausschlie3lich mit wasserdurchlassigen und/oder fugenrei-
chen und begriinbaren Bodenbelagen (weitfugig verlegtes Pflaster, Rasenpflaster, Rasengitter-
steine, Oko-Pflaster, wassergebundene Decke, 0.4.) befestigt werden. Als Befestigungsmaterial
nicht zulassig sind versiegelnde Belage (Asphalt-, Betondecken, in Beton verlegte Platten und

Pflaster 0.4.).

Fassadenbegrinung - 8 9 (1) Nr. 25 BauGB

Fensterlose Wande sind ab einer Gréfze von 30 m2 mit Kletterpflanzen zu begriinen. Folgende
Geholze sind besonders zur Verwendung geeignet:

Schattige bis halbschattige Wande:
Hedera helix Efeu

Halbschattige bis sonnige Wéande:
Parthenocissus tricuspidata “Veitchii”

Jungfernrebe

Parthenocissus quinquefolia “Engelmannii” Mauerwein

Campsis radicans (+)

Trompetenblume



Lonicera in Sorten (+) Geil3blatt

Clematis in Sorten (+) Waldrebe
Polygonum aubertii (+) Knoterich
Wisteria sinensis (+) Glyzinie

(+) mit Kletterhilfe

8. Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des BImSchG, Larmschutzwand- 8 9 (1) Nr. 24 BauGB

Zum Schutz des Baugebietes vor Verkehrslarm ist auf den in der Planurkunde gekennzeichne-
ten Flachen eine Larmschutzwand in Hohe von mindestens 4,0 m gemessen von der Oberkante
Stral3e bis zum oberen Rand des Walles zu errichten.

9. Zur Vermeidung oder Minderung schédlicher Umwelteinwirkungen im Sinne des
BImSchG zu treffende bauliche oder sonstige technische Vorkehrungen - 8§ 9 (1) Nr. 24
BauGB

Im Baugebiet sind in Gebauden stidwestlich der Planstrafl3e B bei Neu-, Um- und Erweiterungs-
bauten bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm nach DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise®, Ausgabe 1989 zu treffen. In
diesen Gebauden sind die der Strale zugewandten Fassaden im 1. Obergeschoss und im
Dachgeschoss laut Schalltechnischen Gutachten (Ingenieurbiro Genest und Partner,
29.10.2003) in den Larmpegelbereich IV einzustufen, entsprechende Vorkehrungen nach DIN
4109 (Schallddammmaf der AuBenwande RW > 45 dB, Fenster der Schallschutzklasse 3) sind
zu treffen.

Hinweis:
Im Larmpegelbereich IV wird auRBerdem empfohlen, in Schlaf- und Kinderzimmern fenster-
unabhangige, schallgedammte Liftungseinrichtungen einzubauen.

Die Vorschriften der DIN 4109 und der VDI 2719 (,Schalldammung von Fenstern und deren Zu-
satzeinrichtungen®, Ausgabe August 1987) sind grundsatzlich zu beachten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN - § 9 (4) BauGB i.V.m.
§ 81 (1) HBO

1. Gebaudegestaltung

Doppelhaushélften und zusammenhéngende Reihenhduser missen die gleiche Dachneigung,
Traufwand- und Sockelhthe aufweisen. Die Hausfassaden von Doppelhaushalften und zu-
sammenhangenden Reihenhausern sind farblich aufeinander abzustimmen.

2. Dachlandschaft
2.1. Dachform

Fur Haupt- und Nebengebaude, sowie Garagen und Carports sind nur Sattel-, Walm-, und
Krippelwalmdacher zulassig. Die zuldssige Dachneigung betragt fur Hauptgebaude 25° - 45°.
Eine geringere Dachneigung (auch Flachdach) ist nur bei Nebengeb&uden, Garagen und Car-
ports zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Pultdacher zugelassen werden, wenn die Gesamthéhe der Gebaude
9,0 m nicht Uberschreitet und zumindest auf einer Seite die maximale Traufhéhe eingehalten
wird. In diesem Fall ist eine Dachneigung von mindestens 15° einzuhalten. Die maximale Trauf-
hoéhe (Thmax) der Hauptbaukdrper (Schnittpunkt aufgehendes Mauerwerk mit der Unterkante
der Dachsparren) sowie auch die Gesamthdéhe der Hauptbaukorper ist Uber der neuen Stra-
Renhdhe in der Mitte der straBenzugewandten Geb&udelinie zu ermitteln.

2.2. Dacheindeckung



Fur die Eindeckung der Dacher sind kleinteilige Ziegel- oder Betondachsteine zu verwenden.
Zulassig sind aulerdem begriinte Dacher.

Die Errichtung von Solaranlagen in Form von dachflachenintegrierten Kollektoren ist zuléssig.
Die Hinweise im Erlass des HMdI vom 6.6.1979 —VA4- 64 ¢ 34/07 — 1/79 — Uber die ,Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie (Solaranlagen)” sind zu beachten.

Bei Anwendung eines Kniestockes muss der waagerechte Dachiuberstand mindestens 0,80 m
betragen.

2.3. Dachaufbauten

Dachgauben, in nur jeweils einer Gaubenform je Gebaudeseite, sind maximal bis zu einer Brei-
te von 1,30 m zuldssig. Die Gesamtlange aller Gauben darf maximal 60 % der Gebaudelange
betragen. Der seitliche Abstand zum Giebel muss mindestens 1,25 m betragen. Der héchste
Punkt der Dachgauben muss mindesten 0,50 m unter der Firstoberkante liegen. Ihre Héhe darf
2,50 m — gemessen in der Senkrechten zwischen Dachtraufe und Dachfirst- nicht tberschrei-
ten.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

. Einfriedungen und Stitzmauern

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur in Form von standortgerechten
Laubgehdlzhecken bis zu einer Hohe von 1,30 m zul&ssig.

Folgende Gehdlzarten sind besonders zur Verwendung geeignet:

Fur freiwachsende Hecken:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Weildorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Weinrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Fur geschnittene Hecken:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Ligustrum vulgare “Atrovirens” Immergruner Liguster

An den ruckwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen (aufRerhalb des Vorgartenbereiches)
sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,50 m Hohe zulassig.

Bei Doppel- oder Reihenhausbebauung ist auf der straRenabgewandten Geb&audeseite entlang
der seitlichen Grundstiicksgrenze ein Sichtschutz von maximal 2,50 m Héhe und 4,00 m Tiefe,
gemessen von der riickwartigen Gebaudekante, zulassig.

Mit Ausnahme des 0.g. Sichtschutzes dirfen samtliche Einfriedigungen nicht als geschlossene
Wand (Mauerwerk, Beton, Holz, Metall) ausgebildet werden oder als solche wirken. Sie sind in
durchbrochener Form als Hecken, transparente Holzzaune, Stahlrank- oder Drahtgeflechtzaune
ggf. mit Hinterpflanzung durch Hecken auszufiihren. Massive Sockel sind nicht zulassig.

. Vorgarten, Mullboxen und Milltonnenstandplatze
Vorgarten dirfen nicht als Lager- oder Arbeitsflachen genutzt werden.

Millboxen und Milltonnenstandplatze sind im Vorgartenbereich unmittelbar an der vorderen
Grundstiicksgrenze unzuldssig. Werden Milltonnenstellplatze im Vorgartenbereich errichtet,
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sind diese mit Hecken, Holzpalisaden oder verputztem Mauerwerk einzuhausen. Massive Ein-
hausungen sind zu begriinen. Waschbetonplatten sind unzulassig.

HINWEISE, OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

1.

Das Plangebiet gehtrt zum Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried vom 9.4.1999. Die Umsetzung dieser wasserrechtlichen Fachplanung beinhaltet
teilweise auch die Anhebung des Grundwasserspiegels.

Im Bereich des Plangebietes ist generell mit hohen, tempordr mit oberflachennahen
Grundwasserstanden zu rechnen. Dabei sind nach derzeitigen Erkenntnisstand Hochst-
grundwasserstande von 95,3 bis 95,5 m Uber NN anzunehmen. Dies bedeutet, dass bei
einer Gelandehthe zum Zeitpunkt der Planung von ca. 96,2 m tber NN mit Grundwasser-
flurabstanden von 0,9 bis 0,7 m zu rechnen ist. Bei der Gebdudeplanung und der Bauaus-
fihrung ist dies zu beachten. Es wird daher dringend empfohlen, objektschiitzende Mal3-
nahmen vorzusehen und sofern Untergeschosse zur Ausfilhrung kommen, diese grund-
wassersicher auszubilden.

. Bei Erdarbeiten kénnen Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und

Fundgegenstande entdeckt werden. Diese sind nach 8§ 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz
unverzuglich dem Landesamt fur Denkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege oder der unte-
ren Denkmalpflegebehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind im unveranderten Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen. Bei sofortiger Mel-
dung ist in der Regel nicht mit Verzégerungen der Bauarbeiten zu rechnen. Die mit den Erdar-
beiten betrauten Personen sind entsprechend zu belehren.

. Die in der DIN 4109 enthaltenen bautechnischen Anforderungen zum Schallschutz im Hochbau

sind zu beachten.

. Anzahl, Grol3e und Gestaltung der erforderlichen Stellplatze und Garagen richten sich nach der

jeweils geltenden Satzung der Stadt Lampertheim Uber die Pflicht zur Schaffung von Stellplat-
zen und Garagen.

. Die Sammlung und Verwertung von Niederschlagswasser gemaf § 42 (2) HBO und § 87 (2) Nr.

3 HBO i.V.m. § 55 HWG wird empfohlen.

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist nach Mdglichkeit in Zisternen
aufzufangen und als Brauchwasser (Gartenbewasserung, Toilettenspilung usw. ) zu nutzen.

Unter der Voraussetzung, dass ein ausreichend gro3er Abstand zum Grundwasserhorizont vor-
handen ist, kann das anfallende Regenwasser auch in Versickerungsschéachten auf dem
Grundstuck zur Versickerung gebracht werden.

. Die Nutzung von Solarenergie wird empfohlen.

Die Hinweise im Erlass des HmdL vom 6.6.1979 —VA4- 64 c 34/07 — 1/79 — Uber die ,Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie (Solaranlagen)” sind zu beachten.

. Der Planer bzw. die Bauherrschatft ist verpflichtet, fir ein Bauvorhaben die Bodenverhaltnisse,

insbesondere die Tragfahigkeit des Baugrundes, selbst zu prifen und daraus die Konsequen-
zen fur das geplante Bauvorhaben zu ziehen.

. Die Vorschriften des Hessischen Nachbarrechts sind einzuhalten.

. Aufgrund der N&he zum Feuerwehrhaus kann es zu Larmbel&stigungen durch den Betrieb der

Feuerwehr kommen.
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