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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ZUM VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLAN
+~SENIORENWOHNEN AN DER ERLENSTRASSE*

IM ORTSBEZIRK BRECKENHEIM

Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI | S. 1748), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548), der Hessischen Bauordnung (HBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | S. 46,180), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 40 des Gesetzes vom 13. Dezember 2012 (GVBI. | S. 622), der Verordnung Uber die Ausar-
beitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509), dem Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Was-
serhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154) und dem Hessischen Wassergesetz (HWG)
vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 62 des Gesetzes vom 13.

Dezember 2012 (GVBI. S. 622).
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO))

Art der baulichen Nutzung
(§9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 und Abs. 5 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen, der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nichtstérende Handwerksbetriebe sind nicht
zulassig.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 1-5 sind nicht zu-

lassig.

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

Grundflachenzahl § 19 BauNVO

Die in der Planzeichnung festgesetzte maximale Grundfldchenzahl darf durch die Grundfla-
chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflachen durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,50
Uberschritten werden.

Héhe baulicher Anlagen

Der Bezugspunkt ist die Gehwegoberkante im Mittel des jeweiligen Gebaudes. Die Trauf-
héhe wird gemessen vom Bezugspunkt bis zur Durchdringung der AuRenwand mit der
Dachhaut bzw. bei Staffelgeschossen mit der Oberkante der Attika des obersten Vollge-
schosses. Die Gebaudehothe wird gemessen vom Bezugspunkt bis zur Oberkante First
bzw. Oberkante der Attika des Staffelgeschosses.

Die Oberkante des Fertigfullbodens des Erdgeschosses darf max. 0,60 m Gber dem jewei-
ligen Bezugspunkt liegen.

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

Es wird die offene Bauweise nach § 22 BauNVO festgesetzt.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Die Errichtung von offenen Stellpldtzen und Zufahrten ist aul3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen nur innerhalb der dafur festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen und
Stellplatzen zuldssig.

Die Errichtung von Garagen und Gberdachten Stellplatzen ist nur innerhalb der liberbauba-
ren Grundsticksflachen zulassig.

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

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB)
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Boden- und Wasserhaushalt

Anfallender Oberboden der Baugrundstiicke ist seitlich zu lagern und zur Gestaltung von
gartnerisch genutzten Flachen wieder zu verwenden.

Stellplatze sowie Wege und Platze innerhalb der nicht Giberbauten Flachen sind in wasser-
durchlassiger Bauweise zu befestigen oder ihr Oberflachenabfluss ist seitlich abzuleiten.

Artenschutz

Innerhalb des Plangebietes sind an geeigneten Baumbestanden oder an Gebauden je drei
Nisthilfen flr héhlenbrutende Végel und kunstliche Quartiere fur Fledermé&use anzubringen,
zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

Zur AulRenbeleuchtung sind nur Leuchten, die mit UV-armen, insektenfreundlichen und
energiesparenden Leuchtmitteln ausgestattet sind (z. B. Natriumdampf-Hoch-/Niederdruck-
oder LED-Lampen zu verwenden.

Balkonbrustungen aus volltransparentem Glas sind nicht zuldssig.

Anpflanzen von Bdumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einem Neigungswinkel bis zu 10 Grad sind zu
100 % der Dachflache extensiv zu begriinen. Die Schichtstarke der Dachbegriinung muss
mindestens 10 cm betragen. Die Begrlinung ist dauerhaft zu erhalten.

Je 300 m? der nicht Gberbauten Grundstlcksflache ist ein hochstdmmiger, standortgerech-
ter Laubbaum der Auswahlliste 1 zu pflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

Je angefangene flinf ebenerdige Stellplatze ist ein grolRkroniger Laubbaum zu pflanzen und
zu unterhalten. Die GroéfRe der unbefestigten Baumscheibe je Baum muss mindestens 6 m?
betragen.

Sichtbare Betonstutzwande sind mit Rankgehdlzen zu begrinen. Je angefangene 5 m
Mauerlange ist ein Rankgehdlz zu pflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

Fir die mit Planzeichen gekennzeichneten Flachen flir das Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sind zu mindestens 60 % Arten der Auswabhllisten 1
und 2 zu verwenden.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern sonstigen
Bepflanzungen sowie Gewassern (§ 9 Abs. 1. Nr. 25b BauGB)

Die als zu erhaltend gekennzeichneten Bdume bzw. Baumbestande sind vor Beeintrachti-

gungen wahrend der Bauphase gemaf DIN 18920 zu schiitzen. Sollte es trotz geeigneter

Schutzmalinahmen zum Verlust von Baumen kommen, sind Ersatzpflanzungen mit einem

Stammumfang von mindestens 20-25 cm, gemessen in 1,00 m Héhe entsprechend Pflanz-
liste 1 vorzunehmen. Die Ersatzpflanzungen sind zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN

(§ 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 81 Abs. 3 Hessische Bauordnung (HBO) und
§ 42 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz (HWG) und Wasserhaushaltsgesetz (WHG))
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Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Dacher

Als Dachform zulassig sind:
- symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von 22-38°.
- Flachdacher mit einer Dachneigung bis max. 5°

Staffelgeschosse

Staffelgeschosse sind nur mit Flachdach zuldssig. Die AuRenwande von Staffelgeschossen
mussen auf mindestens drei Seiten hinter die Au3enkanten des darunter liegenden Ge-
schosses umlaufend mind. 0,80 m zurlickspringen. Die nicht zuriickspringende Auf3enwand
von Staffelgeschossen darf nur bergseits angeordnet werden.

Fassaden
Die Verwendung von spiegelnden Materialien ist unzul&ssig.

Grundstiicksfreiflachen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die nicht Gberbauten bzw. durch Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen genutzten Fla-
chen sind zu 80 % als Vegetationsflachen anzulegen. 20% der Flache kann fir die Errich-
tung von z.B. befestigten Anlagenwege und Freisitzen genutzt werden.

Einfriedungen

Einfriedungen dirfen maximal 1,20 m hoch ausgebildet werden. Es sind ausschlieRlich Ma-
schendrahtzaune zulassig. Sofern diese errichtet werden, sind sie in eine lockere Strauch-
oder Heckenpflanzung zu integrieren.

Stutzmauern

Stitzmauern dirfen als zusammenhangende Wande eine sichtbare Héhe von 1,50 m nicht
Uberschreiten. Die Verwendung von Betonpflanzsteinen zur Errichtung von Stitzmauern ist
nicht zulassig.

Abgrabungen und Aufschittungen

Flachen von Abgrabungen die nicht mit den Gebauden im Zusammenhang stehen, dirfen
max. 1,50 m unter dem natirlichen bzw. dem vorhandenen Geléande liegen. Die Oberkante
von Aufschittungen darf maximal 1,50 m Gber natlirlichem Gelande liegen.

Verwertung von Niederschlagswasser
(§ 37 Abs. 4 HWG)

Im Plangebiet ist das anfallende, nicht behandlungsbediirftige Niederschlagswasser der
Dachflachen, privater Verkehrsflachen und sonstiger befestigter Flachen der privaten Bau-
grundstlcke durch geeignete Anlagen, wie z. B. Zisternen zu sammeln und zu verwerten,
sofern es nicht versickert oder gedrosselt abgeleitet wird und wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Ausstattung, Gestaltung, GrofRe und Zahl der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sowie der Ab-
stellplatze flir Fahrrader
(§§ 44 und 81 Abs. 1 HBO)

Zahl der Stellplatze



Die Berechnung der Zahl der notwendigen PKW-Stellplatze wird wie folgt festgesetzt:
Wohnungen tber 70 m? 1,5 Stellplatze / WE
Wohnungen unter 70 m? 1 Stellplatz / WE

KENNZEICHNUNG VON FLACHEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 5 und 6 Baugesetzbuch (BauGB))

Uberschwemmungsgebiete

Das Flurstiick 153/1, aus Flur 27 befindet sich teilweise im durch Verordnung vom
28.06.2004, StAnz. 26/04 festgesetztem Uberschwemmungsgebiet des Klingenbachs. Die
Grenze des Uberschwemmungsgebiets ist in die Planzeichnung nachrichtlich tbernommen.

HINWEISE

Hinweis zum Artenschutz:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und den angrenzenden Geholzbestanden ist ein
Vorkommen besonders geschitzter Tierarten nicht auszuschlieBen. Zur Vermeidung von
Verbotstatbestdnden gemalt § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG - Tétungsverbot - und des § 44 (1)
Nr. 3 BNatSchG - Lebensstattenschutz sind ggf. unter naturschutzfachlicher Begleitung und
Beteiligung der Unteren Naturschutzbehorde geeignete Ma3nahmen zum Schutz der Tiere
zu ergreifen. Fir diese Schutzmalinahmen ist ggf. eine artenschutzrechtliche Ausnahme-
genehmigung erforderlich. Die an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzenden
Geholzbestande sind vor jedweder baubedingten Beeintrachtigung zu schitzen.

Sind dennoch baubedingte Beeintrachtigungen im Sinne des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG - To-
tungsverbot - und des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG - Lebensstattenschutz - zu erwarten, so ist
gemal § 44 (5) BNatschG nachzuweisen, dass die 6kologische Funktion der von den Vor-
haben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiter-
hin erfillt ist. Im Falle eines zu erwartenden erheblichen Stérungstatbestandes geman § 44
(1) Nr. 2 BNatSchG ist nachzuweisen, dass der Erhaltungszustand der lokalen Population
der betroffenen Arten sich nicht verschlechtert.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist den Bauvorlagen die artenschutzrechtli-
che Priifung in der abschlieRenden Fassung beizufligen.

Bei der Baufeldfreimachung sind die zeitlichen Vorgaben des § 39 Abs. 5 BNatSchG zu be-
achten. Die untere Naturschutzbehérde kann im Vorfeld der Baufeldfreimachung (Baumfal-
lungen, Rodungs- oder Abrissarbeiten) verlangen, dass im Zuge einer Baufeldkontrolle ge-
pruft wird, ob besetzte Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Arten, insbesondere
von Vogeln oder Flederméausen, betroffen sind

Vermeidung von Vogelschlag:

Im Falle einer Verwendung grol¥flachiger transparenter Glasflachen (z. B. Fassaden- und
Fensterelemente) sind geeignete MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag zu treffen.
Fir fachliche Beratungen steht die Staatliche Vogelschutzwarte fiir Hessen, Rheinland-
Pfalz und Saarland im Rahmen ihrer Méglichkeiten zur Verfigung.

PFLANZLISTE

Einzelbdume
Qualitat: Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, StU 16-18
Feld-Ahorn Acer campestre



Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Ess-Kastanie
Esche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Vogel-Kirsche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Vogelbeere
Mehlbeere

Acer platanoidesi. S.
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Castanea sativa
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur
Prunus avium

Tilia cordata i. S.
Tilia platyphyllos i. S.
Sorbus aucuparia
Sorbus aria

sowie Obstbaume als Hochstamm StU 10-12

Straucher:

Mindestqualitat: 60-100 cm

Feldahorn
Hainbuche
Blut-Hartriegel
Hainbuche
Weilldorn
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Traubenkirsche
Hundsrose
Salweide

Schwarzer Holunder
Vogelbeere
Gewohnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus

Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia
Viburnum opulus
Viburnum lantana



