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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt ge-
andert durch Art. 1, Art. 6 Abs. 2 Gesetz zur Starkung der Digitalisierung im Bauleitplan-
verfahren und zur And. weiterer Vorschriften vom 3.7.2023 (BGBI. | Nr. 176), die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt gean-
dert durch Art. 1, Art. 6 Abs. 2 Gesetz zur Starkung der Digitalisierung im Bauleitplan-
verfahren und zur And. weiterer Vorschriften vom 3.7.2023 (BGBI. | Nr. 176), die Plan-
zeichenverordnung (PlanZV, i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990, geandert
durch Artikel 3 BaulandmobilisierungsG vom 14.06.2021) und die Hessische Bauord-
nung (HBO, vom 28.05.2018).

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB U. BAUNVO
In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

11 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 6 BauNVO)

1.1.1 Dienach §4 (3)Nr. 1, 3, 4 ,5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen im allgemei-
nen Wohngebiet (WA) werden nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.

1.2 MaR der baulichen Nutzung und Hoéhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO)

1.2.1  Im allgemeinen Wohngebiet (WA) dlrfen bauliche Anlagen mit geneigten Da-
chern eine Traufhéhe (TH) von 4,0 m und eine Firsthéhe (FH) von 9,0 m nicht
uberschreiten.

Die Traufhéhe wird definiert durch die Haupttrauflinie am Schnittpunkt der Au-
Renwand mit der Dachhaut. Die Firsthéhe wird definiert durch die Oberkante
des Hauptbaukorpers.

1.2.2  Gebaude mit Flachdach durfen eine max. Gebaudehdhe von 5,0 m (Oberkante
der Attika) nicht Uberschreiten.

1.2.3  Bestimmung der Hohe baulicher Anlage (unterer Bezugspunkt): Die Traufhohe,
die Firsthohe sowie die Hohe von Flachdachern wird gemessen vom mittleren
naturlichen Gelandeanschnitt der bergseitigen Auf’enwand in senkrechter Pro-
jektion bis zur Oberkante des jeweiligen Gebaudes bzw. der baulichen Anlage.

1.3 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

1.3.1  Im allgemeinen Wohngebiet 2 (WA2) wird abweichend festgesetzt, dass bauli-
che Anlagen (innerhalb der GUberbaubaren Grundstlicksflachen) bis an die rick-
wartige (hintere) Grundstlicksgrenze herangebaut werden dirfen.
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1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.4.4

3.1

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie sonstige MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 BauGB)

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit Gberwiegend stand-
ortheimischen Laubgehdlzen vorzunehmen. Hierzu zhlen insbesondere die in
der nachfolgenden beispielhaften Pflanzliste aufgefihrten Arten.

FulRwege, Hof- und Stellplatzflachen sind, soweit wasserwirtschaftliche Be-
lange nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugiges
Pflaster, Rasengittersteine) oder unbefestigt (z.B. Grasweg, Schotterrasen)
herzustellen.

Mindestens 80 % der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Hof- und Stell-
platzflachen inkl. Zufahrten) Uberdeckten Grundstucksflachen sind als unver-
siegelte Grunflachen anzulegen. Diese Flachen sind zu mind. 30 % mit Gehdl-
zen gem. Pflanzliste zu Uberstellen.

Zulassig sind offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 1,5 m Uber der
Gelandeoberflache. Zaune mussen fur Kleintiere bis Igelgroe unterkriechbar
sein (ca. 15 cm Bodenabstand). Mauer- und Betonsockel sind nur straf3enseitig
zulassig. Grundstuickseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken sind nur als He-
cken oder Zaune, die einzugrunen sind, zulassig. Es sind nur heimische Laub-
geholze zulassig.

Behandlung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG)

Gemal § 55 Abs. 2 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) soll ,,Niederschlagswasser
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Ver-
mischung mit Schmutzwasser in ein Gewdésser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.”

Das gesammelte Niederschlagswasser soll gem. § 37 Abs. 4 HWG verwertet
bzw. versickert werden, sofern keine wasserwirtschaftlichen oder gesundheitli-
chen Belange entgegenstehen. Zur Schonung der Trinkwasservorkommen soll
daher das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in Zisternen
aufgefangen werden.

Uberschiissiges Wasser ist verzégert dem éffentlichen Kanal zuzufiihren. Aus-
genommen hiervon sind Dacher mit mind. extensiver Dachbegrinung.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. § 91 HBO
i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Dachgestaltung
Die zulassige Dachneigung betragt 5° - 40°.
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3.2

3.3

4.2

4.3

4.4

Die Dacheindeckung geneigter Dacher (> 10°) ist in gedeckten Farbtdnen (rot,
braun, grau und anthrazit) auszufihren. Dabei sind stark reflektierende Materi-
alien, wie z.B. glasierte Ziegel oder glanzend engobierte Ziegel nicht zulassig.

Flachgeneigte Dacher (< 10°) sind mindestens extensiv zu begriinen.

Auf den Dachern sind Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zulassig und zu
empfehlen.

Fassadengestaltung

Oberflachenmaterialien aus Kunststoff, reflektierende Materialien, (auRer Glas),
und Fassaden mit greller Farbgebung sind unzuldssig. Eine Begriinung der
Fassaden ist zulassig und wird empfohlen.

Werbeanlagen

Anlagen der Auflenwerbung sind nur an Statten der eigenen Leistung zugelas-
sen. Sie durfen nicht an Baumen oder uber Traufhhe angebracht werden und
durfen gestalterisch bedeutsame Bauglieder nicht tGberdecken. Laserlichtanla-
gen, Blinklichter und bewegliche Schaubander sind nicht zulassig.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Erdmassenausgleich

Bei den Baumalnahmen anfallender Bodenaushub soll nach Mdglichkeit im
Eingriffsgebiet Verwendung finden.

Altlasten, Bodenkontaminationen

Werden im Rahmen von BaumalRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungs-
arbeiten, Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt,
von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umge-
hend nach § 19 HAItBodSchG das zustandige Dezernat des Regierungsprasi-
diums, die nachste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des
Landkreises zu benachrichtigen.

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bzw. archdologische Funde bekannt
werden, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege, Archdologische Denk-
malpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

Bodenschutz

Ausflhrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

1. Vor Beginn von BaumafRnahmen sollte der Baugrund objektbezogen unter-
sucht und bewertet werden. Nach § 202 BauGB ist der Oberboden (Mutter-
boden) bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung schutzen. Er ist zu sichern und
vordringlich im Plangebiet, erst nachrangig auch a.a.O., zur Wiederverwen-
dung zu lagern und spater fachgerecht wieder einzubauen.
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4.5

4.6

2. Wo logistisch moglich sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen,
z.B. durch Absperrung oder Einrichtung fester Baustralten und Lagerfla-
chen.

3. Die Belastung des Bodens hat in Abhangigkeit der Verdichtungsempfind-
lichkeit (Feuchte) des Bodens, also witterungsbedingt, zu erfolgen. Ggf.
kann durch den Einsatz von Baggermatten/ breiten Radern/ Kettenlaufwer-
ken etc. die Befahrbarkeit des Bodens verbessert werden.

4. Von stark belasteten/ befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden ab-
zutragen.

5. Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszu-
bauen, zu lagern und in der ursprunglichen Reihenfolge wieder einzu-
bauen.

6. Die Hohe der Boden-Mieten darf2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden)
nicht Ubersteigen.

7. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonati-
ger Standzeit gezielt zu begrinen.

8. Verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten und vor Auftrag des
Oberbodens und der Eingrinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach
darf der Boden nicht mehr befahren werden.

Weiterfuhrende Infoblatter:

¢ Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fir Bauausfihrende (https://um-

welt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/hmuklv_boschu-
bauen_bauausfuehrende_textvorlage 02_180420_inkl-anhang.pdf)

e Boden - damit lhr Garten funktioniert; Bodenschutz fur H&uslebauer
(https://lumwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/hmuklv_boschu-
bauen_haeuslebauer_textvorlage 01_180420.pdf)

AuBenbeleuchtung

Um Insekten vor dem Massensterben im grellweilRen Laternenlicht zu bewah-
ren, soll die AuRenbeleuchtung mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln (z.B.
LED mit warmweiflen Farbspektrum), die nur einen Lichtkegel nach unten auf
die Erde strahlen, ausgestattet werden. Vegetation sollte generell nicht beleuch-
tet oder direkt angestrahlt werden.

Zur Minderung der Lichtverschmutzung sollte die Stral3en- und AuRenbeleuch-
tung in Bezug auf die Anzahl und die Beleuchtungsstarke auf das unbedingt
notwendige Mal beschrankt werden und so abgeschirmt werden, dass sie le-
diglich Lichtkegel nach unten auf die Erde strahlen.

Schutz von Versorgungsleitungen

Pflanzmaflinahmen im Bereich von Versorgungsleitungen sind nur in direkter
Abstimmung mit dem Versorgungstrager durchzufihren. Im Falle von Baum-
pflanzungen ist das Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale® zu beachten.
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5. PFLANZLISTE FUR ANZUPFLANZENDE BAUME UND STRAUCHER
(ausbreitungsaggressive invasive Arten dirfen nicht angepflanzt werden)

5.1 Obstgeholze

Apfel :
Bismarckapfel
Bittenfelder Sémling
Blenheimer
Bohnapfel

Brauner Matapfel
Brettacher
Danziger Kantapfel
Freiherr v. Berlepsch
Gelber Edelapfel
Gelber Richard
Gloster

Hauxapfel
Herrenapfel

Jakob Lebel

5.2 Mittel- und kleinkronige Baume

Betula pendula
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

5.3 Straucher

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Alnus frangula
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Mespilus germanica
Prunus padus

Prunus spinosa
Rubus spec.

Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Landsberger Renette
Muskatrenette
Oldenburger

Ontario

Orleans Renette
Rheinischer Bohnapfel

Rheinischer Winterrambour

Rote Sternrenette

Roter Booskop
Schafsnase
Schneeapfel

Schéne aus Nordhausen
Schéner von Booskop
Winterrambour

Birke
Hainbuche
Wildapfel
Vogelkirsche
Salweide
Mehlbeerbaum
Eberesche

Gemeiner Sauerdorn
Roter Hartriegel

Hasel

Faulbaum

Eingriffeliger Weildorn
Zweigriffeliger Weifddorn
Pfaffenhlitchen
Heckenkirsche

Echte Mispel
Traubenkirsche
Schlehe, Schwarzdorn
Brombeere, Himbeere
Hundsrose

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Gewohnlicher Schneeball

(weitere ungefiillte Rosen, nicht aber Kartoffelrose - Rosa rugosa)
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