1.1

21

2.2

23

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan_
»Sudliche Kohlheckstrasse -1. Anderung®
im Ortsbezirk Dotzheim

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (gemaR § 9 Absatz 1
BauGB)
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet und Flache fir den Gemein-
bedarf festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet
Die Anzahl der Wohnungen wird im Block 2 auf max. 5 festgesetzt, in den
anderen Bauflachen werden die Wohnungen je Wohngebaudeeinheit auf max.

2 festgesetzt.

Zulassige Nutzungen

Nach § 1 (6) BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen nicht zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hoéhe baulicher Anlagen

Die in der Planzeichnung festgesetzte Firsthdhe bezieht sich auf die Oberkan-
te der Mitte der stral3enseitigen Flursticksgrenze.

Die Traufhdhe bezieht sich auf die mittlere Hohe des vom Gebaude Uberdeck-
ten Gelandes.

Hohenlage baulicher Anlagen

Bei baulichen Anlagen mit gemeinsamer Grenzbebauung sind die H6henlagen
der baulichen Anlagen untereinander und zu den Hoéhenlagen der Erschlie-
Rungsflache abzustimmen.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Auf den Flachen mit offener Bauweise, sind Hausgruppen auch mit einer Sei-
tenlange bis zu 50 m zulassig.



Flachen fiur Nebenanlagen, die aufgrund anderer Vorschriften fir die
Nutzung von Grundstiicken erforderlich sind, sowie die Flachen fiir
Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind mit Ausnahme von notwendi-
gen Versorgungseinrichtungen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicks-
flache oder auf den mit ,St* bezeichneten Flachen zulassig. Das gilt nicht fur
Versorgungsanlagen.

Auf je drei ebenerdiger Stellplatze ist ein standortgerechter, einheimischer,
grol3kroniger Laubbaum der Pflanzliste 1 mit einem Mindeststammumfang von
18/20 cm fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die GroRRe
der unversiegelten Baumscheibe je Baum muss mindestens 6 m? betragen.
Der Stamm ist durch geeignete MaRnahmen vor Beschadigung zu schiitzen.
Alle Stellplatze sind grundsatzlich wasserdurchlassig zu befestigen. Sollten die
Stellplatze durch ein vorhandenes Baumdach Uberdeckt sein, kann auf die
Pflanzung von Baumen verzichtet werden.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Fusswege

Der Fullweg zwischen Langendellschlag und dem Krédhenweg wird, bis auf
einen kleinen Teil, der jetzt als Private Griinflache vorgesehen ist, in seiner
bisherigen Form festgesetzt.

Privat Grunflachen (§9 (1) 15 BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten privaten Grunflachen werden den an-
grenzenden neuen Wohnbauflachen zugeordnet und von diesen gepflegt.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)
- Gehdlzsukzession -

Die vorhandene Gehdlzsukzession mit ihrem wertvollen Altbaumbestand ist in
ihrem Bestand zu erhalten. Die Geholze sind dauerhaft und fachgerecht zu
pflegen. Wege und Sitzplatze kdnnen innerhalb der Flache in unbefestigter
Bauweise erstellt werden und dirfen max. 10% der Gesamtflache einnehmen.
Eine Errichtung baulicher Anlagen ist unzulassig.

Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Gemeinschaftsstellplatze

8 Stellplatze an der Privatstralie werden dem Block 2, der nérdlich der Ge-
hélzsukzession liegt, ein Stellplatz dem Block 4, am Krahenweg und 4 Stell-
platze, am Langendellschlag, werden dem Block3 zugeordnet .

Hinzurechnung der Flachen fir Gemeinschaftsanlagen zu den Baugrundstu-
cken § 21a (2) BauNVO

Der Grundstucksflache im Sinne von § 19 Abs. 3 BauNVO sind Flachenanteile
an aulerhalb des Grundstiicks festgesetzten Flachen fiir Gemeinschaftsanla-
gen im Sinne des § 9 (1) 22 BauGB hinzuzurechnen.
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Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie fiir Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhal-
tung von Baumen und Strauchern sowie sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1)
25 aundb)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baume und Straucher sind dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Abgangige Baume sind durch Neupflanzungen
heimischer Laubbaume gemaf der Pflanzlisten 1 und 2 in der Qualitdt Hoch-
stamm, Stammumfang mindestens 20-25 cm zu ersetzen und dauerhaft zu er-
halten. Die verwendeten Baume muissen den Qualitdtsbestimmungen des Bun-
des Deutscher Baumschulen entsprechen.

Von den festgesetzten Baumstandorten sind Abweichungen wegen technischer
Erfordernisse oder wegen geplanter Zu- bzw. Ausfahrten zulassig.

Baume mit mehr als 60 cm Stammumfang (gemessen in 1m Hohe), die nicht als
Einzelbdume festgesetzt sind, sind zu erhalten, soweit ihr Zustand keine Gefahr
fur die Sicherheit und Ordnung bildet.

Kdénnen aus zwingenden Grinden Baume nicht erhalten werden, sind als Ersatz
an anderer Stelle der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache Baume anzupflan-
zen.

Zwingende Griunde im Sinne dieser Vorschrift liegen insbesondere dann vor,
wenn die Erhaltung von Baumen die Durchfiihrung zuldssiger Bauvorhaben un-
zumutbar erschwert.

In jeder Phase der Bauausfuhrung sind die zu erhaltenden Baume und Strau-
cher gemaf DIN 18920 vor schadigenden Einflissen zu schutzen.

Fensterlose Wandflachen mit ber 35m? Grofe, Brandwédnde und Hofmauern
sind mit Wandbegrinung zu versehen. Je 2 Ifdm Wandlange ist eine Pflanze
der Pflanzliste 5 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Pflanzlisten

Pflanzliste 1

Bergahorn -

Rosskastanie
Traubeneiche

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Quercus petraea

Stieleiche Quercus robur
Robinie Robinia pseudoacacia
Winterlinde Tilia cordata
Pflanzliste 2

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Walnuss Juglans regia
Vogelkirsche Prunus avium
Mehlbeere Sorbus aria

Speierling Sorbus domestica
Eberesche Sorbus aucuparia
Rotdorn Creataegus Pauls Scarlet
Apfeldorn Creataegus Karrierei

Pflanzliste 3



Zwetschge, Mirabelle

Pflaume - Hauszwetschge in Typen, Grof3e griine
Reneklode, Nancymirabelle, Wangenheims
Frihzwetschge

Apfel - Brettacher, Jakob Fischer, Rheinischer Bohnapfel,
Schafsnase, Schéner Boskop, Winterrambour

Kirsche - Buttners Rote Knorpelkirsche, Hedelfinger,

Schneiders Spate Knorpelkirsche
Birne - Gute Graue, Pastorenbirne, Schweizer
Wasserbirne, Stuttgarter Geif3hirtl

Pflanzliste 4

Feldahorn - Acer campestre
Hasel - Corylus avellana
Weilddorn - Crataegus spec.
Pfaffenhitchen - Euonymus europaeus
Liguster - Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche- Lonicera xylosteum
Hundsrose - Rosa canina
Salweide - Salix caprea
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana
Wasserschneeball - Viburnum opulus
Pflanzliste 5

Bergrebe - Clematis montana
Efeu - Hedera helix

Wein - Parthenocissus tricuspidata
Heckenkirsche - Lonicera var
Knéterich - Polygonum aubertii

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 (1) Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Der Bereich ist als naturnahe Gartenflachen (Hausgarten) anzulegen und zu
erhalten. Je Garten ist die Errichtung einer Gartenlaube einschlief3lich Gber-
dachtem Freisitz mit maximal 15 m* umbautem Raum, jedoch maximal 7,5 m?
Grundflache, zulassig, sofern die ParzellengréRe 250 m? Uberschreitet. Klein-
gewachshauser sind auf die maximale LaubengréRe anzurechnen. Die maxima-
le Firsthbhe der Gartenlauben, gemessen ab Gelandeoberkante darf 2,50 m
nicht Gberschreiten.

Das Anpflanzen von Ziergehdlzen ist mit einem Anteil von maximal 20% aller
Geholzpflanzungen zulassig. Das Anpflanzen von Nadelgeholzen ist nur in Ein-
zelpflanzung und mit einem Anteil von maximal 10% zulassig. Je 150m? Grund-
flache ist ein Obstbaumhoch- oder —halbstamm der Liste 3 oder ein Laubbaum
der Liste 1 oder 2 zu pflanzen und zu pflegen.

Die Gartenlauben sind in einfacher Holz- oder Lehmbauweise zu errichten. Eine
Unterkellerung sowie die Einrichtung einer kamingebundenen Feuerstelle sind
nicht zulassig.
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AUF LANDESRECHT BERUHENDE FESTSTZUNGEN (nach § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 81 Hess. Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002)

Dachausbildung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Dachneigung

Die Gebaude sind mit geneigten Dachern und einer Dachneigung von 5° bis

20° im Block 2 auszufiihren, in allen anderen Bauflachen mit einer Dachnei-

gung von 15° bis 40° auszufihren. Die Errichtung eines Dachgeschosses als
Staffelgeschoss ist zulassig.

Dachdeckung

Die Dacheindeckung darf nur aus natlrlichen Materialien oder aus eingefarb-

ten kinstlichen Dachplatten in den der landschaftlichen Situation angepassten
Farbtonen (schwarz, grau, braun, braunrot) ausgeftihrt werden.

Die Verwendung von Zink ist erlaubt. Innerhalb einer Gebaudegruppe sind die
Dacher in Material, Farbe und Gestaltung (Neigung) einheitlich zu gestalten.

Dachgauben und Dacheinschnitte

Dachgauben und Dacheinschnitte sind zulassig. Die Dachdeckung muss sich
dem Material des Hauptdaches anpassen. lhre Gesamtlange ist auf 50% der
Dachlange zu begrenzen.

Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis zu einer Neigung von 20 Grad sind flachen-
deckend zu begrinen. Der Schichtaufbau mul} eine Mindeststarke von 6 cm (Extensiv-
begriinung) aufweisen. Hiervon ausgenommen sind Dachflachen, die gemaR Ziffer C 1
der Brauchwassergewinnung dienen. Die Carports sind ebenfalls zu begrinen.

Einfriedungen (§ 81 (3) HBO)

Zur Abgrenzung von Grundstuicksbereichen, die nicht an eine Verkehrsflache
anschlief3en, sind offene Einfriedungen bis 1,50 m Hohe zulassig.

Stralienseitige Einfriedungen sind in ihrer Gestaltung aufeinander
abzustimmen und dirfen 0,90 m in der mittleren Hohe nicht Giberschreiten.

Einfriedungen der Hausgarten sind als Maschendrahtzaune und Holzstaketen-
zaune in einer Héhe bis max. 1,50 m zulassig. Maschendrahtzaune sind mit ei-
nem Abstand von 10 cm zur natirlichen Gelandeoberkante zu errichten. Not-
wendige Stlitzmauern bei grofieren Niveauunterschieden sind im Rahmen der
bauordnungsrechtlichen Bestimmungen zuladssig. Bretter- oder Lattenzdune,
Stacheldraht sowie Zaunsockel sind nicht zulassig.

Grundstiicksfreiflachen (§ 81 (5) HBO)
Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind zu 100% zu begriinen, dabei
ist je 150 m? Freiflache ein Laubbaum oder Obstbaum der Pflanzliste 1, 2 oder
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3 mit einem Mindeststammumfang von 16/18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu
pflegen. 20% der Freiflachen sind mit Strduchern zu bepflanzen, dabei sind
mindestens zu 50% standortgerechte heimische Straucher der Pflanzliste 4 der
Mindestqualitat 60 — 100 cm, 2 x verpflanzt, zu verwenden.

Befestigung der Grundstiicksfreiflachen

Die Befestigung von Grundstiicksfreiflachen ist nur zulassig, wenn dies wegen
Art und Nutzung dieser Flache erforderlich ist. Soweit eine Befestigung
erforderlich ist, sind hierflr gut wasserdurchlassige Baustoffe zu verwenden,
wenn nicht eine besondere Nutzung der Flache eine andere Befestigung not-
wendig macht. Folgende Flachen sind, soweit eine Befestigung Gberhaupt er-
forderlich ist, ausschlieRlich mit gut wasserdurchldssigen Baustoffen herzustel-
len:

- PKW - Stellplatze, auch die befahrbaren Flachen von Carports

- Spielplatzflachen

- Wege innerhalb der privaten Grinflachen

- Waschetrockenplatze

Fassaden (§ 81 (2) HBO)
Die Fassaden sind in hellen Farben zu gestalten.
Naturnahe Materialien wie mineralische Putze, Ziegel, Kalksandstein, und Holz

sind bevorzugt zu verwenden; asbesthaltige Materialien sind ausgeschlossen,
ebenso Materialien, die normalerweise der Dacheindeckung dienen.

C. AUF LANDESRECHT BERUHENDE FESTSETZUNGEN

(§ 9 (4) BauGB und § 51 (3) Hessisches Wassergesetz (HWG))

Verwendung von Niederschlagswasser

Das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen (einschl. Dacheinschnitte)
ist Uber ein getrenntes Leitungsnetz, in auf dem Grundstlick zu errichtenden
Zisternen bzw. Rickhaltebecken zu leiten.

Diese wasserundurchlassigen Anlagen sind durch Sicherheitstiberlauf an den
Straltenkanal anzuschlieflen. Das Zisternenwasser ist zur Gartenbewasserung
zu nutzen. Weitere Arten der Verwertung ( z.B. WC-Spuilung, Waschmaschine
etc.) sind zuldssig.

Bei einer Nutzung des Zisternenwassers durch ein Hauswasserwerk kann aus
versorgungstechnischen Griinden auf eine Ausbildung als Griindach verzichtet
werden.

Ausnahmsweise kann der Uberlauf von Zisternen zur Versickerung gebracht
werden, wenn die Versickerungsfahigkeit des Bodens durch fachliche Stellung-
nahme nachgewiesen wird.

HINWEISE
MaRnahmen zum Wasserhaushalt

Gem. § 51 (3) Hessisches Wassergesetz (HWG) soll Niederschlagswasser
von demjenigen, bei dem es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange dem nicht entgegenstehen. Nie-
derschlagswasser soll dariiber hinaus in geeigneten Fallen versickert wer-
den. Den Bauherren wird empfohlen, die Mdglichkeiten einer Regenwas-
serversickerung zu prufen. Zum Bau und zur Bemessung von Anlagen zu



dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser gibt u. a. das Arbeitsblatt ATV-A 138 (Abwassertechnische
Vereinigung- Arbeitsblatt 138) ndhere Informationen.

2. Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist
in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schitzen.

Nach DIN 18915 ist die Uberdeckungen des Bodens mit sterilem Erdreich un-
tersagt.

Abgehobener Oberboden ist bis zur Wiederverwendung auf Mieten von hochs-
tens 2,00 m Hoéhe und 4,00 m Breite aufzusetzen.

Zur Schonung der Deponien und zur Erdmodellierung sind Aufschattungen mit
unbelastetem Erdaushub aus dem Baugebiet bis zu einer Hohe von 0,80 m
gestattet.

3. Sicherung von Bodendenkmalern (§ 20 HDSchG)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler, verfilllte Gruben oder verfiillte Stein-
briiche bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege, Ar-
chaologische Denkmalpflege, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem
Hessischen Landesamt fur Umwelt und Geologie unverzuglich anzuzeigen.

4, Schadstoffbelastende Flachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden im Sommer 2002 insge-
samt 11 Grundstlicke Uberprift, bei denen der Verdacht auf Schadstoffbelas-
tungen des Bodens bestand; ein Grundstlick wurde durch umwelttechnische
Untersuchungen im Herbst/Winter 2002/2003 detailliert Gberprift. Es wurden
keine Flachen festgestellt, deren Bdden erheblich mit Schadstoffen belastet
sind; eine Flachenkennzeichnung gem. § 9, Abs. 5 Satz 3 ist daher nicht erfor-
derlich. Einzelheiten hierzu sind der Begrindung zum Bebauungsplan sowie
den vorliegenden Gutachten, die zur Abwagung und Bewertung der Flachen
herangezogen wurden, zu entnehmen.

5. Anlagenbezogener Gewasserschutz

Sofern im Zusammenhang mit Bauvorhaben die Errichtung und der Betrieb von Anla-
gen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen wie z. B. Heizdllageranlagen, Dop-
pelparksysteme, 6lhydraulische Aufzugsanlagen vorgesehen ist, missen die Vorschrif-
ten des Wasserhaushaltsgesetzes, des Hessischen Wassergesetzes und der Anlagen-
verordnung-VAXxS bei Planung, Ausfihrung und Nutzung der Anlagen beachtet werden.

6. Ordnungswidrigkeiten (§ 213 (1) 3 BauGB)

Ordnungswidrig handelt, der in diesem Bebauungsplan nach § 9 (1) 25 Buch-
stabe b festgesetzten Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern da-
durch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zer-
stoért werden.
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