1.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997, zuletzt geandert am
23.07.2002, und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

Art und MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB)

1.1 Art der baulichen Nutzung:

Im Mischgebiet sind unter den in § 6 (2) BauNVO genannten Nutzungen folgende nicht zulas-
Sig:

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten

Im Mischgebiet sind auch ausnahmsweise nicht zulassig:
- Vergnugungsstatten

1.2 Mafd der baulichen Nutzung:

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von AufenthaltsrAumen in anderen
Geschossen als Vollgeschossen, einschliel3lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und
ihrer Umfassungswande, ganz auf die Ausnutzung anzurechnen (8 20 Abs. 3 Satz 3
BauNVO).

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 4 BauNVO ist nicht zulas-
sig.

Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB)

Die nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzte Flache ist mit einem Strauch je 2 m2 zu be-
pflanzen und zu erhalten. Des Weiteren sind im Abstand von 20 m Baume (Hochstamm, mit
einem Stammumfang von 16-18 cm) zu pflanzen.

Im Bereich der nach 8§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen muss sichergestellt
sein, dass an dem konkreten Standort eine Gesundheitsgefahrdung durch Untergrundbelas-
tungen aus der bisherigen Nutzung ausgeschlossen werden kann.

Private Grinflachen — Hausgéarten (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB)

Die Hausgarten sind als naturnahe Gartenflaichen anzulegen und zu erhalten. Fir Gehdlz-
pflanzungen sind vorrangig heimische Gehélze gemal der Pflanzenliste 1 und 2 zu verwen-
den. Das Anpflanzen von Ziergehdlzen ist mit einem Anteil von maximal 30 % zu begrenzen.
Nadelgehdlzanpflanzungen sind auf maximal 10 % des Ziergehdlzanteils zu begrenzen.

Im Bereich der nach 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen muss sichergestellt
sein, dass an dem konkreten Standort eine Gesundheitsgefahrdung durch Untergrundbelas-
tungen aus der bisherigen Nutzung ausgeschlossen werden kann.

Dachbegrinung

Flachdacher und geneigte Dacher bis 20 ° Neigung sind mit einer extensiven Dachbegriinung

mit mindestens 10 cm Starke eines kulturfahigen Substrates zu versehen und mit standortge-

rechten Grasern, Wildkrautern und Sedum so zu bepflanzen, dass eine dauerhafte Begriinung
gewabhrleistet ist. Dabei sind Flachen fir technische Aufbauten ausgenommen.
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AUF LANDESRECHT BERUHENDE FESTSETZUNGEN nach § 9 (4) BauGB in Verbin-
dung mit der Hessischen Bauordnung (HBO 2002)

Gestaltung baulicher Anlagen

1.1 Grundsticksfreiflachen

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Vegetationsflachen herzu-
stellen und dauerhaft zu unterhalten. Fir Gehélzpflanzungen sind vorrangig heimische Gehdol-
ze gemalN der Pflanzliste 1 zu verwenden. Das Anpflanzen von Ziergehdlzen ist mit einem An-
teil von maximal 30 % zu begrenzen. Nadelgehdlzanpflanzungen sind auf maximal 10 % des
Ziergehdlzanteils zu begrenzen.

Ab einer Grol3e von 150 m2 ist ein Laubbaum / Obstbaum der Pflanzenliste 2 fur jede weitere
angefangene 150 m2 ein weiterer Laubbaum / Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten.

1.2 Stellpldtze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig, wenn die
Dachflachen zu 100 % extensiv begriint werden.

Befestigungen zur Herstellung von Funktionsflachen sind bezlglich der Art der Materialien nur
in dem Mal3e zulassig, als dies wegen der Art der Nutzung der Flachen sowie aus Grinden
des Boden- und Grundwasserschutzes unbedingt erforderlich ist.

Soweit zwingende Grinde nicht entgegenstehen, sind wasserdurchlassige Belage zu ver-
wenden.

Einfriedungen

Einfriedungen sind als lebende Hecke aus standortgerechtem Laubgehdlz oder durch in le-
benden Hecken geflhrte Drahtzaune ohne durchgehenden Sockel herzustellen.

Die Hohe von 1,50 Meter darf nicht Uberschritten werden.

AUF LANDESRECHT BERUHENDE FESTSETZUNGEN nach § 9 (4) BauGB in Verbin-
dung mit dem Hessischen Wassergesetz (HWG)

Verwendung von Niederschlagswasser

Das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen einschlief3lich Dacheinschnitte ist Gber ein
getrenntes Leitungsnetz auf zu errichtende Zisternen zu leiten und anschlie3end als Brauch-
wasser (z.B. Gartenbewésserung) zu nutzen. Das von den Dachflachen tberschissige Ober-
flachenwasser kann zur Versickerung gebracht werden, wenn eine schadlose Ableitung des
Regenwassers gewahrleistet ist (siehe auch Ziffer IV. Nr. 2 — Hinweis zu den Mal3Bhahmen zum
Wasserhaushalt).



IV. Hinweise

1. Flachen, deren Boéden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (8 9
Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde ein Grundstiick umwelttechnisch unter-
sucht, da fur dieses der konkrete Verdacht auf Schadstoffbelastungen des Bodens bestand.
Bei diesem Grundstick (Altablagerung) erfolgte aufgrund der festgestellten erheblichen
Schadstoffbelastung des Bodens eine Flachenkennzeichnung gemaf der Planzeichenverord-
nung. Bei der zeichnerischen Darstellung der erheblich mit Schadstoffen belasteten Flache
wurden die Messergebnisse an den einzelnen Messpunkten interpoliert, um eine flachenhafte
Eingrenzung vornehmen zu kénnen.

Bei (untersuchten) Flachen ohne eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist nicht
automatisch auf eine Schadstofffreiheit des Untergrundes zu schlie3en; so kénnen z.B.
Schadstoffbelastungen vorliegen, die keinen weiteren Handlungsbedarf im Sinne des Boden-
schutz- und Altlastenrechts oder des Wasserrechts aufweisen, aber abfallrechtlich von Bedeu-
tung sind. Einzelheiten hierzu sind der Begriindung zum Bebauungsplan sowie dem vorlie-
genden Gutachten, welches zur Abwéagung und Bewertung der Flachen herangezogen wur-
den, zu entnehmen.

Bei der Entsorgung von Erdaushub sind die geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen (Kreis-
laufwirtschafts- und Abfallgesetz Krw-/ AbfG und Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Kreis-
laufwirtschafts- und Abfallgesetz HAKA, jeweils glltige Fassung) vom Bauherren eigenver-
antwortlich einzuhalten. Weitere Informationen hierzu erteilt das Regierungspréasidium Darm-
stadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden, als zustandige Abfallbehérde.

Geplante Erdbaumalznahmen im Bereich der Altablagerungen sind dem Regierungsprasidium
Darmstadt — Abteilung Umwelt Wiesbaden — mitzuteilen sowie vor Ort durch ein geeignetes,
erfahrenes Ingenieurbiiro zu begleiten und zu dokumentieren.

2. Malinahmen zum Wasserhaushalt

Nach § 51 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz (HWG) soll Niederschlagswasser von demjeni-
gen, bei dem es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange dem nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser soll dartiber hinaus in geeigneten
Fallen versickert werden.

Dem Bauherren wird empfohlen, die Moglichkeiten einer Regenwasserversickerung zu prifen.
Eine Versickerung kann dann zugelassen werden, wenn nachweisbar sichergestellt ist, dass
eine schadlose Ableitung von Regenwasser gewahrleistet ist und Verndssungsschaden an-
grenzender Gebaudekomplexe auszuschlief3en sind.

Zum Bau und zur Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich
verunreinigten Niederschlagswasser gibt u.a. das Arbeitsblatt ATV- A 138 (Abwassertechni-
sche Vereinigung- Arbeitsblatt 138) nédhere Informationen.

3. Schutz des Mutterbodens

Der Oberboden ist bei BaumalRnahmen gemaf DIN 18915 zu sichern und fachgerecht zu la-
gern. Er soll moglichst vor Ort einer Folgenutzung zugefihrt werden. Vor Baubeginn ist der
Oberboden getrennt abzuschieben und zu lagern. Uberschiissiger Boden ist ordnungsgeman
zu entsorgen. (Rechtsgrundlage § 202 BauGB)

4. Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten zu Tage tretende Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstande wie Scherben, Steingerate oder Skelettreste sind dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege Hessen, Schloss Biebrich, 65205 Wiesbaden, unverziglich zu
melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
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Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen. Die mit den Erdarbeiten Betrauten sind ent-

sprechend zu belehren.

Aufgrund zahlreicher romischer Fundstellen in nachster Umgebung wird eine Baubegleitung
durch eine archéologische Fachfirma gefordert. S&mtliche Erdarbeiten missen tberwacht und

dokumentiert werden.

Anlagenbezogener Gewasserschutz

Sofern im Zusammenhang mit Bauvorhaben die Errichtung und der Betrieb von Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (Klima- und Kiihlanlagen, Parksysteme) vorgese-
hen sind, missen die Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes, des Hessischen Wasser-
gesetzes und der Anlagenverordnung — VawsS bei Planung, Ausfiihrung und Nutzung der An-

lage beachtet werden.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
festgesetzten Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese be-
seitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden. (Rechtsgrundlage § 213 BauGB)

Pflanzlisten

Pflanzliste 1 (Straucher)

Feld-Ahorn
Felsenbirne

Roter Hartriegel
Hasel

Hartriegel
Eingriffliger Weil3dorn
Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe
Hunds-Rose
Holunder

Flieder

Schneeball

Gemeiner Schneeball

Acer campestre
Amelanchier lamarckii
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
Viburnum lantana

Viburnum opulus

Pflanzliste 3 (Laubbdume |I. Ordnunq)

Spitz-Ahorn
Esche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Stiel-Eiche

Trauben-Eiche

Acer platanoides
Fraxinus excelsior
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Quercus robur

Quercus petraea

Pflanzliste 2 (Laubb&ume I.

und Il. Ordnunq)

Spitz-Ahorn
Schwarz-Erle
Esche
Stiel-Eiche
Feld-Ulme
Pappel
Eberesche
Mehlbeere
Winter-Linde
Sommer-Linde
Stiel-Eiche

Trauben-Eiche

Acer platanoides
Alnus glutinosa
Fraxinus excelsior
Quercus robur
Ulmus minor
Populus in Arten
Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Quercus robur

Quercus petraea



