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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017, geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020), die Baunutzungsverordnung (BauNVO,
i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017), die Planzeichenverordnung (PlanzVO,
i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990, geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04.05.2017) und die Hessische Bauordnung (HBO, vom 28.05.2018).

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
In Ergdnzung 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 Die nach § 4 (3) BauNVO vorgesehenden Ausnahmen im allgemeinen Wohn-
gebiet (WA) werden nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.

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

1.2.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA 1 + 2) dirfen bauliche Anlagen eine Gesamt-
hohe von 11,0 m nicht Uberschreiten.
Die Gebaudehdhe wird definiert durch die Oberkante (OK) des Hauptbaukor-
pers.

1.2.2 Unterer Bezugspunkt fur die Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen ist die
Hohe der angrenzenden Stralle (Strallenmitte), gemessen an einer senkrecht
zur StralRenachse auf die Gebaudemitte verlaufenden waagerechten Linie. Bei
Eckgrundstiicken ist der hdherliegende Stralenabschnitt als Bezug fiir die H6-
henermittlung mafRgeblich.

Bezugshéhe zur Bestimmung der Héhenlage:
Héhe der StraBenachse (gestrichtelte Linie),
gemessen an einer senkrecht zur StralBenachse m ﬁ

auf die Gebdudemitte verlaufenden Linie.

S _»

StraBenachse - - ® -

(0K)
(OK)

Oberk

Staffelgeschoss

max. 11 m
max. 11 m

Geléndeverlauf =
Keller | s
StraRe Keller —— Geléndeveriauf
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1.3

1.3.1

1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.5

1.5.1

1.5.2

1.5.3

1.54

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

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Im Teilbereich WA1 sind Stellplatzen und Garagen nur innerhalb der in der
Planzeichnung festgesetzten Flachen zulassig.

Im Teilbereich WA2 ist die Anlage von Stellplatzen und Garagen innerhalb und
aulerhalb der Baugrenze zulassig.

Garagen und Carports missen zwischen Einfahrt und 6ffentlicher Verkehrsfla-
che einen mind. 5 m langen Zufahrtsbereich besitzen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir 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. 25 i.V.m. Nr. 20 BauGB)

Alle vorhandenen standortgerechten, heimischen Laubgehdlze sind dauerhaft
zu erhalten, abgangige sind durch Neuanpflanzungen gleichwertiger Pflanzen
zu ersetzen.

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit standortgerechten,
heimischen Laubgeholzen vorzunehmen. Hierzu zahlen insbesondere die in der
nachfolgenden beispielhaften Pflanzliste aufgefuihrten Arten.
(Ausfiihrungshinweise zu Pflanzabstédnden: groBkronige B&dume: 10 — 12 m,
klein- bis mittelkronige Bdume: 6 — 8 m, Strducher: 1—2 m.)

Die nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Stellplatze, Gara-
gen mit Zufahrten) beanspruchten Grundstticksteile sind als Grinflachen anzu-
legen und dauerhaft zu pflegen. Die Flachen sind zu mindestens 30 % durch
klein- bis mittelkronige Baume und Straucher zu gliedern.

(Hinweis: Auf den Grundstiicken mit Anschluss an die freie Landschaft sind die
Geholzanpflanzung vorrangig auf den festgesetzten privaten Griinfldchen an-
gepflanzt werden.)

FulBwege und private Stellplatze sind, soweit wasserwirtschaftliche Belange
nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugiges Pflas-
ter, Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen).

Grundstuckseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken sind nur als Hecken oder
Zaune, die einzugrinen sind, zuldssig. Es sind nur heimische Laubgehdlze zu-
lassig.

Zaune mussen fir Kleintiere unterkriechbar sein (ca. 15 cm Bodenabstand).
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1.6

1.6.1

1.6.2

1.6.3

1.7

1.7.1

1.8
1.8.1

Bauliche Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) ist die Anordnung von Fenstern schutzbe-
durftiger Aufenthaltsraume (z.B. Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) im Sinne
der DIN 4109 an den Fassaden, die in Richtung der Bahnstrecke exponiert sind
nur zuldssig, wenn zusatzliche Luftungseinrichtungen eingebaut werden. Alter-
nativ zu Luftungseinrichtungen sind auch Fenster zulassig, die im gekippten
Zustand eine hinreichende Schalldammung aufweisen, z.B. das sog. ,Hafenci-
tyfenster. Diese Fenster missen ein Schallddmm-Maf im gekippten Zustand
von Ry 2 30 dB aufweisen.

Innerhalb der in der Planzeichnung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB umgrenzen-
den Flache sind Auflenwohnbereiche (z.B. Balkone, Terrassen) in Richtung der
Bahnstrecke in schallreduzierter, geschlossener Bauweise (z.B. verglaste Bal-
kone, Wintergarten, Loggien) zulassig. Wenn Wohnungen mehrere Auflen-
wohnbereiche in Richtung der Bahnstrecke erhalten, muss mindestens eine in
0.g. geschlossener Bauweise errichtet werden.

Ausnahmen von den Festsetzungen Nr. 1.6.1 und 1.6.2 kdnnen zugelassen
werden, wenn im Rahmen der Umsetzungsplanung fachgutachterlich nachge-
wiesen wird, dass die 0.g. Schallddmm-Malfie auf andere Weise erreicht werden
konnen.

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

Zur Entlastung der kommunalen Abwasseranlagen ist je Grundstick das auf
unbegrinten Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in Retentionszister-
nen (Kombizisternen) zu sammeln und als Brauchwasser zu verwerten, sofern
wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Uberschiissiges Wasser ist gedrosselt dem 6ffentlichen Kanalnetz zuzufiihren.
(Hinweis: Fir die Einleitung von anfallendem Niederschlagswasser ist geméaf
§ 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine separate Einleiteerlaubnis bei der Un-
teren Wasserbehérde zu beantragen, dabei sind die DWA Regelwerke M 153,
A117 sowie A138 zu berticksichtigen.)

Durchfiihrungsverpflichtung (§ 9 Abs. 2 i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfihrungsvertrag ver-
pflichtet.
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2, BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

21 Dachgestaltung
Geneigte Déacher sind in gedeckten Farbténen (rot, braun, grau und anthrazit)
auszufihren.
Die Anbringung von Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie ist auf
den Dachflachen zulassig.

2.2 Dachaufbauten
Im allgemeinen Wohngebiet (WA) dirfen auf geneigten Dachern Dachaufbau-
ten und -einschnitte, wie z. B. Gauben, in der Summe ihrer Breite 2/3 der Trauf-
l&nge der jeweiligen Dachseite nicht Uberschreiten, wobei ein Abstand von min-
destens 1,00 m zu den Giebelwanden einzuhalten ist. lhre Firstlinie muss min-
destens 0,50 m unterhalb der Firstlinie des jeweiligen Gebaudeteils liegen.
Dachaufbauten, -einschnitte und Dachflachenfenster sind nur einreihig horizon-
tal nebeneinander zulassig.

2.3  Einfriedungen zur StraBenseite
Entlang der Grenzen zu offentlichen Verkehrsflachen sind im allgemeinen
Wohngebiet (WA) folgende Einfriedungen auch in Kombination zulassig:
e Hecken bis zu einer Hohe von 1,2 m, mit ausschlief3lich standortgerechten

und gebietstypischen Laubgehdlzen,
e Holzzaune oder Drahtgitterzaune bis zu einer Héhe von 1,2 m,
e Mauern bis zu einer Héhe von 0,5 m und Mauerpfeiler bis zu einer Hohe
von 1,2 m.

HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

3.1 Bodendenkmaler
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehoérde unverziglich anzuzeigen.

3.2 Altlasten, Bodenkontaminationen
Werden im Rahmen von Baumafinahmen, insbesondere bei Ausschachtungs-
arbeiten, Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt,
von denen eine Gefahrdung flir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umge-
hend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzge-
setz) zustandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.

3.3 Bodenschutz

Ausflhrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

1. Vor Beginn von Baumalinahmen sollte der Baugrund objektbezogen un-
tersucht und zu bewertet werden. Nach § 202 BauGB in Verbindung mit
DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei Errichtung oder Ande-
rung von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
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3.4

3.5

3.6

3.7

Vernichtung schitzen. Er ist zu sichern und vordringlich im Plangebiet,
erst nachrangig auch a.a.O., zur Wiederverwendung zu lagern und spater
fachgerecht wieder einzubauen.

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/ Kettenlauf-
werken 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 urspringlichen Reihenfolge wieder einzubau-
en.

6. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterbo-
den) nicht Ubersteigen.

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

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

Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel

Um Insekten vor dem Massensterben im grellwei3en Laternenlicht zu bewah-
ren, sollte die AuRenbeleuchtung mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln (z.B.
Natriumlampen, LED-Lampen), ausgestattet werden.

Minderung der Lichtverschmutzung

Zur Minderung der Lichtverschmutzung sollte die Stra3en- und Aufienbeleuch-
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

Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind PflanzmaRnahmen und
Erdarbeiten nur in direkter Abstimmung mit dem Versorgungstrager durchzuflih-
ren.

Im Falle von Baumpflanzungen sind die einschlagigen technischen Regelwerke
,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitun-
gen“ (FGSV; Ausgabe 1989) sowie das DVGW Regelwerk DWA-M 162 ,Bau-
me, unterirdische Leitungen und Kanale® zu beachten.

Vegetations- und Wurzelraumschutz

Bei allen baulichen oder sonstigen MalRnahmen, von denen angrenzende Vege-
tationsflachen betroffen sein kénnen, ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® anzuwenden.
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3.8 Beriicksichtigung der Grenzabstédnde fiir Pflanzen

Seite 6

Zu den Nachbargrundstiicksgrenzen sind die vorgeschriebenen Grenzabstande
fur Anpflanzungen nach §§ 38 und 39 Hess. Nachbarrechtsgesetz (NachbG) zu
beachten, gegenulber landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken gelten gem.
§ 40 NachbG die doppelten Abstande.

4, BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE

4.1 Mittel- und kleinkronige Baume (fiir die innere Durchgriinung)

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

4.2 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

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)

4.3 Geeignete Kletterpflanzen zur Gebaudebegriinung

Clematis vitalba
Hedera helix

Parthenocissus quinquefolia
Lonicera caprinifolia
Spalierobst, Kletterrosen, Zaunriibe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen

Waldrebe
Gemeiner Efeu
Wein
Geildschlinge

4.4 Hochstammige, heimische Obstbaume

Apfel :
Bismarckapfel

Bittenfelder Sédmling

Blenheimer
Bohnapfel

Birnen :
Alexander Lukas
Clapps Liebling
Graue Jagdbirne
Griine Jagdbirne
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Brauner Matapfel
Brettacher

Danziger Kantapfel
Freiherr v. Berlepsch
Gelber Edelapfel
Gelber Richard
Gloster

Hauxapfel

Herrenapfel

Jakob Lebel

Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette
Muskatrenette
Oldenburger

Ontario

Orleans Renette
Rheinischer Bohnapfel
Rheinischer Winterrambour
Rote Sternrenette
Roter Booskop
Schafsnase
Schneeapfel

Schéne aus Nordhausen
Schéner von Booskop
Winterrambour
Winterzitronenapfel
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Gellerts Butterbirne

Gute Graue

Gute Luise

Nordhéuser Winterforelle
Oberdésterreichische Weinbirne
Pastorenbirne

Biittners Rote Knorpelkirsche
Dénnisens Gelbe

Friihe Rote Meckenheimer
Grol3e Prinzessin

GroBe Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger

Schmalfelds Schwarze

Ludwigs Friihe
Hedelfingers Friihe

Pflaumen/Zwetschgen :

Biihler Friihzwetschge
Ortenauer Hauszwetschge
Wangenheims Friihzwetschge
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