Bebauungsplan "Areal Waldeck"
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Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

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

WR

Reines Wohngebiet
(§ 3 BauNVvO)

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

0,4

O,

Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m § 19 BauNVO)

Geschossflachenzahl
(§16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 20 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse, zwingend
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m § 20 Abs. 1 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und HéchstmaR

(§ 16 Abs. 2 und 16 Abs. 4 Nr. 3i.V.m § 20 Abs. 1 BauNVO)

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

a

0]

Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)

Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)
Baulinie

(§ 23 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 23 Abs. 1 BauNVO)

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

StralBenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:
P Offentliche Parkplatzflache

Quartiersplatz
FuR- und Radweg

FuR- und Radweg mit Nutzungsregelung
(Zahl als Beispiel)
(siehe textliche Festsetzungen)

vwew Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flache fiir Versor un%sanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

O Elektrizitat
(Transformatorenstation)

Hauptversor ungsleitun en
r.1

(§ 9 Abs. 1 BauGB
OG Gasleitung, unterirdisch
_ K Kanal, unterirdisch

__S-Mi stromleitung, Mittelspannung, unterirdisch
__S-Ni" stromleitung, Niederspannung, unterirdisch
_ W Wasserleitung, unterirdisch

_ I Fernmeldekabel, unterirdisch

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

....
.....
.....

Ehemaliger
Steinbruch

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und

Offentliche Grunflache

Grunanlage
Spielplatz

Ehemaliger
Steinbruch

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

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

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strduchern

Anpflanzen von Baumen
(Standortempfehlung)

Hecken

Erhaltung von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

©

Umgrenzung von Flachen fiir die Erhaltung
von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Erhaltung von Baumen

Sonstige Planzeichen

o Umgrenzung von Fléachen fur Nebenanlagen,
L2 Stellplatze und Garagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Zweckbestimmung:
St Stellplatze

GSt Gemeinschaftsstellplatze
38t 3 Stellplatze je Baugrundstiick zulassig

Cp Carport

N Nebenanlagen

@ Zuordnung der Gemeinschaftsstellplatze
m—— Wand
SoRE Eingrunung Stellplatze
O,\b,,O
jtﬁ—t Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen
Hred] (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

(Zahl als Beispiel)
(siehe textliche Festsetzungen)

des Bebauungsplanes

r—-1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
L=ad (59 Abs 7 BauGB)

*—— Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung,
der Bauweise und/oder der Zahl der Wohnungen

—_ — Empfohlene Grundsticksteilung

3.1

3.2

3.3

10‘00 A s ST
Gebaudehdhe (GH)

13.00
Gebaudehdhe (GH)

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Reines Wohngebiet WR (§ 3 BauNVO)

Allgemein zulassig sind gemaR § 3 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

- Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets die-
nende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Beschridnkung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Auf den mit ,ED“ gekennzeichneten Baugrundstiicken ist die Zahl der Wohnungen je
Wohngebéude eingeschréankt: Je 200 m? Grundstiicksflache ist eine Wohnung pro
Wohngebaude zulassig.

Als Ausnahme ist je 120 m? Grundstucksflache eine Wohnung pro Wohngebéude zulés-
sig, wenn das Wohngeb&ude mit einer Tiefgarage oder Unterflurgarage ausgestattet ist.

MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)
hier: H6he baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

AuBenwandhohen (Traufhéhen)

Die maximal zulassige AuRenwandhéhe betragt:
Bei zwei zulassigen Vollgeschossen: AWHmax = 6,50 m
AWHmax= 9,50 m.

Als zulassige AuRenwandhéhe gilt das MaR vom Hoéhenbezugspunkt bis zur Schnittlinie
der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite, bei flachen oder flach geneigten D&-
chern mit einer Dachaufkantung (Attika) bis zum oberen Abschluss der AuRenwand.

Bei drei zuléssigen Vollgeschossen:

Bei Gebauden, deren oberstes Geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet wird, gilt das
Mal vom Héhenbezugspunkt bis zur Oberkante Fertig-FuBboden des Staffelgeschosses
(Deckenoberkante einschlieBlich FuBbodenaufbau tber dem zweiten Vollgeschoss). Die
Brlstung Uber dem letzten Vollgeschoss des Gebaudes darf die festgesetzte AuRen-
wandhdhe maximal um 1,00 m tUberschreiten.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen ist bei zwei Volligeschossen eine AuBenwandhéhe
von 6,50 m zwingend vorgegeben. Hiervon sind als Ausnahmen auch geringere AuRen-
wandhdhen zul&ssig, wenn das Doppelhaus oder die Hausgruppe mit einer einheitlichen
Auenwandhéhe errichtet wird; die Sicherung durch Baulast kann hierbei gefordert wer-
den. Innerhalb eines Doppelhauses oder einer Hausgruppe sind profilgleiche AuRen-
wandhdhen einzuhalten.

Gebaudehéhen

Die maximal zulassige Geb&udehodhe betragt:
Bei zwei zuléssigen Vollgeschossen: GHmax= 10,00 m
GHmax = 13,00 m

Als zuldssige Gebdudehdhe gilt das MalR vom Héhenbezugspunkt bis zum héchsten
Punkt der Dachhaut (bei flach geneigten Dachern gemessen am Hochpunkt).

Bei drei zuléssigen Vollgeschossen:

Die zulassige Geb&udehohe darf durch technische Aufbauten Giberschritten werden. Hier-
bei dirfen massive technische Aufbauten, wie Schornsteine, Solaranlagen, Aufziige und
Liftungsanlagen die zulassige Gebaudeh6he um maximal 1,00 m iiberschreiten.

Innerhalb eines Doppelhauses oder einer Hausgruppe sind profilgleiche Gebdudehshen
einzuhalten.
Hohenbezugspunkt (Gelandeoberfliche im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO)

Der gebdudebezogene Hohenbezugspunkt fiir die Festsetzungen zur Héhe baulicher An-
lagen ist jeweils die Oberkante der StraBenverkehrsfliche (Endausbau), welche dem Ge-
b&ude am néchsten liegt.

Der gebdudebezogene Hohenbezugspunkt ist in der projizierten Mitte des Gebaudes
senkrecht zur ErschlieBungsstrae zu ermitteln.

Dieser Hohenbezugspunkt ist Gelandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

o mind.

z8.200 |\ 980 | ]J00[]
Dachgeschoss "

6.50

3.00

1. Obergeschoss
(2. Vollgeschoss)

3.00
Auflenwandhdhe (AWH)

Erdgeschoss
(1. Vollgeschoss)

StralRe

2.50

Kellergeschoss

13.00 (Beispiel)

.-

v Héhenbezugspunkt = Stralenniveau

Schemaschnitt zur Verdeutlichung der zulassigen Héhen bei zwei Vollgeschossen
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v Hoéhenbezugspunkt = Straenniveau

Schemaschnitt zur Verdeutlichung der zuldssigen Héhen bei drei Vollgeschossen

Ermittlung der zuldssigen Grund- und Geschossfldache (§§ 19 ff. BauNVO)

Stellpldtze und Garagen in Vollgeschossen (§ 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Geschossfldche bleiben die Fldchen von Stellplatzen und Garagen
in Vollgeschossen unberiicksichtigt.

Hinzurechnung von unterirdischen Garagen (§ 21a Abs. 5 BauNVO)

Die zulassige Geschossfliche kann um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der
Geléndeoberfldche hergestellt werden, erhdht werden.

Flachenanteile von Gemeinschaftsanlagen (§ 21a Abs. 2 BauNVO)

Zu der fur die Ermittlung der zuléssigen Grundflache maRgebenden Grundstiicksflache
sind die zugehdrigen Flachenanteile an auBerhalb der einzelnen Baugrundstiicke - inner-
halb des Plangebietes - festgesetzten Gemeinschaftsanlagen (Gemeinschaftsstellplétze)
nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB hinzuzurechnen.

3.44

4.2

5.1

5.2

6.1

6.2

6.3

6.4

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

10.

10.1

10.2

Zuldssige Grundflidche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die zulassige Grundflache gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO darf durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 0,7 tUberschritten werden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO0))

Einzel- und Doppelhduser (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Auf den mit ,ED" festgesetzten Baugrundstiicken sind nur Einzel- und Doppelhauser zu-
l&ssig; die Lange der zulassigen Hausformen darf 25 m nicht tiberschreiten.

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Auf den mit ,a“ festgesetzten Baugrundstiicken sind Gebdude im Sinne der offenen Bau-
weise nach § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig; die Lange der zuldssigen Hausformen darf
30 m nicht Uberschreiten. Als Ausnahmen sind Langen bis zu 50 m zul&ssig, wenn das
Gebaude nach maximal 30 m L&nge durch eingeschossige Zwischenbauten oder Rich-
tungsanderungen von mindestens 40° gegliedert wird.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Abweichen vom Verlauf der festgesetzten Baulinie (§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

Bei den als Doppel- bzw. Einzelhduser festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflachen
darf vom Verlauf der festgesetzten Baulinie ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
dies zur Verwirklichung eines orthogonalen Grundrisses erforderlich ist. Dabei ist mindes-
tens ein Fassadenpunkt auf der Baulinie zu errichten.

Uberschreitung der festgesetzten {iberbaubaren Grundstiicksflichen
(§ 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der in der Planfassung zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen
durch verglaste eingeschossige An- und Vorbauten, Wintergéarten, Balkone, Loggien, Ter-
rassen und Veranden kann bis zu einer Tiefe von 2,00 m zugelassen werden.

In den Vorgartenzonen ist von den in Satz 1 genannten baulichen Anlagen ein Mindest-
abstand von 3,00 m zu den straBenseitigen Grundstiicksgrenzen einzuhalten. Als Vorgar-
tenzone wird die Flache zwischen straenseitiger Baugrenze bzw. deren seitlichen Ver-
l&angerung und stralBenseitiger Grundstiicksgrenze an der Hauseingangsseite definiert.

Die in der Planfassung zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen diirfen durch Tiefgaragen
Uberschritten werden. Auf Festsetzung Nr. 6.3 wird hingewiesen.

Als Wintergarten wird eine verglaste bauliche Anlage definiert, die in enger raumlicher
Verbindung mit dem Gebaude steht, der Erweiterung der Nutzfliche z.B. der Wohnflache
dient und zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt und geeignet ist.

Hinweis:
Wintergarten in der definierten Form sind Aufenthaltsrdume und daher bei der Ermittiung
der Grundfldche und der Geschossflache anzurechnen.

Garagen, Carports und Stellplitze

Allgemeine Vorschriften

- Sind fir ein Baugrundstiick in der Planfassung keine zeichnerischen Festsetzungen zu
Stellplatzen, Carports oder Garagen getroffen, so sind auf diesem Baugrundstiick Ga-
ragen, Carports und Stellplatze in der nach der Stellplatzsatzung erforderlichen Zahl
unter Beachtung der Hessischen Bauordnung (HBO) zulassig.

- Inder ruckwartigen Gartenzone sind Garagen, Carports und Stellplatze nicht zuléssig.
Als rickwartige Gartenzone wird die Flache zwischen riickseitiger Baugrenze bzw. de-
ren seitlicher Verlangerung und rickseitiger Grundstiicksgrenze definiert.

- In den Vorgartenzonen sind Garagen und Carports erst in einem Abstand von 5,00 m,
gemessen von der straRenseitigen Grundstlicksgrenze, zuléssig. Offene, nicht tber-
dachte Stellplatze sind in der Vorgartenzone zuléssig. Als Vorgartenzone wird die Fla-
che zwischen stralenseitiger Baugrenze und straenseitiger Grundstiicksgrenze an
der ErschlieBungsstralle definiert.

- Bei Wohngeb&uden mit bis zu zwei Wohnungen sind vorgelagerte Stellplatze auf der
Zufahrt vor Garagen, Carports oder Stellplatzen in deren Zufahrtsflache zulassig und
nach der Stellplatzsatzung anrechenbar.

- Doppelstock-Parkierungsanlagen dirfen nur in Form von geschlossenen Garagen
ausgefihrt werden.

Flache fiir Stellpldtze und Carports

- Ist fur ein Baugrundstick in der Planfassung eine ,Flache fiir Stellplatze* oder eine
,Flache fur Gemeinschaftsstellplatze* zeichnerisch mit ,St*, ,3 St“ oder ,GSt" festge-
setzt, so sind auf diesem Baugrundstiick Stellplatze nur innerhalb dieser ,Flache fur
Stellpl&tze” sowie innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

- Innerhalb der mit ,3 St festgesetzten ,Flache fiir Stellplatze* sind pro Baugrundstiick
bis zu drei Stellplatze zuldssig.

- In den mit ,St, ,3 St* oder ,GSt" festgesetzten Flache sind Stellplatze nur als offene,
nicht Gberdachte Stellplatze zuladssig; Garagen und Carports sind in diesen Flachen
nicht zulassig.

- In der mit ,Cp* festgesetzten Flache sind Carports zulassig; ferner sind Stellplatze als
offene, nicht Uberdachte Stellplatze zuldssig. Garagen sind in der mit ,Cp* festgesetz-
ten Flache nicht zulassig.

Tiefgaragen

- Tiefgaragen sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen unter Einhal-
tung der GRZ/2 gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO zuléssig. Auf die textliche Festsetzung
Nr. 5 wird hingewiesen.

Gemeinschaftsstellplitze

Gemeinschaftsstellplatze, die bestimmten tiberbaubaren Grundstiicksflachen zugeordnet
sind, sind mit einem Index-Buchstaben z.B. ,a“ gekennzeichnet.

Zuldssigkeit von untergeordneten Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1
BauNVO nur eingeschrankt zulassig:

- Zulassig sind Anlagen zur Gartengestaltung und -bewirtschaftung sowie Freiflachen-
gestaltung z.B. Pergolen, Lauben, Gerateschuppen, Gewachsh&user, Pavillons, Kel-
lerersatzraume sowie Standplatze fur Abfallbehalter.

- Innerhalb der mit ,N“ gekennzeichneten ,Flachen fiir Nebenanlagen® sind nur Neben-
anlagen bis zu einer Grundflache von 12 m? an einer Nachbargrenze zulassig; die
grenzseitige Wandflache der Nebenanlage darf hier bis zu 6,00 m? umfassen.

- Ist auf den Baugrundstiicken eine ,Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strau-
chern® festgesetzt, so sind Nebenanlagen - auRer auf der mit ,N“ gekennzeichneten
»~Flachen flr Nebenanlagen* - nur innerhalb dieser Flache zulassig.

- In den Vorgartenzonen - auRer auf der mit ,N“ gekennzeichneten ,Flachen fir Neben-
anlagen® - sind Nebenanlagen mit Ausnahme von Mulltonnenabstellplatzen nicht zu-
lassig. Als Vorgartenzone wird die Flache zwischen straRenseitiger Baugrenze bzw.
deren seitlichen Verlangerung und stralenseitiger Grundstiicksgrenze an den Er-
schlieBungsstrallen definiert.

- Fur Nebenanlagen betragt die zuldssige Gebaudehsdhe 2,50 m.

Verkehrsfldchen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

FuB- und Radweg ,,F+R*

Die als FuR- und Radweg mit dem Planeinschrieb ,F+R“ festgesetzte Verkehrsflache
steht den FulRgéngern und Radfahrern zur Verfligung.

FuB- und Radweg ,,F+R 1

Die als FuR- und Radweg mit dem Planeinschrieb ,F+R 1“ festgesetzte Verkehrsflache
steht den FuRgéngern und Radfahrern zur Verfiigung. Durchfahrten fur Ver- und Entsor-
gungsfahrzeuge sowie Rettungsfahrzeuge sind zuléssig.

FuB- und Radweg ,,F+R 2“

Die als Ful- und Radweg mit dem Planeinschrieb ,F+R 2“ festgesetzte Verkehrsflache
steht den FuBgéngern und Radfahrern zur Verfiigung. Zufahrten zu privaten Stellplatzfla-
chen sowie Durchfahrten fur Rettungsfahrzeuge sind zulassig.

Offentliche Parkplatzfliche

Innerhalb der ,6ffentlichen Parkplatzflache sind, bei Sicherstellung der Baumstandorte
und unter Beachtung von notwendigen Uberfahrten und Grundstiickszufahrten, éffentli-
che Stellplatze zulassig.

Platz / Quartiersplatz

Die als ,Platz” festgesetzte ,Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung* dient der Er-
schlieBung des Wohngebietes sowie als Spiel- und Kommunikationsflache fir das Wohn-
gebiet.

Zulassig sind neben den ErschlieBungsflachen auch Aufenthaltsflachen fir FuRgénger,
Platzmobiliar, Wasserflachen, Pflanzflaichen u.4. sowie Ausstattungselemente fur das
Spielen von Kindern und Erwachsenen.

Fiihrung der Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Griinanlage

Die als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Griinanlage* und ,Spielplatz*
festgesetzten Flachen sind bis auf notwendige Zufahrten und Zugénge wie folgt anzule-
gen:

- Pro angefangene 100 m? ist mindestens 1 groBkroniger, heimischer Baum entspre-
chend der Artenempfehlung Liste Nr. 1 zu pflanzen. Bestehende B&ume sind hierbei
jeweils anzurechnen.

- Spielplatze fur Kleinkinder, Kinder und Jugendliche sind zul&ssig.
- Die notwendigen Zufahrten und Zugénge sind auf das erforderliche MindestmalR zu

reduzieren und so weit méglich zusammenzufassen.
Ehemaliger Steinbruch

Die als offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Ehemaliger Steinbruch* festge-
setzten Flachen dienen der Allgemeinheit als Flache fur die stille Erholung.

In untergeordneten Teilbereichen ist die Nutzung als Spielflache fiir Kinder und Jugendli-
che zulassig.

Rechtsgrundlagen

11.

12

121

12.2

12.3

12.4

12,5

13.

14,

15.

1.1

1.2

1.3

21

2.2

3.1

3.2

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

Die in der Planzeichnung mit ,Lr1“ gekennzeichnete Flache ist mit einem Leitungsrecht zu
Gunsten des Versorgungstragers HSE (HEAG Suidhessische Energie AG) zu belasten.

Die in der Planzeichnung mit ,Lr2“ gekennzeichnete Flache ist mit einem Leitungsrecht zu
Gunsten der Gemeindewerke Muhital zu belasten.

Anpflanzen und Fldchen zum Anpflanzen von B&umen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Grundstiicksbepflanzung

Die nicht Uberbauten oder als Stellplatze, Garagen, Zufahrten und Zugénge sowie Ter-
rassen genutzten Flachen der Baugrundstiicke sind zu begriinen.

Die Vorgartenzonen sind bis auf notwendige Zufahrten und Zugénge zu begriinen. In der
Vorgartenzone sind Terrassen zuldssig. Pro Baugrundstiick ist im Vorgarten mindestens
1 Kleinbaum bzw. 2 GroRstraucher entsprechend der Artenempfehlung Liste 2 zu pflan-
zen.

Pro angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist ein heimischer Laubbaum bzw. ein Obst-
baum entsprechend den Artenempfehlung Liste 2 zu pflanzen. Bestehende Biume sind
hierbei jeweils anzurechnen.

Flachen zum Anpflanzen

Die als ,Fléachen zum Anpflanzen von B&umen und Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen® festgesetzten Flachen sind gértnerisch mit einer zusammenhéngenden Gehélz-
und Baumpflanzung entsprechend der Artenempfehlung Liste 3 wie folgt anzulegen und
zu unterhalten:

- Bestehende Geholze tber 3,00 m Wuchshéhe sind zu erhalten oder durch heimische,
standortgerechte Arten der gleichen Wuchsordnung zu ersetzen.

- Je 2 m? Pflanzflache ist ein heimischer, standortgerechter Strauch zu pflanzen. Die
Pflanzung ist in Gruppen von 3 - 6 Stiick einer Art vorzunehmen.

— Pro 10 Ifdm ist mindestens 1 Baum als Hochstamm zu pflanzen. Vorhandene Baume
sind hierbei anzurechnen.

- Nebenanlagen (z.B. Lauben, Gerateschuppen, Gewachshéuser) sind innerhalb dieser

Flache bis zu einer gesamten Grundflache von 12 m? sowie einem umbauten Raum

von 30 m? zuldssig. Auf die textliche Festsetzung Nr. 7 wird hingewiesen.
Die der hinteren Grundstiicksgrenze zugewandten Seiten der Nebenanlagen sind zu
begriinen.

Flichen zum Anpflanzen von ,,Hecken*

Auf den in der Planfassung zeichnerisch festgesetzten ,Flachen zum Anpflanzen von
B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, Zweckbestimmung: Hecken* sind
Hecken entsprechend der Artenempfehlung Liste 4 anzulegen und dauerhaft mit einer
Mindesthéhe von 1,50 m zu erhalten.

Die Hecken durfen fur notwendige Grundstiickszufahrten unterbrochen werden.

Wandbegriinung bei Garagen und Carports
Wande von Garagen und Carports sind mit Kletterpflanzen zu beranken.

Baume im offentlichen StraBenraum

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind heimische Laubbdume ent-
sprechend der Artenempfehlung Liste 1 zu pflanzen. Von den festgesetzten Pflanzstand-
orten kann ausnahmsweise bei Uberlagerung mit Ver- und Entsorgungsleitungen, Mas-
ten, StraBenlampen bzw. Grundsttickszufahrten um maximal 5,00 m abgewichen werden.

Erhaltung von Bdumen und Flichen fiir die Erhaltung von Bdumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
die im Bebauungsplan festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und vor Be-
schéadigungen zu schiitzen. Beschéadigte Gehélze sind fachgerecht zu behandeln.

Abgéngige Gehdlze sind durch heimische, standortgerechte Arten der gleichen Wuchs-
ordnung zu ersetzen.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen sowie Un-
terhaltungspflege

Fur alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu pflanzenden Baume und Straucher werden fol-
gende Mindestanforderungen festgesetzt:

Baume Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Straucher: 2 x verpflanzt, GréRe 60-100 cm.

Alle Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Geb&ude bzw. Er-
schlieBungsstrallen auszufiihren. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgéangige Geholze
sind spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

Nutzung erneuerbarer Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche Maknahmen fiir den Einsatz erneuerba-
rer Energien, insbesondere Solarenergie, zu treffen.

Weiterhin sind die Vorgaben der jeweils glltigen Energieeinsparverordnung (EnEV) und
des Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) einzuhalten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 81 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB

(GESTALTUNGSSATZUNG FUR DAS AREAL WALDECK)

Aufgrund § 81 Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46) i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt:

Déacher

Dachform

Als Dachform sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 5° zuldssig. Dies gilt
auch fir untergeordnete Dachteile, Nebengeb&ude und Garagen.

Staffelgeschosse

Bei der Errichtung von Staffelgeschossen sind die Langsseiten des Staffelgeschosses,
welche parallel zur ErschlieBungsstraBe verlaufen, gegeniiber der AuRenwand des dar-
unter liegenden Geschosses jeweils um mindestens 1,00 m zuriickzusetzen.

Die seitlichen AuBenwénde der Staffelgeschosse an den Ortgangseiten kénnen ohne
Versatz Uber der darunter liegenden AuRenwand angeordnet werden.

Dachbegriinung
Alle Décher sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.
Hiervon ausgenommen sind die als Dachterrassen genutzte Dachflachen.

Als Ausnahme kann von der extensiven Dachbegriinung abgesehen werden, wenn auf
der Dachflache eine Anlage zur Solarenergiegewinnung errichtet wird.

Fassaden

Oberflachen und Farbgebung

Als Fassadenoberflache sind ausschlieBlich glatte Putzflaichen zuléssig. (z.B. geglattete
oder gefilzte Putze, Kérnung bis max. 3 mm).

Fassaden mit Platten aus kiinstlichen Materialien, Fliesen und Metallverkleidungen sind
unzulassig; als Ausnahme sind Platten aus kiinstlichen Materialien zuléssig, wenn auf der
Wandflache eine Anlage zur Solarenergiegewinnung angebracht wird.

Bei der Farbgestaltung der Wandflachen sind nur weile Farben mit Hellbezugswerten
zwischen 85 und 100 zuléssig. Dunkle Farbténe (z.B. Dunkelblau, Dunkelgrau, Dunkel-
grun, Dunkelrot oder Dunkelbraun) sind nur fir folgende untergeordnete Fassadenteile
zulassig: Fenster, Tlren, Sockel, Fensterladen, Rollladen, Jalousien, Fensterbanke,
Dachiberstdnde, Dachrinnen, Balkonstutzen und Balkongelédnder, Vordachkonstruktio-
nen und Pergolen.

Bei den AuBenwandflachen des Staffelgeschosses sind auch Verkleidungen aus Holz
und grolformatige Fassadenplatten (MindestmaR 1,00 m Seitenlénge) zulassig.

Doppelhéuser sind in ihrer Farbgebung einheitlich zu gestalten.

Balkone und Wintergérten

Balkone, Vordacher sowie Wintergarten sind ausschlieRlich aus Stahl oder Holz zulassig.
Balkon- und Briistungsgelénder sind nur aus geradlinigen Gitterstében zulassig.

Einfriedungen

Vorgarten

Im Bereich der Vorgarten (Bereich zwischen ErschlieBungsstraBe und der vorderen
Hauskante) sind keine Einfriedungen zuldssig. Als Vorgartenzone wird die Flache zwi-
schen stralenseitiger Baugrenze bzw. deren seitlichen Verlangerung und straBenseitiger
Grundstlcksgrenze an der Hauseingangsseite definiert.

Hiervon ausgenommen sind die Vorgartenzonen, fur die in der Planzeichnung die An-
pflanzung von Hecken festgesetzt wurde. Auf die bauplanungsrechtliche Festsetzung
Nr. 1 12.3 wird hingewiesen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur ab der straRenseitigen Baugrenze bzw. deren seitlichen Verlange-
rung sowie in den riickwartigen Grundstiicksteilen bis zu einer Hohe von 1,50 m zulassig.

Als Materialien sind Drahtgeflechte und Z&une aus Holz oder Metall zuldssig. Nicht zulas-
sig sind Mauern, Jagerzéune und Zaune aus Plastik.

Zulassig sind ferner Bepflanzungen mit Laubgehélzen bzw. Kletterpflanzen.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zul&ssig.
Werbeanlagen und AuRenwerbung an Gebauden sind unzuléssig.

Werbeanlagen darfen nur in Verbindung mit separat vom Geb&ude errichteten Briefkas-
tenanlagen hergestellt werden. lhre GréRe ist auf 0,2 m? beschrénkt.

Leuchtende und blinkende Werbung ist unzulassig.

Kraftfahrzeugstellplitze / Garagen

Garagen sind wie Nebengeb&ude entsprechend der gestalterischen Vorgaben zu Gebau-
den zu gestalten. Sie sind nur mit einem Flachdach zuléssig.

Nebenanlagen
Bei der Errichtung von Nebenanlagen sind folgende Materialien zuléssig:

Als Fassadenoberflachen sind glatte Putzflaichen sowie Verkleidungen aus Holz und
groRformatigen Fassadenplatten (MindestmaR 1,00 m Seitenlénge) zulassig.

Bei der Farbgestaltung der Nebenanlagen ist Festsetzung Il Nr. 2 zu beachten.

Abgrabungen und Aufschiittungen
Abgrabungen und Aufschittungen sind nur eingeschrankt zuléssig:

Geléndemodellierungen, Geléndeaufschittungen und Abgrabungen sind bis maximal
0,50 m, bezogen auf das natirliche Gelénde, zulassig; Abgrabungen sind bis zu einer
maximalen Breite von 3,00 m pro Geb&udeseite zuldssig. Gelandeaufschittungen und
Abgrabungen sind als weich ausgezogene Béschungen zu gestalten.

Wasserrechtliche Satzung gem. § 42 Abs. 3 HWG

Aufgrund § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. |
S. 548) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt:

Regenwassersammelanlagen

Das von den baulichen Anlagen abflieBende Niederschlagswasser der Dachflachen ist in
geeignete Riickhalteanlagen, Zisternen oder Gartenteiche zu leiten und als Brauchwasser
(z.B. Gartenbewésserung) zu verwenden. Die Anlagen sind wasserundurchldssig herzu-
stellen.

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverzuglich anzuzeigen.

LeitungsschutzmafRnahmen

Tiefwurzelnde Baume mussen It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 ei-
nen Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungsleitungen aufweisen. Wird dieser Abstand
unterschritten, so sind die Kabel gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standor-
te der Baume entsprechend zu verschieben.

Pflanzmanahmen im Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem Versorgungs-
trager abzustimmen.

Bodenschutz

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in
den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffalligkeiten zu achten. Werden diese festge-
stellt, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5 (zustandige Bodenschutzbehérde) zu informie-
ren.

Artenschutz

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen
von Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten
i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie miissen folgende Vorkehrungen beachtet werden:

RodungsmaRnahmen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28. Februar zulassig.

Fur die Stralkenbeleuchtung wird der Einsatz insektenfreundlicher Leuchtmittel (Natrium-
dampflampen) empfohlen.

Artenempfehlungen
Empfohlen wird die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Arten:

Artenempfehlung Liste 1: Baume im 6ffentlichen Raum

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche

Castanea sativa Ess-Kastanie

Fagus sylvatica Buche
Fraxinus excelsior Esche
Juglans regia Walnuss

Zierkirschen
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Prunus serrulata -Sorten
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Artenempfehlung Liste 2: Grundstiicksbegriinung, Vorgirten
MittelgroBe Baume und Kleinbdume:

Acer campestre Feldahorn
Aesculus carnea Rotbliihende Kastanie
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus laevigata Rot-Dorn
Crataegus lavallei “Carrierie” Apfel-Dorn
Malus sylvestris Holzapfel
Malus spec. Zierapfelsorten
Prunus avium Wildkirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Obstbdume (Lokalsorten), zum Beispiel:

Apfel Birnen Zwetschen SiiBkirschen
Berlepsch Alexander Lukas Bihler Buttners Rote
Bismarckapfel Clapps Liebling Grof3e Griine Grole Prinzesskirsche
Bohnapfel Gellerts Butterbirne Reneclode Hedelfinger
Boskop Gréfin von Paris Hauszwetsche

Brettacher Gute Luise Wangenheimer

Gloster Pastorenbirne

Goldparméne

Gravensteiner

Jakob Lebel

Kaiser Wilhelm

Landsberger Renette

Oldenburger Quitten

Roter Trierer Pflaumen

Weilker Klarapfel Mirabelle

Winter Rambour Speierling

Straucher

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn

Crateagus laevigata Zweigriffliger WeilRdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Salweide

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Artenempfehlung Liste 3: Randeingriinung
MittelgroBe Bdume, Kleinbdume und GroRstriucher

Acer campestre Feldahorn
Amelanchier laevis Felsenbirne
Berberis vulgaris Sauerdorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata
Crataegus monogyna

Zweigriffliger Wei3-Dorn
Eingriffliger WeiRdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Malus sylvestris Holzapfel
Mespilus germanica Echte Mispel
Philadelphus coronarius Pfeifenstrauch
Prunus avium Wildkirsche

Pyrus communis Gemeine Birne

Rosa arvensis Feldrose

Rosa gallica Essig-Rose

Rosa glauca Hecht-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus domestica Speierling

Sorbus torminalis Elsbeere
Viburnum lantana Gewohnlicher Schneeball

Artenempfehlung Liste 4: Heckenpflanzungen (Formschnitte erforderlich)

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geéndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)

- Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46)

- Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) i. d.
F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542)

- Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBI. |, S. 629)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt geandert
durch Art. 12 des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI. I, S. 1163)

- Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 584)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. |, S. 3830), zuletzt
geéndert am 21.07.2011 (BGBI. |, S. 1475)

- Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI. I, S.
94), zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 18.05.2011 (BGBI. I, S. 892)

Verfahren

Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertre-
tung am 25.09.2007

Beschluss des Entwurfes des Bebauungsplanes, zur Durchfilhrung des Be-
bauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB, der &ffent-
lichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behdrdenbeteiligung ge-
maRk § 4 Abs. 2 BauGB durch die Gemeindevertretung am 22.02.2011

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB am 03.03.2011

Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes mit Begriindung vom 11.03.2011
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB bis 14.04.2011

Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB am 24.03.2011

Prafung und Entscheidung tber die fristgemaR eingegangenen Stellungnah-
men und Beschluss des Bebauungsplanes gemaR § 10 Abs. 1 und § 5 HGO
als Satzung durch die Gemeindevertretung am 06.09.2011

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit den
Beschlissen der Gemeindevertretung tbereinstimmt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
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Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch amtliche Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB
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