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TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines rdumlichen und rechtli-
chen Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der Planzeichnung durch Planzeichen fest-
gesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Geiersberg, Plan 4. Die zeichnerischen
und sonstigen Planfestsetzungen werden durch den nachfolgenden Textteil erganzt. Der Fest-
setzungsgehalt des Bebauungsplanes ,Geiersberg, Plan 2“ wird durch die Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplanes vollstandig ersetzt.

Abkirzungen: BauGB (Baugesetzbuch) BauNVO (Baunutzungsverordnung)
HBO (Hessische Bauordnung)
i. V.m. (in Verbindung mit) i. S.d. (im Sinne des)

A Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 1 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 & 5 BauGB)

1.1  Teilbereich WA:

Es wird ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

1.1.1 1. S. d. 81 Abs. 5 BauNVO sind folgende nach 8§ 4 Abs. 2 BauNVO zugelassenen
Nutzungen aus stadtebaulichen Griinden unzulassig:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3).

1.1.2 1. S.d. 81 Abs. 6 BauNVO sind folgende nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen aus stadtebaulichen Griinden nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes:

- Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4),

- Tankstellen (8 4 Abs. 3 Nr. 5).

Innerhalb der festgesetzten WA2-Bereiche sind i. S. d. § 1 Abs. 6 BauNVO zusatzlich
folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen aus stadte-
baulichen Griinden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (8 4 Abs. 3 Nr. 1),

- Ferienwohnungen (8 4 Abs. 3 Nr. 2).

1.2 Flachen fir den Gemeinbedarf:

Es wird ,Flachen fur den Gemeinbedarf“ gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt.
1.2.1 Die zeichnerisch festgesetzte Flache fir den Gemeinbedarf erhalt die Zweckbestim-
mung ,Schule® und dient der Unterbringung einer Schule.
Innerhalb der Flache sind bauliche Anlagen zulassig, die der Zweckbestimmung als
Schule dienen und mit der Hauptnutzung sowie der Kinderbetreuung und Kinderver-
pflegung im direkten Zusammenhang stehen. Dartiber hinaus sind alle zur Schule ge-
horenden Spiel- und Sportanlagen (Pausenhof etc.) sowie die hierfur erforderlichen
Zuwegungen und Nebenanlagen zulassig.
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1.2.2 Die zeichnerisch festgesetzte Flache fur den Gemeinbedarf erhalt die Zweckbestim-

2.1

2.2

2.3

2.4

mung ,Bolz- und Basketballplatz®.

Gemal der Zweckbestimmung ist die Errichtung und Nutzung eines Bolz- und Basket-
ballplatzes, einschliel3lich baulicher Anlagen, die mit der Zweckbestimmung im direkten
Zusammenhang stehen (z.B. Tore, Basketballkérbe, Sitzmdglichkeiten) zulassig. Zu-
satzlich ist die Errichtung von Spielgarten (z.B. Rutsche, Schaukel, Federgerate) zu-
lassig.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mafl der baulichen Nutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16
BauNVO wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fir
die zulassigen Obergrenzen zur Zahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl (GRZ), so-
wie zur Hohe baulicher Anlagen durch Festsetzung der Traufwandhéhe (TWH) und der
Firsthohe (FH). Die Nutzungsschablone wird hiermit Bestandteil der Festsetzungen des
Bebauungsplanes.

Abweichende Bestimmung fir die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzanhl
durch bestimmte Anlagen (8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO):

Die zulassige GRZ innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete darf durch
die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des
(i. S. d.) 8 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, i. S. d. 8§ 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO um bis zu einer GRZ von insgesamt 0,6 (iberschritten werden.

Die hochst zulassige Zahl der Vollgeschosse fir die Wohnbaugebiete wird wie folgt
bestimmt:

Teilbereiche WA 1 und WA 2: maximal Il

Die TWH (Traufwandhdhe) wird bestimmt als Mal3 zwischen Oberkante Erdgeschoss-
fuBboden (FertigfuBboden = OKFFB) und der Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut.
Die FH (Firsthbhe) wird bestimmt als Malf3 zwischen Oberkante Erdgeschossful3boden
(FertigfuBboden = OKFFB) und dem héchsten Punkt des Gebaudes.

Wird als Dachform Flachdach (bis 10° Dachneigung; keine Firsthbhe nachweisbar) ge-
wahlt, gilt nur die maximale Traufwandhéhe (TWH) zur Bestimmung der zuldssigen
Gebaudehohe. Bei Flachdachern ist daruberhinausgehend eine Attika mit einer maxi-
malen Aufbauhdhe von 30 cm zulassig. Zudem darf die festgesetzte THW bei Gebau-
den mit Flachd&achern bis zur festgesetzten FH tiberschritten werden, wenn das oberste
Geschoss an allen Gebaudeseiten von den AuRenwénden der tieferliegenden Ge-
schosse, als eingericktes Staffelgeschoss realisiert wird. Die Tiefe der Einrlickung
muss an allen Seiten mindestens 1,50 m betragen.

Sind im Bestand die Firsthéhen / Traufhohen hoher als die im Bebauungsplan festge-
setzten HOhen, kdnnen ausnahmsweise die bestehenden Hohen fur Erneuerungen,
Erweiterungen bzw. Wiederaufbau, zugelassen werden, wenn die bauliche Anlage zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes bestandskraftig zulassig war. Dies
gilt nicht fir Neubauten.
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FH

Abbildung 1:

Versatz max. 1,50 m TWH
Definition der zulassigen TWH
Gebaudehdhen bei Flachdach ~ Yoo o — — — — — 7 '
(links) und bei versetztem
Pultdach (rechts)
Zulassige Hohe der Attika
max. 30 cm (bei Flachdach) Erdgeschoss

Obergeschoss

Als Bezugspunkt fur die Hohe der Erdgeschossfu3bdden (Oberkante Fertigful3boden
(OKFFB)) baulicher Anlagen gilt die Oberkante der anbaufahigen und fur die jeweilige
ErschlieBung des Gebaudes maRgeblichen offentlichen Verkehrsflache in Fahrbahn-
mitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte. Fir Eckgrundstiicke wurde die maf3geb-
liche Verkehrsflache durch Planzeicheneintrag (Uberhaken) festgelegt. Die Hohe des
ErdgeschossfuBbodens (Oberkante Fertigfuboden (OKFFB)) darf die ermittelte Be-
zugshohe um maximal 1,60 m Uberschreiten.

Ausnahmen vom festgesetzten Mal3 der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen:

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf ausnahmsweise durch Anlagen oder Bau-
teile der technischen Gebaudeausristung und Oberlichter um bis zu 1,50 m tberschrit-
ten werden, sofern diese einen Abstand zur Gebaudeauf3enkante in dem Mal3e einhal-
ten, wie sie selbst hoch sind.

Bauweise, Uiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 und § 23 BauNVO)

Bauweise (8§ 22 BauNVO):

Teilbereich WA (WA 1 und WA 2):

Es wird abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, die wie folgt
naher bestimmt wird: Es sind ausschlief3lich Einzel- und Doppelh&user in der offenen
Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO zulassig; abweichend von der sonst
geltenden offenen Bauweise wird bestimmt, dass die Lange der zulassigen Gebaude
(Einzel- und Doppelhaus) 20 m nicht tberschreiten darf. Mit der Bezeichnung ,Lange*
ist ausschlielilich die parallel zur ErschlieBungsstral3e zu errichtende Fassadenfront
gemeint. Die Tiefe der Gebaude wird nicht beschrankt.

Sind im Bestand Gebaudeléangen > 20 m vorhanden, kdnnen ausnahmsweise die be-
stehenden Langen fur Erneuerungen, Erweiterungen bzw. Wiederaufbau, zugelassen
werden, wenn die bauliche Anlage zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungs-
planes bestandskréftig zuldssig war. Dies gilt nicht fir Neubauten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23i. V. m. § 16 Abs. 5 BauNVO):

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Ausnahme von der Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO):

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (z. B. Treppen,
Rampen, Uberdachungen, technische Bauteile usw.) ist ausnahmsweise zulassig, so-
fern diese eine Tiefe von 1,50 Meter und eine Einzelbreite von 5,0 Meter nicht tber-
schreiten.
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Treppenanlagen einschlieBlich der dazugehorigen Uberdachung, Podeste, Terrassen,
Balkone, Stutzmauern zur Abfangung von Gelandeverspriingen, Oberflachenbefesti-
gungen (z. B. Asphalt- oder Pflasterbeléage) etc. sind auch au3erhalb der tiberbaubaren
Flachen zulassig.

Stellplatze, Garagen und deren Zuwegungen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Teilbereich WA (WA 1 und WA 2):

Stellplatze, tberdachte Stellplatze (Carports) sowie Garagen und deren Zufahrten sind
innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen und innerhalb der ,Umgrenzungen
von Flachen flr Garagen (Ga)“ zuldssig. Nicht Giberdachte Stellplatze mit deren Zufahr-
ten sind zudem auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen und auf3erhalb
der zeichnerisch festgesetzten ,Umgrenzung von Flachen fir Garagen (Ga)“ zulassig.

Bei der Anordnung von Garagen oder sonstigen Nebenanlagen im Einflussbe-
reich zur offentlichen Verkehrsflache hat der Eigentiimer in eigener Verantwor-
tung Sorge dafur zu tragen, dass der Schwenkbereich beweglicher Teile, wie z.
B. Schwing-/ Kipptore, nicht in das Lichtprofil
des offentlichen StralRenraums hineinragt. Die
Sicherheit von Personen und des Stral3enver-
kehrs darf nicht beeinflusst oder gefahrdet wer-
den. Bei der Verwendung von Schwing-/
] Kipptoren ist daher ein Mindestabstand zur 6f-

""‘;i_ fentlichen Verkehrsflache in dem Mal3 einer
O5H halben Torblatthéhe des Schwing-/ Kipptors

private | o&ffentliche ;
Freiflache ! Verkehrsflache einzuhalten.

=5

’
. .
N/

Abb.: Anordnung von Garagen oder sonstigen Nebenanlagen

Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO:

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind
I.S. d. 8§ 23 Abs. 5 BauNVO auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig. Im Teilbereich WA jedoch nur dann, wenn deren Volumen jeweils 30 m3 nicht
Uberschreiten. Zisternen sind ohne eine Volumenbeschrankung auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Flachen zuléssig.

Anlagen und Einrichtungen fir die Kleintierzucht und Kleinwindkraftanalgen, auch
wenn sie dem priméren Nutzungszweck des Grundstiickes / des Baugebietes dienen
(Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO) sind im gesamten rdumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes unzulassig.
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Zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Einzelhaus sind maximal 3 Wohnungen und je Doppelhaushélfte maximal zwei
Wohnungen zulassig.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,6ffent-
licher Parkplatz® ist gemaR ihrer Funktion zu erhalten und bei Bedarf auszubauen. Bau-
liche Anlagen in Form von Zweckbauten (wie z. B. Elektrotankstelle, Unterstande, tber-
dachte Fahrradabstellplatze etc.) sind zuldssig. Zweckbauten dirfen eine Endhéhe
(Oberkante der baulichen Anlage) von 3,00 m nicht Uberschreiten.

Ebenfalls ist die Errichtung einer Trafostation, zur Gewahrleistung der Stromversor-
gung z.B. fur E-Parkplatze, zulassig.

Flachen fir Versorgungsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Im Bereich der zeichnerisch festgesetzten ,Flachen fir Versorgungsanlagen® sind An-
lagen und Einrichtungen zur Verteilung, zur Nutzung und zur Speicherung von elektri-
scher Energie zulassig.

Offentliche Griinflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB):

Die im Planteil zeichnerisch festgesetzte 6ffentliche Grunflache ist als Grunflache zu
erhalten und von baulichen Anlagen, abgesehen von der vorhandenen Treppenanlage
und zulassigen Sitzmdglichkeiten, freizuhalten.

Flachen oder MalRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fur die Beleuchtung der Grundstticksfreiflachen ist ausschlief3lich insekten- und leder-
mausfreundliche, nach unten abstrahlende, mit einer niedrigen Lichttemperatur von
kleiner bis gleich 3.300 Kelvin (warmweil3es Licht), Beleuchtung zu verwenden, um
beleuchtungsbedingte Lockeffekte zu vermeiden. Der Abstrahlwinkel ist in Richtung
der StralRenverkehrsflache bzw. ErschlieBungsflache auszurichten, um Lichtemissio-
nen in die Umgebung zu vermeiden.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind blendarme Beleuchtungssysteme zu
verwenden. Der Abstrahlwinkel ist in Richtung der StraRenverkehrsflache auszurich-
ten, um Lichtemissionen in die Umgebung zu vermeiden.

Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten, um den Wechsel
von Kleintieren zu ermdglichen. Bei der Errichtung von Zaunen sind die 6rtlichen Bau-
vorschriften Gber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen (siehe hierzu Abschnitt
B, Nr. 2.3) zu beachten.
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Beschrankung von Geholzrodungen bzw. der Rodungszeit:

Die Rodung von Gehdlzen muss auf3erhalb der Brut- und Setzzeit zwischen dem 01.
Oktober eines Jahres und dem 28. Februar des Folgejahres erfolgen, um eine Beruh-
rung der Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG sicher auszuschlieen. Sollte eine
zeitliche Befristung erforderlicher Gehdélzrodungen bautechnisch und / oder planerisch
nicht einzuhalten sein, missen die Gehdlze unmittelbar vor der Fallung durch eine
fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern tberprift werden; bei
nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, britenden Végeln oder noch nicht fliiggen
Jungvogeln muss das Ausfliegen der Jungvogel abgewartet werden und danach un-
mittelbar die Fallung durchgefihrt werden. Analog sind durch Abbriss- und / oder Um-
bautatigkeiten betroffene Gebaudeteile sowie zu fallende Hohlenbdume unmittelbar
vor Durchfiihrung der Téatigkeiten durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vor-
handensein von Fledermausquartieren zu Uberprifen; bei Nachweis einer bestehen-
den Nutzung kommt eine Inanspruchnahme der Strukturen nur nach Ricksprache mit
der zustandigen unteren Naturschutzbehorde in Frage. Auf das Erfordernis einer még-
lichen Ausnahmegenehmigung von den Verboten des 8 44 (1) BNatSchG bei Vorliegen
artenschutzrechtlicher Belange wird hingewiesen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b)

Vorhandener Gehdélzbewuchs ist zu erhalten sowie vor schadlichen Einfliissen, speziell
bei der Durchfiihrung von zuldssigen Baumalnahmen, zu bewahren (DIN 18920:
Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei Baumafinah-
men). Falls durch die Erhaltung des Bewuchses die Durchfiihrung zulassiger Bauvor-
haben unzumutbar erschwert wird und eine Verpflanzung nicht mehr moéglich oder
sinnvoll ist, sind Ausnahmen zulassig. Abgange sind zu ersetzen.

Die nicht Uberbauten Grundstucksflachen sind als Griin- bzw. Gartenflachen zu nutzen
und entsprechend vorrangig und mehrheitlich mit Vegetationsflachen auszustatten, so-
weit sie nicht durch zulassige Zugénge und Zufahrten oder durch zuldssige Nebenan-
lagen in Anspruch genommen werden. Dabei sind mindestens 20% der Vegetations-
flachen durch standortgerechte Gehdlze, zum Beispiel gemal Artenliste unter Ab-
schnitt D, Ziffer 7 zu begrinen. Dies muss mindestens einen heimischen Laubbaum
oder Grof3strauch beinhalten, der dauerhaft zu erhalten ist. Vorhandener Geholzbe-
stand kann hierauf angerechnet werden.

Flachenabdeckungen mit Splitt, Stein, Kies und Schotter (sogenannte vegetationsfreie
Steingarten) sind aus 6kologischen Griinden unzuldssig. Ausnahmen bilden die Fla-
chen fur Stellplatze und Carports inkl. deren Zufahrten, Garagenzufahrten sowie Fla-
chen fir Hauseingange.
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Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den
Bebauungsplan (8 9 Abs. 4 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften tiber die d&uRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 91 Abs. 1 Nr. 1 Hessische Bauordnung - HBO)

Es sind ausschlieB3lich Satteldacher, Walmdacher, Zeltdacher, Flachdacher sowie Pult-
dacher mit einem Versatz von max. 1,5 m zuléssig. Die Errichtung von Pultdachern
ohne Versatz ist unzulassig.

Dachflachen von Gebauden mit Flachdéachern (bis zu 10° Dachneigung) sind, mit Aus-
nahme der Flachen fiir Dachaufbauten (auch Photovoltaikanlagen), Belichtung oder
technische Anlagenteile, dauerhaft und fachgerecht mit bodendeckenden Pflanzen
(Sedum-Krauter-Graser-Mischung, z.B. gemaf Artenlisten unter Abschnitt D) extensiv
zu begrinen. Dachflachen von Garagen und Nebenanlagen sind von dieser Festset-
zung ausgenommen.

Die Materialwahl fur die Dachflachen sowie die Dachrinnen und Regenfallrohre ist so
zu gestalten, dass das Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird. Die Ver-
wendung von unbeschichtetem Kupfer oder Blei zur Dacheindeckung einschlief3lich
der Dachrinnen und Regenfallrohre als auch zur Fassadengestaltung ist unzulassig.
Geneigte Dacher (Neigungswinkel groBer 10°) sind mit nicht spiegelnden und nicht
glanzenden Ziegel- oder Betonwerksteinprodukten einzudecken.

Ortliche Bauvorschriften tiber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen
(8 91 Abs. 1 Nr. 2 HBO)

GebaudeaulRenwande, welche parallel zur jeweils mafR3geblichen ErschlieRungsstrale
verlaufen und mehr als 1 m unter dem Erdgeschossfu3boden (Oberkante Fertigfu3bo-
den (OKFFB)) liegen, sind durch Geléandeanschittungen der Sicht zu entziehen.

Das nach Abschnitt B, Pkt. 2.1 festgesetzte Malf? gilt nicht zur Herstellung von Eingangen
bzw. Einfahrten in Geb&aude, wenn die Breite der Eingange bzw. Einfahrten 1/3 der zu-
gehdrigen Fassadenbreite nicht Uberschreitet.

Ortliche Bauvorschriften tber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen
(8 91 Abs. 1 Nr. 3HBO)

Mauern als Abgrenzung der Grundstiicke sind bis zu einer Hohe von 1,00 m Uber der
naturlichen Gelandeoberflache zulassig. Von dieser Festsetzung sind Stitzmauern in-
nerhalb der Abstandsflachen zu benachbarten Grundstiicken ausgenommen.
Stutzmauern zum Abfangen von Gelédndespriingen sind auch innerhalb von Abstands-
flachen von benachbarten Grundstiicken bis zu einer Héhe von 2,00 m uber der natir-
lichen Gelandeoberflache zuldssig. Bestehende Stlitzmauern sind von dieser Festset-
zung ausgenommen.
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Einfriedungen als Mauern und Zaune aus Metall (z.B. Stabgitter-, Maschendrahtzaune)
oder Holz (z.B. Staketenzaun) sind bis zu einer Endhdhe von 1,50 m Uber der naturli-
chen Gelandeoberflache zuldssig. Die Errichtung von Gabionenzaunen bis zu einer
Endhdhe von 1,50 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache ist ebenfalls zulassig.
Gabionenelemente dirfen eine jeweilige Lange von 2,30 m jedoch nicht Uberschreiten.
Abschnittsweise ist zwischen je zulassigem Gabionenelement ein mind. 2,30 breiter
blickdurchlassiger Zaun und / oder eine mind. 2,30 m breite Hecke zu errichten / zu
pflanzen. Geschlossene Ansichtsflachen sind unzulassig.

Bei der Anlage von Z&aunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten,
um den ungestdrten Wechsel von Kleintieren zu gewahrleisten.

Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind zu mindestens 70 % aus einheimischen,
standortgerechten Gehdlzarten herzustellen, zum Beispiel gemaf3 Artenliste unter Ab-
schnitt D, Ziffer 7. Die Abstdnde zu Nachbargrundstiicken sind in Abhangigkeit von der
Pflanzenhdhe gemall dem Nachbarrechtsgesetz zu beachten. Der Einsatz von Prunus
laurocerasus, Thuja-, Chamaecyparis- oder Xanthocyparis-Arten ist nicht erlaubt. Die
Bestimmungen des § 40 BNatSchG sind immer einzuhalten.

Sichtschutzzéune und Terrassentrennwénde sind bis zu einer Héhe von 2,00 m zwi-
schen Doppelhaushélften unmittelbar an der Nachbargrenze und ohne Einhaltung von
Abstanden zulassig.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge
und Abstellplatzen fir Fahrrader (8 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Stellplatze / Abstellplatze fur Pkw sind mit wasserdurchlassiger oder teilbegriinter
Oberflache (Rasengitter, Breitfugenpflaster oder andere versickerungsaktive Materia-
lien) herzustellen, sofern das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser nicht ander-
weitig versickert werden kann.

Ausnahmsweise kénnen diese wasserundurchlassig befestigt werden, wenn dies aus
Griunden des Grundwasserschutzes oder im Sinne eines barrierefreien Ausbaus erfor-
derlich ist (iber das Erfordernis einer wasserundurchlassigen Befestigung wird im Rah-
men eines wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens durch die zustandige Untere
Wasserbehorde entschieden).

Ortliche Bauvorschriften tiber die Begriinung von baulichen Anlagen sowie tber
die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen (8 91 Abs.
1 Nr. 5 HBO)

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindestmalf}
zu beschrénken. Sofern eine Gefahrdung des Grundwassers durch schadliche Ein-
trdge ausgeschlossen ist, sind Oberflachenbelage wasserdurchldssig auszubilden
(z.B. Breitfugenpflaster, Rasengittersteine etc.).
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Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind als Griin- bzw. Hausgartenflache (struktur-
reiche Hausgarten) anzulegen und zu nutzen, soweit sie nicht durch zuléssige Zugénge
und Zufahrten oder durch zuldssige Nebenanlagen in Anspruch genommen werden.
Auf die verbindliche Festsetzung Abschnitt A, Pkt. 1.3 wird verwiesen.

Nachrichtliche Ubernahmen (8 9 Abs. 6 BauGB)

Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt

Im Plangebiet WA 1 befinden sich zwei denkmalgeschitzte Gebaude (Baudenkmaler).
Die Baudenkmaler wurde i. S. d. 8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen. Fir alle Neubau-, Umbau- und Sanierungsarbeiten, welche die denk-
malgeschitzten Gebaude (Richer Str. 1 und 15 bzw. 15A) und deren Freibereiche be-
treffen, sind die denkmalrechtlichen Belange in Abstimmung mit der Unteren Denkmal-
schutzbehotrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg zu beriicksichtigen. Auch Grun-
maflinahmen im Bereich der Baudenkmaler und deren Freibereichen sind im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens mit der Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen
bzw. durch die untere Denkmalschutzbehérde genehmigen zu lassen.

Nach 8§ 18 Abs. 1 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bedarf der Genehmigung
der Denkmalschutzbehotrde, wer ein Kulturdenkmal oder Teile davon 1. zerstéren oder
beseitigen, 2. an einen anderen Ort verbringen, 3. umgestalten oder instandsetzen, 4.
mit Werbeanlagen versehen will. Dariber hinaus bedarf nach § 18 Abs 2 HDSchG der
Genehmigung der Denkmalschutzbehorde ferner, wer in der Umgebung eines unbe-
weglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, veréandern oder beseitigen will, wenn sich
dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann.
Es wird empfohlen, bei geplanten Vorhaben an oder in Kulturdenkmélern oder Gesamt-
anlagen rechtzeitig Kontakt mit der Denkmalschutzbehdrde aufzunehmen.

Hinweise
Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméaler wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben,
Steingeréate, Skelettreste entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG un-
verziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Arché&ologische Denkmal-
pflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen
sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schiitzen.
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Bodenschutz

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolep-
tische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend
der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/DA 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dar-
Uber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzge-
setz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Ge-
fahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufiihren.

Der Bodenschutzbehorde ist mitzuteilen, wenn Materialien von Gber 600 m?3 auf oder in

den Boden eingebracht werden.

Pflanzenlisten

3.1 Die Bepflanzung mit Baumen und Str&uchern hat mit standortgerechten Arten (zum Bei-
spiel gemalfd nachstehender Pflanzlisten) zu erfolgen.

3.2

3.3
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Baume: Stréaucher:

Wissenschaftl. Name Deutscher Name Wissenschaftl. Name Deutscher Name
Acer campestre Feldahorn Berberis vulgaris Berberitze

Acer pseudoplatanus Bergahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Betula pendula Hénge-Birke Corylus avellana Haselnuss

Carpinus betulus Hainbuche Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Fraxinus excelsior Gemeine Esche Euonymus euopaeus Gew. Pfaffenhitchen
Juglans regia Walnuss Ligustrum vulgare Gew. Liguster

Malus domestica Apfel Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Populus nigra Schwarz-Pappel Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn
Prunus avium SuRkirsche Rhamnus frangula Faulbaum

Prunus domestica Pflaume Rosa canina Hunds-Rose

Pyrus communis Birne Rosa majalis Zimt-Rose

Quercus robur Stieleiche Salix fragilis Bruchweide

Salix alba Silber-Weide Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix caprea Salweide Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia cordata Winter-Linde

Ulmus laevis Flatterulme

Pflanzqualitaten:

Baume: StU mind. 14/16 cm

Heister: 2-3xv, mind. 150 cm;

Straucher: mind. 2-3xv. mind. 60 cm

Gewaéhrleistung der Regionalitat von Pflanz- und Saatgut

Das vorgesehene Pflanzgut (StrAucher und Baume) sowie das einzusetzende Saatgut
sollte aus regionaler Herkunft zu stammen. Bei allen Baumgehdlzpflanzungen sind un-
behandelte Pflanzpfahle zu verwenden.
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4. Artenschutz

4.1 Allgemeiner Hinweis:

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans darf nicht gegen die im Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) (z. Zt. § 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz ver-
stof3en werden, die unter anderem flr alle européisch geschiitzte Arten gelten (z. B.
fur alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten, Zauneidechse). Nach 8§ 44
Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder
zu toten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu bescha-
digen oder zu zerstoéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Bul3geld- und Strafvor-
schriften der 88 69 und 71a BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten un-
abhangig davon, ob die bauliche Malinahme genehmigungspflichtig ist oder nicht. Auf
das Erfordernis einer mdglichen Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bei Vorliegen artenschutzrechtlicher Belange
wird hingewiesen.

4.2 Freiflachengestaltung (Gestaltung Hausgarten):
Bei der Freiflachengestaltung der Hausgarten wird eine ausgewogene Mischung aus
Baum- und Strauchpflanzungen mit Uberwiegend einheimischen, standortgerechten
Arten sowie eine weitgehend extensive Gehdlzentwicklung und — pflege empfohlen,
um die Lebensraumeignung der Flache fiir die heimische Fauna zu férdern.

4.3 Installation von Nisthilfen und Fledermausquartieren:
Es wird empfohlen, in den privaten Grunflachen bzw. im Fassaden- und im Dachbe-
reich der Gebaude Nisthilfen fur heimische Vogelarten und Fledermauskasten bzw.
Quartiersteine zu installieren, um die Habitateignung der neuen Bauflachen zu fordern
und die Vernetzung zwischen bestehendem Siedlungsbereich und siedlungsnahen
Freiflachen zu férdern. Anregungen und bautechnische Hinweise dazu sind beispiels-
weise auf den Internetseiten der anerkannten Naturschutzverbande erhaltlich.
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