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ZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl GRZ, z. B. 0,4

Geschossflachenzahl GFZ, z. B. 1,2, als Hochstmaf}

Zahl der Vollgeschosse, z. B. Il, als Hochstmal}

Zahl der Vollgeschosse, z. B. lll, zwingend

Flachdach, max. 5° Neigung

maximale Héhe baulicher Anlagen

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

offene Bauweise

abweichende Bauweise

nur Einzelhduser zulassig

Baulinie

Baugrenze

Flachen fir Nebenanlagen

Flachen flr Stellplatze und Tiefgaragen

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze

Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen

Flachen fiur Sport- und Spielanlagen

Flachen fir Sportanlagen, hier: Golfsportanlage

Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Versorgungsanlagen

Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Zweckbestimmung: Elektrizitat

Grinflachen

Offentliche Griinflaichen

Private Griinflache

Zweckbestimmung: Parkanlage

Flachen fur Aufschiittungen und Abgrabungen

Flache fir Aufschiittungen (geplante Boschung)

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Allgemeinheit, eines ErschlieBungstragers oder eines
beschrankten Personenkreises zu belastender Flache

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegte Flache zu Gunsten der Aligemeinheit

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir die Allgemeinheit

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht flr die Allgemeinheit und fir
Rettungsdienste

Flachen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmisions-
schutzgesetzes

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzen: Laubbdume

Anpflanzen: Baumreihe

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

P1 - Ortsrandeingriinung

Gehdlzflache P2 - P4

Offentliche Griinflichen G1 - G5

Verkehrsbegleitgriin V1 - V5

Sonstige Planzeichen

Vorschlag Grundstiicksgrenzen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Feuerwehr-Zufahrt

Umgrenzung von Flachen fiir oberirdische Regenwasserversickerung
bzw. unterirdische Versickerungsanlagen / Rigolen

Hauptabwasserleitung (nachrichtliche Ubernahme)

Ferngasleitung (PLEdoc), Schutzstreifen 6 m beidseitig (nachrichtliche Ubernahme)

Gashochdruckleitung (Mainova), Schutzstreifen 2,5 m beidseitig
(nachrichtliche Ubernahme)

Landschaftsschutzgebiet - LSG Il (nachrichtliche Ubernahme)
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Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO))

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

Allgemeines Wohngebiet (WA1 bis WA 6)
(§ 4 BauNVvO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, An-
lagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.

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

Grundflachenzahl (GRZ)

(§ 19 Abs. 1 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 darf bei einer Realteilung die maxima-
le Grundflachenzahl fiir Reihenmittelhduser ausnahmsweise bis zu einer GRZ von 0,5 iberschritten
werden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 darf die jeweilige zulassige Grund-
flache durch die Grundfladche von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO bis héchstens zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden

(GRZ 11).

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, 1a, 1b, WA 4 und 4a darf die jeweilige zuldssige Grundflache
durch die Grundflache von baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
(Tiefgarage), bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (GRZ 1) Giberschritten werden.

Terrassen oder Balkone werden bis zu einer Grundflache von 12 m? pro Wohneinheit nicht in die
Grundflachenzahl (GRZ I) eingerechnet.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, 1a, 1b, WA 4 und 4a werden Wegeflachen, die durch Geh-
recht zugunsten der Allgemeinheit gesichert und nicht durch unterirdische Bauteile (z. B. TG) unterbaut
sind (GFL 1 und GFL 2), bei der Berechnung der GRZ Il nicht berlicksichtigt.

Geschossflachenzahl (GF2Z)
(§ 20 Abs. 3 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die jeweilige zuldssige Geschossflachenzahl fiir Reihenmittel-
hauser ausnahmsweise bis zu einer Geschossflachenzahl von 0,9 Gberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird gemaf Planeintrag als Héchstmal fiir die allgemeinen Wohngebiete
WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 auf Il und in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, 1b, WA 4 und 4a auf
Il festgesetzt. Fiir das WA 1a und das unmittelbar angrenzende Baufeld des WA 1 wird Ill als zwingend
festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen

(§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fir die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzte maximale Héhe bauli-
cher Anlagen (GH max.) ist die Hohenlage der nachstgelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache, gemessen
lotrecht in der Geb&dudemitte auf der der Verkehrsflache zugewandten Seite auf der Begrenzungslinie
der Verkehrsflache. Bei Eckgrundstiicken/durch zwei Verkehrsflachen erschlossenen Grundstiicken ist
die niedriger gelegene Verkehrsflache als Bemessungsgrundlage anzusetzen.

Die Gebadudehohe (GH max.) ist das Maf} vom unteren Bezugspunkt bis zum oberen Gebaudeab-
schluss (héchster Punkt der Dachhaut). Bei Dachern mit einer Dachaufkantung (Attika) befindet sich
dieser Punkt am oberen Abschluss der am hdchsten gelegenen Attika.

Die Traufhdhe liegt mindestens 2,0 m unterhalb der maximalen H6he baulicher Anlagen. Die Traufhéhe
ist die Oberkante der Briistung bzw. Umwehrung oder Attika iber dem letzten mdglichen Vollgeschoss.

Die festgesetzte maximale Héhe baulicher Anlagen darf durch Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
um maximal 1,5 m Uberschritten werden.

Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind nur zuldssig, wenn sie mindestens ihrer
jeweiligen Hohe entsprechend von der nachstgelegenen Gebaudeaultienwand abgerickt werden.

Notwendige Aufzugsiberfahrten und Dachaufbauten in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, 1a, 1b,
WA 4 und 4a diirfen die festgesetzte maximale Héhe baulicher Anlagen (GHmax.) ausnahmsweise um
3,0 m mit einer max. Grundflache von 10 m? Gberschreiten.

Uberschreitungen der maximalen Héhe baulicher Anlagen miissen allseitig mindestens einen Abstand
entsprechend der Héhe des Aufbaus zur darunterliegenden Gebaudeauflenwand aufweisen.

Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO diirfen eine H6he von max. 3,0 m
Uber dem unteren Bezugspunkt gemaf 2.4.1 nicht Gberschreiten.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Fir WA 1, 1a, 1b, WA 2, WA 3, WA 4, 4a und WA 6 gilt die offene Bauweise.

Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Im WA 5 wird die abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise mit einer maximalen Gebau-
delénge von 20 m festgesetzt.

Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baulinie
(§ 23 Abs. 2 BauNVO)

Unterschreitungen und Uberschreitungen der Baulinien zur Geb&udegliederung sind ausnahmsweise
jeweils bis zu einer Tiefe von 0,5 m und einer Breite von 3,0 m zuléssig, wenn diese insgesamt nicht
mehr als ein Drittel der Fassadenlange des Einzelhauses ausmachen.

Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen diirfen durch Balkone, Loggien und Erker bis zu einer Tiefe von 2,0 m
und einer Gesamtbreite von héchstens der Halfte der jeweiligen Gebaudefront bzw. des Fassadenab-
schnittes ausnahmsweise Uberschritten werden.

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

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (z. B. Gartenhlitten, Fahrradstander etc.) dlirfen insgesamt
12,0 m? je Gebaudeeinheit (Reihenhaus bzw. Doppelhaushélfte) nicht Gberschreiten.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze
(§ 12 Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache, im seitlichen Bau-
wich/in der seitlichen Abstandsflache und in den dafir festgesetzten Flachen (Umgrenzung von Flachen
fur Stellplatze) zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, 3, 5 und 6 ist jeweils ein nicht Gberdachter Stellplatz je Grund-
stiick in dem Bereich zwischen Stralenbegrenzungslinie und tberbaubarer Grundstlicksflache zulas-
sig. Die Festsetzung gilt im Falle einer Teilung nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) analog je
Gebaudeeinheit (Reihen- bzw. Doppelhaushélfte).

Die Breite der Zu- und Abfahrten zu Garagen und Stellpldtzen von Reihenhdusern ist innerhalb der fiir
Stellplatze festgesetzten Flachen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache bzw. entlang des GFL 1
abweichend zur Stellplatzsatzung auf maximal 3,0 m je Gebaudeeinheit (Reihenhaus) beschrankt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 6 sind fiir notwendige Stellplatze, die nicht im Vorgarten vor den
Wohngebauden nachgewiesen werden, zusétzliche Zufahrtsbreiten von bis zu 3,0 m zulassig.

Garagen
(§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie im seitlichen Bauwich/in der
seitlichen Abstandsflache zulassig.

Es ist ein Abstand von mind. 1,0 m zu o&ffentlichen Flachen einzuhalten.

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen fiir Tiefgaragen sind oberirdische Garagen ausgeschlossen.

Tiefgaragen
(§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Umgrenzung von Flachen flir Tiefgaragen zulassig.

Flachen fiir Sportanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Flachen fiir Sportanlagen, Zweckbestimmung Golfsportanlage

Die Flachen fiir Sportanlagen dienen der Unterbringung der Golfsportanlage sowie der zugehdrigen
Nebenanlagen und Stellplatze.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenverkehrsflachen

Die bestehenden und geplanten Verkehrsflachen werden als StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Die
StraBenraumaufteilung innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen ist unter stralRenbetrieblichen
Gesichtspunkten festzulegen.

Versorgungsflachen und Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Versorgungsanlagen sind Anlagen zur Stromversorgung des
Wohngebiets (Trafostationen) zuldssig.

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

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

11 Offentliche Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGBi. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

11.1  G1 - Zweckbestimmung Parkanlage

11.1.1 Die als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung - Parkanlage - festgesetzte Flache G1 ist
fachgerecht parkartig anzulegen. Es sind insgesamt vier Spielstationen mit Aufenthaltsfunktion flr
unterschiedliche Nutzungs- und Altersgruppen entlang der Rad- und FuBwegeachse vorzusehen.

11.1.2 Der Rad- und Fuweg ist in wasserdurchlassiger Bauweise anzulegen.

11.1.3 Zwischen dem Fuf3- und Radweg und dem am westlichen Ende der Griinflache gelegenen Kreis
verkehr ist ein zusatzlicher Gehweg (max. 1,5 m breit) vorgesehen.

11.1.4 Die verbleibende Gesamt-Griinflache G1 ist mit einer Wiesen- oder Rasenansaat anzusden und zu 15
bis 20 % mit blitenreichen Strauchern, z. B. der Pflanzliste E2, zu strukturieren. Hierbei gilt: je 1,5 m?
ein Strauch. Fir die gemaf Planeintrag festgesetzten Standorte zum Anpflanzen von Laubbaumen gilt
Ziffer 17.1.1.

11.1.5 Die angelegten Grunflachen einschliellich Baum- und Strauchpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

11.2 G2 - Zweckbestimmung Parkanlage

11.2.1 Die als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung - Parkanlage - festgesetzte Flache ist als
Grlinanlage mit Spiel- und Kommunikationsflachen sowie Rasen-/Wiesenflachen zur Erholungsnutzung
fuir die Allgemeinheit fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

11.2.2 Zweckgebundene bauliche Anlagen sowie FuRwege in wasserdurchlassiger Bauweise und mit einer
max. Breite von 2,5 m sind zuldssig. Die Feuerwehrumfahrt ist in wasserdurchlassiger Bauweise aus-
zufuihren.

11.2.3 20 bis 25 % der Griinflache G2 (ohne Feuerwehrumfahrt) sind als intensiv genutzter Spielplatzbereich
auszubilden.

11.2.4 15 % der Parkanlage - bezogen auf die Gesamtfliche G2 (ohne Feuerwehrumfahrt, ohne Spielplatz) -
sind mit Laubstrauchern, z. B. der Pflanzliste E2 (je 1,5 m? ein Strauch), zu bepflanzen.

11.2.5 AulRerdem ist die Anpflanzung von je einem grof3kronigen, einheimischen Laubbaum 1. Ordnung pro
angefangene 150 m? - bezogen auf die Gesamtflache G2 (ohne Feuerwehrumfahrt) - z. B. gem.
Pflanzliste E1 (Uberwiegend) und E3.1 (untergeordnet), festgesetzt. Die Pflanzqualitat betragt mind. H,
3 x v. aus extra weitem Stand, StU 18/20 cm.

11.2.6 Bei den Geholzpflanzungen muss der Anteil heimischer Baum- und Straucharten, z. B. gem. der
Pflanzlisten E1 und E2, Gberwiegen (mind. 90 %). Ziergehdlze sind untergeordnet (max. 10 %), z. B.
gem. Pflanzliste E3.1, zulassig.

11.2.7 Die Bdume und Straucher sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

11.2.8 Die verbleibende Griinflache ist mit einer Wiesen- oder Rasenansaat anzusaen und dauerhaft zu
erhalten.

11.3  G3 - Zweckbestimmung 6ffentliche Griinflache

11.3.1 Wege sind mit wasserdurchldssigen Materialien (z. B. Splittfugenpflaster, Rasengittersteinen oder
wassergebundene Decke) zu befestigen.

11.3.2 Die verbleibende Griinflache ist fachgerecht anzulegen: sie ist mit einer Landschaftsrasenansaat mit
einer max. 2-schirigen Mahd anzulegen und zu mind. 15 bis 20 % mit bliitenreichen Strauchern, z. B.
der Pflanzliste E2, zu strukturieren. Hierbei gilt: je 1,5 m? ein Strauch.

11.3.3 Die Grunflache und die Straucher sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

11.4 G4 - Zweckbestimmung oOffentliche Griinflache

11.4.1 Die o6ffentliche Grinflache G4 erhalt eine fuRlaufige Wegeverbindung. Wege sind mit wasserdurch-
lassigen Materialien (z. B. Splittfugenpflaster, Rasengittersteinen oder wassergebundene Decke) zu
befestigen.

11.4.2 Die verbleibenden Flachen sind als Landschaftsrasen mit einer max. 2-schirigen Mahd anzulegen und
dauerhaft zu erhalten.

11.5 G5 - Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung

11.5.1 Auf der 6ffentlichen Grinflache G5 mit der Zweckbestimmung - Ortsrandeingriinung - sind mehrreihige,
freiwachsende Hecken aus standortgerechten, einheimischen Straduchern und Laubbdumen anzulegen.

11.5.2 Die Flache ist zu mind. 70 % wie folgt zu bepflanzen:
- je 1,5 m? ein Strauch, z. B. der Pflanzliste E2, und
- je 100 m? ein Laubbaum (Einzelbdume), z. B. der Pflanzliste E1, in unregelmafligen Abstédnden

11.5.3 Die Straucher und Laubbaume sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

12 Verkehrsbegleitgriin
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

12.1 V1 -Verkehrsbegleitgrin 1

Die als Verkehrsbegleitgriin V1 innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen gekennzeichneten Flachen
sind wahlweise mit nichtverholzenden Bodendeckerstrukturen oder mit Landschaftsrasen RSM 7.1
anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

12.2 V2 -Verkehrsbegleitgriin 2 - Zweckbestimmung Représentatives Strallenbegleitgriin mit Baum- und
Strauchpflanzungen

Die Flache ist mit Landschaftsrasen und regionalen Feldgehdlzen (ca. 40 % der projektierten Flache)
einzugriinen. Die Begriinung muss so erfolgen, dass die verkehrlich erforderlichen Sichtverhéltnisse
nicht beeintrachtigt werden.

12.3 V3 bis V5 - Verkehrsbegleitgriin - Zweckbestimmung Quartiersplatz/Straltenbegleitgrin mit Baum-
pflanzungen

Fir die gemal Planeintrag festgesetzten Standorte zum Anpflanzen von Laubbdumen innerhalb der
Flachen V4 und V5 gilt Ziffer 17.1.2.

Die Art der Bepflanzung der Flachen als Straflenbegleitgriin ist mit dem Tiefbau- und Vermessungsamt
abzustimmen.

13 Private Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

13.1 P1-Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung

13.1.1 Auf der privaten Griinflache P1 mit der Zweckbestimmung - Ortsrandeingriinung - sind mehrreihige,
freiwachsende Hecken aus standortgerechten, einheimischen Strauchern und Laubbdumen anzulegen.

13.1.2 Die Flache ist zu mind. 70 % wie folgt zu bepflanzen:
- je 1,5 m? ein Strauch, z. B. der Pflanzliste E2, und
- je 100 m? ein Laubbaum (Einzelbdume), z. B. der Pflanzliste E1, in unregelméfligen Abstédnden

13.1.3 Die Ortsrandeingriinung auf der privaten Flache P1 wird als Béschung ausgefiihrt, die den Ubergang
vom Wohngebiet zum sidlich angrenzenden Bestandsgelédnde mit einer Héhe von ca. 127 m i NN
bildet. In der Verlangerung der freigehaltenen Achsen des Wohngebiets sind innerhalb der frei-
wachsenden Hecke nur Strauchpflanzungen vorzunehmen - von der Pflanzung von Gro3- und
Mittelbdumen ist abzusehen. Diese sind parallel zu den Gebauden vorzunehmen.

13.1.4 Die Straucher und Laubbdume sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
14 Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

14.1 Dachbegriinung

14.1.1 Alle Dacher von baulichen Anlagen mit einer Neigung von maximal 15 Grad sind zu mindestens 70 %
mit Ausnahme der notwendigen Fenstertffnungen und technischen Aufbauten, Attiken, Oberlichtern
und zur Begehung vorgesehene Flachen dauerhaft fachgerecht extensiv zu begriinen. Die dauerhafte
Begriinung ist auch bei ergdnzenden Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sicherzustellen.

14.1.2 Die Vegetationsschicht muss die Machtigkeit von mind. 12 cm aufweisen.

14.2 Begriinung von Tiefgaragen und unterirdischen baulichen Anlagen

14.2.1 Tiefgaragendecken, welche nicht mit Gebauden, Stellplatzen und deren Zufahrten sowie Neben-
anlagen, Terrassen und befestigten Wegen tberbaut werden, sind mit einer durchwurzelbaren Boden-

substratschicht von mind. 0,6 m, im Mittel 0,8 m, zu Gberdecken (ohne Dammung und Drainageschicht).

Fir die gemal Planeintrag festgesetzten Standorte zum Anpflanzen von Laubb&umen innerhalb der
Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen gilt Ziffer 17.1.3.

14.3 Versickerung von Niederschlagswasser

14.3.1 Der Niederschlagsabfluss aus offentlichen Verkehrsflachen zum bestehenden Kanalnetz ist auf
maximal 10 I/s und ha zu begrenzen.

14.3.2 Befestigte, nicht Giberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellpldtze sind mit Ausnahme
der Zu- und Abfahrten, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig
auszufuhren; ebenso sind alle 6ffentlichen Stellplatze, Ful- und Radwege sowie Wege- und Platz-
flachen innerhalb &ffentlicher Grinflachen mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Die geman
Ziffer 16.1.3 festgesetzten Flachen fir MalRnahmen zum Schallschutz sind davon ausgenommen.

14.3.3 Als wasserdurchlassige Belage gelten u. a. wasserdurchlassige Pflastersysteme, Porenpflaster,
Pflasterbeldge mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfachbefestigungen wie z. B.
Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken sowie wasserdurchlassige EPDM-Belédge,
Farbasphalte, Kunstrasenflachen u. vglb.

14.3.4 Das auf den privaten Grundstiicksfreiflachen anfallende Niederschlagswasser ist vollstédndig zu
verwerten oder ortlich zu versickern. Eine Einleitung von Oberflachenwasser in die 6ffentliche Vorflut
ist ausgeschlossen. Fiir die Versickerung von Oberflachenwasser sind die Regeln der DWA A-138
sowie des DWA M-153 umfassend zu beachten und nachzuweisen. Der Anschluss eines Notiberlaufes
aus Versickerungs-/Rickhalteanlagen an die 6ffentliche Vorflut ist ebenfalls ausgeschlossen. Die
Bemessung der Versickerungs-/Riickhalteanlagen sowie die topografische Gelandegestaltung ist
hierauf auszurichten. Entsprechendes gilt fiir das zu beachtende Starkregenereignis (30 - jahrig) -

(Uberflutungsnachweis nach DIN EN 1986-100:2016-09).

14.4 Malnahmen zum Artenschutz

14.4.1 Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die Aufen-
beleuchtung ausschlief3lich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen) mit einer Farb-
temperatur von 2.700 Kelvin (warmweile Lichtfarbe) bis maximal 3.000 Kelvin unter Verwendung
vollstéandig gekapselter Leuchtengehéuse, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

14.4.2 In begriindeten Ausnahmeféllen wie der Verkehrssicherungspflicht oder soweit andere gesetzliche
Regelungen dies erfordern, ist eine Erhéhung der Farbtemperatur moglich. Diese ist auf das unbedingt
erforderliche Mal zu beschranken.

14.5 Begriinung von baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

14.5.1 Fensterlose Wandabschnitte mit einer Flache von mindestens 15 m? sind mit rankenden, schlingenden
oder kletternden Pflanzen, z. B. entsprechend Pflanzliste E4, flachig und dauerhaft zu begriinen. Fir
nichtklimmende Pflanzen ist eine Rankhilfe vorzusehen. Die Begrlinung ist dauerhaft zu erhalten und
bei Verlust zu ersetzen. Je Kletterpflanze ist eine Pflanzflache von mindestens 1,0 m? herzustellen. Als
Richtwert gilt eine Pflanze pro 2,0 m Wandlange.

14.5.2 Fur Garagen ist alternativ anstelle einer Fassadenbegriinung eine Fldche zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit einer Gehdlzpflanzung, z. B. gemaf Pflanzlisten E2 und
E3, entlang der gesamten Fassade zur optisch wirksamen Eingriinung der Fassade zuldssig. Diese ist
dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Als Richtwert gilt eine Baum- oder Strauchpflanzung
je 1,0 m Wandléange.

14.5.3 Begriinung der Schallschutzwand

Die Nordfassade der Schallschutzwand ist mit Rankpflanzen zu begriinen. Die Pflanzungen sind im
Abstand von 1,0 m auszufiihren, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

14.6 Malnahmen zur Reduktion der bioklimatischen Belastungen

Bei der Farbgebung der Gebaudefassaden und Oberflachenbefestigungen (Beton, Asphalt, Pflaster,
wassergebundene Wegedecken) sind Materialien und Farbtdne mit geringer Warmespeicherung zu
verwenden. Fassaden und alle anderen Oberflachen sind mit hellen Farben zu gestalten. Der
Albedo-Wert von 0,3 ist nicht zu unterschreiten (Hellbezugswert von mindestens 30 %).

15 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

15.1  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Allgemeinheit
Auf den mit GFL 1 gekennzeichneten Flachen sind Gehrechte zu Gunsten der Allgemeinheit fest-
gesetzt. Die Lage der festgesetzten Flachen gemaf Planeintrag kann bis zu max. 3 m von der Mittel-

achse abweichen.

15.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zur Gunsten der Allgemeinheit, fir Anlieger WA 1b und flr Rettungs-
dienste (Feuerwehrzufahrt)

Auf den mit GFL 2 gekennzeichneten Flachen angrenzend an die 6ffentliche Griinflache G2 (Parkanla-
ge) sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Aligemeinheit, Zufahrtsrechte fiir die Anlieger
des allgemeinen Wohngebiets WA 1b und fiir Rettungsdienste festgesetzt.

16  Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB)

16.1 Aktiver Larmschutz
16.1.1 Schallschutzwand

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache ist eine durchgehende Schallschutzwand von ca.
114 m Lange und mit einer H6he von mindestens 3,5 m {iber der Oberkante des sudlich angrenzenden
Parkplatzes, einer Schallddmmung DLr von mindestens 25 dB nach DIN EN 1793-2:2019-05 und
einer Schallabsorption DLa von mindestens 8 dB nach DIN EN 1793-1:2017-07 zu errichten (vgl.
Planzeichnung).

16.1.2 Caddyboxenhalle

Die West- und Ostfassade der Caddyboxenhalle ist tiber die gesamte Hohe luftdicht mit einem bewerte-
ten Schallddmm-Mafl Rw von mindestens 20 dB auszubilden (vgl. Planzeichnung).

16.1.3 Asphaltflachen

Auf allen Fahrstrecken des Parkplatzes am Clubhaus und des Parkplatzes an der Driving Range sowie
auf dem Privatweg an der Driving Range ist Asphalt einzubauen.

16.2 Verkehrslarm
16.2.1 Schallschutz der Aulenbauteile von Aufenthaltsrdumen - Vorkehrungen

Die AuRRenbauteile der Aufenthaltsrdume sind auf der in der Abbildung 1 mit ,SM1“ gekennzeichneten
Flache gemal den dort bezeichneten malRgeblichen AuRenldrmpegeln nach den Anforderungen der
E DIN 4109-1/A1:2018-01 auszubilden.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmmung-Male R' wges der Aufienbauteile
von schutzbedirftigen Rdumen ergeben sich unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten
nach folgender Gleichung

R' wges = La - K Raumart

Dabei ist

Kraumat =25 dB  flr Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

K raumat = 30 dB  fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsrdume und Ahnliches;

K Raumat =35 dB  fiir Biirordume und Ahnliches;

La = der mafigebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01, Kapitel 4.5.5.

Mindestens einzuhalten sind

R' wges =35 dB fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;

R' wges = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsrdume und Ahnliches.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmmung-Malie R' wges sind in Abhdngigkeit vom
Verhéltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AufRenflachen eines Raumes S's zur Grundflache
des Raumes Sa nach DIN 4109-2:2018-01, Gleichung (32) mit dem Korrekturwert K a. nach Gleichung
(33) zu korrigieren. Fiir AuRenbauteile, die unterschiedlich zur maRgeblichen Schallquelle orientiert
sind, siche DIN 4109-2:2018-01, 4.4.1.

16.2.2 Schallschutz der AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen - Ausnahmen

Von der Festsetzung Nr. 16.2.1 kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn zum Zeitpunkt der Erstellung der bautechnischen Nachweise nachgewiesen wird, dass im Einzel-
fall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen. In diesem Fall kénnen die Anforderungen
an die Schallddmmung der Auflenbauteile entsprechend den Vorgaben der E DIN 4109-1/A1:2018-01
reduziert werden.

Von der Festsetzung Nr. 16.2.1 kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise auch dann abgewichen
werden, wenn zum Zeitpunkt der Erstellung der bautechnischen Nachweise neue technische Regeln
fiir den Schallschutz im Hochbau als technische Baubestimmungen eingefiihrt worden sind und diese
technischen Baubestimmungen beachtet werden.

16.2.3 Fensterunabhangige Liiftung - Vorkehrungen

Innerhalb der in der Abbildung 1 mit ,SM1* gekennzeichneten Flachen ist flr alle (iberwiegend zum
Schlafen genutzten Aufenthaltsrdume eine fensterunabhangige, schallgedammte Liiftung zu realisieren.
Diese Luftungsanlagen sind bei der Dimensionierung der SchallschutzmafRhahmen gegen AuRenldrm
nach Festsetzungsziffer 16.2.1 zu berilicksichtigen.

16.2.4 Fensterunabhangige Liiftung - Ausnahmen

Von der Festsetzung Nr. 16.2.3 kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn zum Zeitpunkt der Erstellung der bautechnischen Nachweise nachgewiesen wird, dass der je-
weilige Giberwiegend zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraum mindestens ein Fenster an einer Fassade
mit einem néchtlichen Beurteilungspegel des Strallenverkehrslarms von nicht mehr als 45 dB(A) hat.

16.3 Schutz der AuRenwohnbereiche
16.3.1 Vorkehrungen

In Richtung der in der Abbildung 1 mit ,SM2“ bezeichneten Linie sind offene Au3enwohnbereiche (z. B.
Balkone, Loggien oder Terrassen) von Wohnungen nicht zulassig.

In Richtung der in der Abbildung 1 mit ,SM2“ bezeichneten Linie sind geschiitzte AulRenwohnbereiche
von Wohnungen in Form von Wintergéarten oder verglasten Loggien unter Berilicksichtigung des Hin-
weises D 10.3 zulassig.

16.3.2 Ausnahmen

Von der Festsetzung Nr. 16.3.1 Abs. 1 kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn zum Zeitpunkt der Erstellung der bautechnischen Nachweise nachgewiesen wird, dass in
der Mitte des offenen Auflenwohnbereichs in einer Héhe von 2 m ein Beurteilungspegel des Stral’en-
verkehrslarms von 59 dB(A) am Tag nicht tGberschritten wird.

Abbildung 1 gsplan “Lange Seeg ", Wi Del

P m
MalBgeblicher Auflenlarmpegel Nacht, h = 11,0 m (3.0G)

Abbildung 1: Anlage 9.2.4 zum Bericht Nr. 13_196 vom 26.02.2021 der ITA mbH: MaRgeblicher Aulenlarmpegel Nacht,
h=11,0m (3. OG)

17 Anpflanzen und Erhaltung von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

17.1  Anpflanzen und Erhaltung von Bdumen und Strduchern
17.1.1 Grinflache G1:

Die im Plan dargestellte Baumreihe, bestehend aus 15 Laubbaumen, Hochstdmme 4 x v. aus extra
weitem Stand, mit einem Stammumfang von mind. 20/25, ist mit einem Pflanzabstand von 9 m zu
pflanzen. Die Artenauswahl ist auf den bereits vorhandenen Bestand festgelegt: Tilia cordata. Die Bau-
me sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

17.1.2 Grinflache V4:

Die im Plan dargestellte Baumpflanzung ist als grof3kroniger Laubbaum, z. B. der Pflanzliste E3.1 (hier:
I. Ordnung), als markanter Solitdrbaum vorzunehmen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleich-
wertig zu ersetzen. Abweichend von den Angaben in der Pflanzliste wird eine Pflanzqualitat mind.
Solitéar-Baum, 5 x v., mDb, StU 40/45 cm, H 500-700 cm festgesetzt.

17.1.3 Verkehrsbegleitende Grinflachen V2, V5, Grundstiicksfreiflachen mit Gehrechten und Gehdlzflachen
P2, P3 und P4:

Die im Plan dargestellten Laubbdume sind als kleinkronige Laubbdume, z. B. der Pflanzlisten E1, E3.1
und E3.2, mit einer Qualitdt mind. StU 16/18 zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleich-
wertig zu ersetzen.

17.1.4 Baumpflanzungen innerhalb privater Grundstiicke (entlang westlicher ErschlieBungsstralle):
Die im Plan dargestellten Laubbdume innerhalb privater Grundstlicke (entlang westlicher Erschliel3-
ungsstralle) sind als Laubbdume, z. B. der Pflanzliste E3.2 (Hochstamm, mind. 3 x v., StU 18/20), in
gleichmaRigem Abstand anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu

ersetzen.

17.2 Bepflanzung von Grundstiicksfreiflachen

17.2.1 Geholzflachen P2

Die Geholzflachen P2 sind zu 20 bis 30 % mit landschafts- und standortgerechten, blltenreichen
Strduchern, z. B. gem. Pflanzliste E2, zu bepflanzen. Hierbei gilt: je 1,5 m? ein Strauch.

Die verbleibenden Flachen sind mit einer Wiesen- oder Rasenansaat zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Fir die gemaf Planeintrag festgesetzten Standorte zum Anpflanzen von Laubbaumen gilt
Ziffer 17.1.3.

Die Bdume und Straucher sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

17.2.2 Gehdlzflachen P3
Die Flachen sind mit einer wasserdurchlassigen Durchwegung (Breite 1,5 m) herzustellen.
Die verbleibende Flache ist mit Landschaftsrasen einzusaen und mit einheimischen Laubgeholz-
gruppen und Bodendeckern zu gliedern. Der Begriinungsanteil mit Gehélzen und Bodendeckern soll
bezogen auf die Flache ohne Wegeflachen mind. 30 % betragen. Fiir die gemaf Planeintrag fest-

gesetzten Standorte zum Anpflanzen von Laubbdumen gilt Ziffer 17.1.3.

Der Landschaftsrasen, die Laubgehoélzgruppen und Bodendecker sowie die Laubbdume sind dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

17.2.3 Gehdlzflachen P4

Die Flachen sind mit einer freiwachsenden Mischgehdlzhecke, z. B. gem. Pflanzliste E2, zu bepflanzen.
Hierbei gilt: je 2,0 m? ein Strauch.

Die Straucher sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
17.2.4 Mit Gehrechten belegte Grundstiicksfreiflachen
Ca. 40 % pro Flache ist als Wegeflache (bis 2,0 m breit) in wasserdurchlassiger Bauweise zu gestalten.

Die verbleibenden Griinflachen sind mit Landschaftsrasen RSM 7.1 anzus&en und zu mind. 20 % mit
blitenreichen Strduchern, z. B. der Pflanzliste E2, zu bepflanzen. Die Griinflachen sind zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Die Straucher sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

17.2.5 Nicht Gberbaute Grundstiicksfreiflachen

Die nicht Gberbauten Grundstiicksfreiflachen (ohne die mit Gehrechten festgesetzten Flachen) sind zu
100 % gartnerisch zu begriinen. Je 150 m? ist mindestens ein Baum, z. B. der Pflanzliste E1, Stamm-
umfang mindestens 18-20 cm, gemessen in 1 m Hohe, anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Die gemal den zeichnerischen Festsetzungen anzupflanzenden Baume und
Straucher kdnnen zur Anrechnung gebracht werden.

17.2.6 Wegeflachen

Die Wegeflachen (bis 2,0 m breit) auf den mit Gehrechten festgesetzten Flachen sind in wasserdurch-
lassiger Bauweise anzulegen. Ein barrierefreier Ausbau und Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen ist zu sichern.

17.2.7 Ebenerdige Stellplatze

In ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fiir je 5 Stellplatze zwischen den Stellplatzen ein Laubbaum, z. B.
der Pflanzliste E3.2 (Hochstamm, mind. 3 x v., Stammumfang 18/20) anzuordnen, dauerhaft zu unter-
halten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Die Nettogrundflache einer Baumscheibe muss bei nicht begehbaren Baumscheiben mind. 8,0 m2 bzw.
bei begehbaren Baumscheiben 6,0 m? betragen.

Die Baumscheiben sind in beengten Bereichen mit einer Mindestbreite von 2,0 m herzustellen. Das
Volumen der Baugrube betragt mind. 12,0 m3.

18 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Auf den im Plan als Flache fiir Aufschiittungen festgesetzten Grundstiicksfreiflachen sind Abgrabungen
und Aufschittungen zum Anlegen einer Bdschung bis zu einer Hohe von 6,0 m zulassig.

B  Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den

Bebauungsplan
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 Abs. 3 Hessische Bauordnung (HBO) und § 37 Abs. 4 Hessisches
Wassergesetz (HWG))

1 Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

1.1 Baukorpergestaltung

Doppelhaushélften und Hausgruppen sind in Bezug auf Bauflucht, Gebaudehdhe, Dachform und
Dachneigung deckungsgleich zu errichten.

1.2  Staffelgeschosse

1.2.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 1a, WA 1b, WA 4 und 4a sind Staffelgeschosse an min-
destens drei Fassadenseiten um mindestens 1,0 m zur darunterliegenden Gebaudeaullenkante zurlick-
zusetzen.

1.2.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA 4a ist das Staffelgeschoss an der Sudseite um mindestens 1,5 m, ge-
messen von der sidlichen Baugrenze, zurliickzusetzen.

13 Dachgestaltung

1.3.1 Flachdéacher sind als flach geneigte Dacher mit maximal 5 Grad Neigung zulassig.

1.3.2 Die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien fiir die Dacheindeckung ist mit
Ausnahme von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzulassig.

2 Standflachen fur Abfallbehéaltnisse
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standflachen fiir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind entweder in das jeweilige Gebdude zu
integrieren oder durch Einhausungen und/oder Anpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrauchern
dauerhaft zu begriinen und gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abzuschirmen.

3 Einfriedungen und Stiitzmauern
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

3.1.1 Zulassig sind Einfriedungen, Mauern und Stiitzmauern als massive Sockel bis zu einer max. H6he von
0,5m.

3.1.2 Mit Strauchpflanzungen oder Hecken begriinte Stabgitter- oder Maschendrahtzadune sind bis zu einer
max. Héhe von 1,5 m (inklusive Einfriedung, Mauer oder Stiitzmauer) zulassig.

3.1.3 Pfeiler sind zur Gliederung zulassig.

4 Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Abgrabungen oder Aufschittungen sind bis max. 0,5 m zulassig. Ausnahmsweise sind Abgrabungen
und Aufschiittungen tiber 0,5 m bis max. 1,0 m zulassig, wenn dies aufgrund der Topographie
erforderlich ist und die Geldndeverhaltnisse zur Stralle oder zu den Nachbargrundstiicken nicht
beeintrachtigt werden.

5 Werbeanlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 7 HBO)

5.1.1 Werbeanlagen sind nur an der Statte ihrer Leistung zulassig.
5.1.2 Werbeanlagen diirfen eine Flachengrofie von 1,0 m? je Gebdude nicht Gberschreiten.
5.1.3 Werbeanlagen, die liber die Oberkante des Gebaudes hinausragen, sind unzulassig.

6 Verwertung von Niederschlagswasser
(§ 37 Abs. 4 HWG)

Das auf den privaten Grundstiicksfreifldichen anfallende Niederschlagswasser ist durch geeignete An-
lagen (z. B. Zisternen) zu sammeln und vollstandig zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

C Kennzeichnung von Flachen und nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 5 und 6 BauGB)

1 Gashochdruckleitung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und 10 sowie Abs. 6 BauGB)

Im Norden des Plangebiets verlauft eine Leitungsachse der Gashochdruckleitung DN 400 von West
nach Ost bzw. parallel zur Elisabethenstralle. Der Schutzstreifen von je 2,5 m beiderseits der Leitungs-
achse ist zu Wartungszwecken freizuhalten.

2 Ferngasleitung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und 10 sowie Abs. 6 BauGB)

Im Norden des Plangebiets verlauft eine Leitungsachse der Ferngasleitung DN 400 von West nach Ost
bzw. parallel zur Elisabethenstrale, im Westen verspringt sie in nordwestlicher Richtung und kreuzt
dort den Verkehrsknotenpunkt. Der Schutzstreifen von je 3,0 m beiderseits der Leitungsachse ist zu
Wartungszwecken freizuhalten.

3 Hauptabwasserdruckleitung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und 10 sowie Abs. 6 BauGB)

Im Norden des Plangebiets verlauft eine Leitungsachse der Abwasserleitung DN 300 von West nach
Ost bzw. parallel zur Elisabethenstral3e.
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Hinweise
Stellplatzsatzung und Vorgartensatzung

Auf die ,Satzung Uber Stellplatze und Garagen fiir Kraftfahrzeuge sowie Abstellplatze fiir Fahrrader
(Stellplatzsatzung)” und die ,Ortssatzung Uber die gartnerische Gestaltung der Vorgarten (Vorgarten-
satzung)” der Landeshauptstadt Wiesbaden wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der
Bauantragsstellung wirksame Fassung.

Verkehrsflachen

Die o¢ffentlichen Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind gemaf den
aktuellen Regeln und Sonderbauweisen der Landeshauptstadt Wiesbaden herzustellen. Sonderregel-
ungen bediirfen der Abstimmung mit dem Tiefbau- und Vermessungsamt.

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies der hessenArchéologie,
Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Schloss Biebrich, 65203 Wiesbaden, oder der Unteren Denk-
malschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren
fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

Geplante Bodeneingriffe im Trassenbereich der ,Elisabethenstrale” bedurfen in jedem Falle einer
archdologischen Voruntersuchung der betroffenen Flachen.

Altlasten

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi
41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Lessingstrale 16-18, 65189 Wiesbaden, zu beteiligen.
Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich

das im Lageplan ndher bezeichnete Geldnde in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehe-

maligen Flakstellungen befindet. Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, Aufgra-
bung von Verdachtsstellen) hat stattgefunden. Es wurden keine Kampfmittel gefunden.

Léschwasserversorgung:

In diesem Plangebiet sind die Abstédnde der Léschwasserentnahmestellen untereinander kleiner als
150 m (Lauflinie) zu halten sowie die Léschwassermenge von 96 m*h (GFZ 1,35 > 0,7; 3 Vollgeschos-
se) Uber die Dauer von zwei Stunden fiir den Grundschutz ist sicherzustellen.

Ordnungswidrigkeiten nach § 213 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Flora und Fauna entsprechend der giiltigen gesetzlichen
Grundlagen zu achten und zu gewahrleisten.

Wer einer nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten Bindung fiir Bepflanzungen und fir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwider-
handelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstért werden, handelt ordnungswidrig.
Rechtsvorschriften

Die diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Rechtsvorschriften (Gesetze, Verordnungen, DIN-
Normen) kénnen bei der plangebenden Landeshauptstadt Wiesbaden, Gustav-Stresemann-Ring 15 in
65189 Wiesbaden, auf Nachfrage eingesehen werden.

Teilunwirksamkeit geltender Bebauungsplane
(§ 1 Abs. 8 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 1 BauGB)

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans verlieren innerhalb seines Geltungsbereichs die bisher gelten-
den Fluchtlinienpléane, Fluchtlinienpldne nach Hessischem Aufbaugesetz (HAG) und Bebauungspléne
ihre Wirksamkeit.

Artenschutz

Stérungen und Schadigungen geschitzter Tierarten

Eine Stérung und Schadigung geschitzter Tiere, insbesondere von Fledermausen und Végeln wahrend
der Fortpflanzungszeit, ist auszuschlieRen. Stérungen und Schadigungen streng geschiitzter Tierarten
kénnen gemal Umweltschadensgesetz bzw. § 19 BNatSchG strafrechtlich geahndet werden.

Besonderer Artenschutz

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung und Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere

a) Bestandsgeb&ude vor Durchfihrung von Baumalnahmen dahingehend zu kontrollieren, ob
geschitzte Fledermausarten anwesend sind,

b) Baumalnahmen und Malinahmen zur Baufeldfreimachung, die zu einer Zerstérung von Nestern
geschutzter Vogelarten flihren kénnen, aulRerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

c) vor Beginn der Rodungs- und Fallungsarbeiten sind Baumhdéhlen auf Gberwinternde Arten zu
Uberprifen.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahmepriifung nach § 45 Abs. 7
BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei dem Umweltamt zu beantragen.

Verwendung von gro3flachigen Glaselementen

Grof¥flachige transparente Glasflachen, die Verwendung von stark reflektierenden Glastypen oder
transparente Briistungen stellen eine Gefahr fur Vogel dar. Es sind daher - nach dem jeweiligen Stand
der Wissenschaft - geeignete MaRnahmen zu treffen, um die Gefahr von Vogelschlag zu vermeiden.

Nisthilfen

Bei den NeubaumafRnahmen sollten an geeigneten Stellen Quartierangebote bzw. Nisthilfen fiir gebau-
debriitende Vogelarten und Fledermause eingebaut werden.

Pflanzliste
Das hessische Nachbarrechtsgesetz (HNRQG) ist einzuhalten.
Pflanzvorschlage fiir das Anpflanzen und zur Nachpflanzung:

Heimische Laubbaume

Laubbdume I. Ordnung

(Pflanzqualitdt mind. H., 3 x v., StU 18-20, gem. in 1 m H6he)

Folgende Baume sind vorrangig zu pflanzen:

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus x spaethii Purpurerle
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Gleditsia triacanthos Gleditschie
Juglans regia Walnuss
Quercus cerris Zerreiche

Quercus pedunculata
Quercus petrea

Pyramideneiche
Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche
Robinia pseudoacacia Robinie, Scheinakazie
Sorbus domestica Speierling

Mehlbeere, Oxelbeere
Amerikanische Linde

Sorbus intermedia
Tilia Americana

Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Tilia tomentosa Silberlinde
Ulmus carpinifolia Feldulme
Ulmus-Hybride Ulme

Laubbaume Il. Ordnung

(Pflanzqualitdt mind. H., 3 x v., StU 18-20, gem. in 1 m Hohe)

Folgende Baume sind vorrangig zu pflanzen:

Acer campestre Feldahorn

Betula pendula Héangebirke/Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus laevigata Rotdorn

Crataegus monogyna Weilkdorn

Malus in Sorten Apfel

Prunus in Sorten Kirsche, Pflaume etc.
Pyrus in Sorten Birne

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus aria Mehlbeere

Heimische Straucher

(Pflanzqualitat mind. Heister, 2 x v., 100/150)
Folgende Straucher sind vorrangig zu pflanzen:

Echte Felsenbirne

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Gewohnliche Hasel

Pfaffenhiitchen (nicht bei Spielflachen)
Gewohnlicher Liguster (n. b. Spielflachen)
Immergriiner Liguster

Heckenkirsche

Amelanchier ovalis

Cornus mas

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Euonymus europaea
Ligustrum vulgare

Ligustrum vulgare ,Atrovirens'
Lonicera xylosteum

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus Echter Kreuzdorn (nicht bei Spielflachen)
Rosa canina Hundsrose

Rosa rubigonosa Wein-Rose

Salix aurita Ohr-Weide

Salix caprea Sal-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

3.1

3.2

4.1

4.2

Laubziergeholze

Parkbdume und Geholze

Folgende Baume und Gehdlze kdnnen untergeordnet gepflanzt werden:
(Pflanzqualitat mind. H., 3 x v., StU 18-20, gem. in 1 m Hbhe)

Acer campestre 'Elsrijk’

Acer negundo

Acer ginnala

Catalpa bignonioides

Corylus colurna

Crataegus laevigata 'Paul’s Scarlet'
Crataegus monogyna ‘Stricta’
Fraxinus ornus

Liriodendron tulipifera
Lyquidambar styraciflua
Ostrya carpinifolia

Parrotia persica

Paulownia tomentosa

Prunus dulcis

Feldahorn
Eschenahorn
Feuer-Ahorn
Trompetenbaum
Tlrkische Baumhasel
Echter Rot-Dorn
Saulen-Weil3-Dorn
Blumenesche
Tulpenbaum
Amberbaum
Hopfenbuche
Eisenholzbaum
Blauglockenbaum
SiBmandel

Robinia pseudoacacia ‘Semperflorens‘ Robinie ‘Semperflorens'

Tilia cordata ‘Erecta’
Sophora japonica

Strallenbdume

Dichtkronige Winterlinde
Schnurbaum

(Pflanzqualitat mind. H., 3 x v., StU 18-20, gem. in 1 m Hohe)

Acer campestre ‘Elsrijk*

Acer platanoides ‘Cleveland’

Acer platanoides ‘Columnare’
Acer platanoides ‘Emerald Queen’
Acer platanoides ‘Globosum’

Aesculus hippocastanum ‘Globosum’

Feldahorn

Kegelférmiger Spitzahorn
Spitzahorn, sdulenférmig
Spitzahorn

Kugel-Ahorn
Rosskastanie, kugelférmig

Aesculus hippocastanum ‘Pyramidalis’ Rosskastanie, schmal pyramidenformig

Carpinus betulus ‘Fastigiata’
Carpinus betulus ‘Frans Fontaine’
Celtis australis

Corylus colurna

Fraxinus excelsior ‘Diversifolia‘
Fraxinus excelsior ‘Westhof’s Glorie’
Gleditsia triacanthos ‘Skyline’
Pyrus calleryana ,Chanticleer
Sorbus aria ‘Magnifica’

Sorbus intermedia ‘Brouwers’
Tilia cordata ‘Greenspire’

Tilia cordata ‘Rancho’
Ulmus-Hybride ‘New Horizon’

StralRenziige sollen jeweils einheitlich bepflanzt werden. Es ist auf die zukiinftige Gré3e zu achten.

Rank- und Kletterpflanzen

Pyramiden-Hainbuche
Saulenhainbuche
Européischer Zirgelbaum
Baumhasel

Einblattrige Esche
Nichtfruchtende Strallenesche
Dornenlose Gleditschie
Stadtbirne

Mehlbeere ‘Magnifica’
Schwedische Mehlbeere ‘Brouwers’
Winterlinde, kegelférmig
Winterlinde, klein

Ulme ‘New Horizon’

Folgende Schling- und Kletterpflanzen sind vorrangig zu pflanzen:

Schlinger/Ranker (Kletterhilfe erforderlich)

Aristolochia macrophylla
Celastrus orbiculatus
Clematis in Arten und Sorten
Lonicera in Arten und Sorten
Polygonum aubertii

Rosa in Arten und Sorten
Wisteria sinensis

Selbstklimmer

Hedera helix
Hydrangea petiolaris
Parthenocissus in Arten und Sorten

Pfeifenwinde
Baumwirger
Waldrebe
Geildblatt
Knoterich
Kletter-Rosen
Blauregen

Efeu
Kletter-Hortensie
Wilder Wein

VERFAHRENSSCHRITTE

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde

ortsiiblich bekanntgemacht am 15.08.2018
Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

in Form einer Birgerversammlung am 22.08.2018
Der Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch

(BauGB) wurde durch den Haupt- und Finanzausschuss

gefasst am 06.05.2020
Der Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB

wurde ortsliblich bekanntgemacht am 10.06.2020
Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB wurde

ortsliblich bekanntgemacht am 28.06.2021
Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

erfolgte

in der Zeit vom 06.07.2021
bis einschlief3lich 05.08.2021
Der Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB in

Verbindung mit § 5 der Hess. Gemeindeordnung (HGO)

erfolgte durch die Stadtverordnetenversammlung am 16.12.2021

AUSFERTIGUNGSVERMERK

eingehalten worden sind.

Der Magistrat der Stadt Wiesbaden
Wiesbaden, den 23.12.2021 gez. Mende

Oberblrgermeister

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit den hierzu
ergangenen Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung tbereinstimmt und
dass die fiir die Rechtswirksamkeit mafdigebenden Verfahrensvorschriften

am 25.01.2022 in Kraft getreten.

gez. Huber-Braun
Ltd. Baudirektor

Wiesbaden, den 25.01.2022

Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB
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Bebauungsplan

Im Ortsbezirk
Delkenheim

Lange Seegewann

(BGBI. I S. 4147), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ind

geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BG
der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekan

Juni 2020 (GVBI. S. 378), der Verordnung uUber die Ausarbeitu
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen
1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 5
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BG
des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3901), dem

zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August
S. 3908), und dem Hessischen Wassergesetz (HWG) vom 14.

September 2020 (GVBI. S. 573).

durch diesen Bebauungsplan ihre Wirksamkeit.

Diesem Plan sind textliche Festsetzungen und eine Begriindung beigefugt.
Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 des Baugesetzbuchs (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021

Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt

vom 28. Mai 2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3.

dem Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz -

WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),

2010 (GVBI. I S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 4.

Die Festsetzungen, die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
aufgrund friiherer Fluchtlinien- und Bebauungsplane bestehen, verlieren

er Fassung der

Bl.1S.1802),
ntmachung

ng der
verordnung
8), zuletzt
Bl.1S.1802),

2021 (BGBI. |
Dezember




