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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt ge-
andert durch Art. 3 G vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)), die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt gedndert durch Art.
2 G vom 3.7.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)), die Planzeichenverordnung (PlanZV, i.d.F.
der Bekanntmachung vom 18.12.1990, geandert durch Art. 3 G vom 14.06.2021 (BGBI.
I S. 1802)) und die Hessische Bauordnung (HBO, vom 28.05.2018).

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

11 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO)

1.1.1 Im Mischgebiet (Ml) sind nicht zulassig:

1. Gartenbaubetriebe,

2. Tankstellen,

3. Einzelhandelsbetriebe mit Uberwiegend erotisch/sexuellem Angebot (Sex-
Shops),

4. Vergnugungsstatten.

1.2 MaR der baulichen Nutzung und Hoéhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO)

1.2.1 Innerhalb des Baugebiets dirfen bauliche Anlagen eine Traufhéhe (TH) von
6,00 m und eine Firsthdhe (FH) von 11,00 m nicht tberschreiten.

MafRgebend zur Bestimmung der Traufhéhe (TH) ist der Schnittpunkt der Auf3en-
wand mit der Dachhaut (Trauflinie).

Die Firsthohe (FH) wird definiert durch die Oberkante der Dachhaut der Haupt-
firstlinie(n) der baulichen Anlage.

Unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der Gebaudehdhe ist der mittlere naturlich-
Gelandeanschnitt der bergseitigen AulRenwand (jeweils vom Entwurfsverfas-
ser/Bauherrn durch Vermessung nachzuweisen) in senkrechter Projektion bis zur
Oberkante der Hauptffirstlinie bzw. Trauflinie der jeweiligen baulichen Anlage be-
tragen.

1.2.2 Uberschreitungen durch untergeordnete Gebaude-/ Anlagenteile (z.B. Schorn-
stein, Luftungs-/Klimaanlage) kénnen zugelassen werden.

1.3 Fiihrung von Versorgungsleitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

1.3.1  Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
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1.4

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie sonstige MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 i.V.m. Nr. 20 BauGB)

MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung

1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.4.4

1.4.5

1.5

1.5.1

1.5.2

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit standortheimischen
Laubgehdlzen vorzunehmen. Hierzu zahlen insbesondere die in der nachfolgen-
den beispielhaften Pflanzliste aufgefliihrten Arten.

Die nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Wege- und Hoffla-
chen) Uberdeckten Grundstuicksflachen sind als Grinflachen anzulegen und dau-
erhaft gartnerisch zu unterhalten.

Die Flachen sind zu mindestens 30 % durch klein- bis mittelkronige Baume und
Straucher zu gliedern (Die Gehélzanpflanzung sind dabei vorrangig in Richtung
der Baugebietsaul3enrdndern hin nach Osten vorzunehmen).

Standortheimische Gehdlze sind zu erhalten, abgangige Gehdlze sind zu erset-
zen.

Je angefangene finf private Stellplatze ist auf den Grundstlicksflachen ein klein-
bis mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.

FuRwege und oberirdische Stellplatze sind, soweit wasserwirtschaftliche Belange
nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugiges Pflas-
ter, Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen).

Einfriedungen sind so zu gestalten, dass Wanderungsbewegungen von Kleintie-
ren bis Igelgré3e nicht behindert werden (Holzzaune, weitmaschige Drahtzaune).
Mauern und Mauersockel sind nicht zulassig.

Eine Ausnahme bilden grob aufgesetzte Trockenmauern aus ortstypischem Ge-
stein.

Verwertung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG)

Zur Schonung des Wasserhaushaltes und zur Entlastung der kommunalen Ab-
wasseranlagen ist das anfallende Niederschlagswasser zu versickern oder in Re-
tentionszisternen (Kombizisternen) zu sammeln und zu verwerten, sofern was-
serwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Uberschiissiges Wasser ist gedrosselt dem nachstgelegenen Vorfluter oder dem
offentlichen Kanalnetz zuzufiihren.

(Hinweis: Fiir die Einleitung von anfallendem Niederschlagswasser ist gemal3 § 8
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine separate Einleiteerlaubnis bei der Unteren
Wasserbehérde zu beantragen, dabei sind die DWA Regelwerke M 153, A117
sowie A138 zu berticksichtigen.)
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1.6

1.6.1

21

2.2

23

Forderung der Sonnenenergienutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche und sonstige technische Malf3-
nahmen zur aktiven Nutzung der solaren Strahlungsenergie, auf mindestens 30%
der Dachflachen, vorzusehen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Dachgestaltung

Dacher der Hauptgebaude sind als geneigte Dacher auszufiihren. Die zulassige
Dachneigung betragt 20° bis 45°. Geneigte Dacher sind in gedeckten Farbtonen
(rot, braun, grau und anthrazit) und nicht glanzenden Materialien auszufihren.

Dacher von untergeordneten Gebaudeteilen und Nebengebauden kdnnen auch
in abweichenden Dachformen ausgebildet werden. Flachdacher bzw. flachge-
neigte Dacher (< 10° Dachneigung) sind mindestens extensiv zu begriinen.

Aufschiuttungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind zu den Grundstlicksgrenzen an das Ho-
henniveau des jeweils angrenzenden Nachbargrundstlickes anzugleichen.

Werbeanlagen

Anlagen der AuRenwerbung sind nur an Statten der eigenen Leistung zugelas-
sen. Sie durfen nicht an Baumen oder Uber Traufhéhe angebracht werden und
durfen gestalterisch bedeutsame Bauglieder nicht iberdecken. Leuchtfarben, La-
serlichtanlagen, Blinklichter und bewegliche Schaubander sind nicht zulassig.
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3.2

3.3

HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde unverzuglich anzuzeigen.

Altlasten, Bodenkontaminationen

Werden im Rahmen von Baumaflinahmen, insbesondere bei Ausschachtungs-
arbeiten, Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt,
von denen eine Gefahrdung flir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umge-
hend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzge-
setz) zustéandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.

Bodenschutz
Ausflhrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

1. Vor Beginn von Baumalnahmen sollte der Baugrund objektbezogen unter-
sucht und bewertet werden. Nach § 202 BauGB ist der Oberboden (Mutter-
boden) bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen. Er ist zu sichern und
vordringlich im Plangebiet, erst nachrangig auch a.a.O., zur Wiederverwen-
dung zu lagern und spater fachgerecht wieder einzubauen.

2. Wo logistisch moglich sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen,
z.B. durch Absperrung oder Einrichtung fester Baustraflen und Lagerflachen.

3. Die Belastung des Bodens hat in Abhangigkeit der Verdichtungsempfindlich-
keit (Feuchte) des Bodens, also witterungsbedingt, zu erfolgen. Ggf. kann
durch den Einsatz von Baggermatten/ breiten Radern/ Kettenlaufwerken etc.
die Befahrbarkeit des Bodens verbessert werden.

4. Von stark belasteten/ befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzu-
tragen.

5. Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszu-
bauen, zu lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzubauen.

6. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden)
nicht Ubersteigen.

7. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonatiger
Standzeit gezielt zu begrinen.

8. Verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten und vor Auftrag des
Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf
der Boden nicht mehr befahren werden.

Weiterfuhrende Infoblatter:

e Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fiir Bauausfuhrende

e Boden - damit Ihr Garten funktioniert; Bodenschutz fur Hauslebauer
Zu beachtende DIN-Vorschriften:
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3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

o DIN 18915: Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten.
e DIN 19639: Bodenschutz bei Planung und Durchflihrung von Bauvorhaben.

¢ DIN 19731: Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial und Bag-
gergut.

Schutz der wildlebenden Tier- und Pflanzenarten

Zum Schutz von lichtempfindlichen Tier- und Pflanzenarten sowie Insekten regelt
der § 35 Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) u.a.

e Art, Umfang und Zulassigkeit von kinstlichem Licht (§ 35 Abs. 1-7 HeNatG),

e Gestaltung der Stralienbegleitflachen (§ 35 Abs. 8 HeNatG) sowie

¢ den Ausschluss von Schottergarten (§ 35 Abs. 9 HeNatG).
DarlUber hinaus ist Vegetation generell nicht zu beleuchten oder direkt anzustrah-
len und Beleuchtungsanlagen sollten so gestaltet werden, dass durch die spekt-
rale Zusammensetzung des Lichts (Wahl der Lichtfarbe) eine mdglichst geringe
Anlockwirkung entfaltet wird.
Ebenfalls werden Regelungen zum "Artenschutz bei baulichen Anlagen, Vermei-
dung von Vogelschlag an Glasflachen" (§ 37 HeNatG) sowie innerhalb von Fla-
chen, die fir eine bauliche Nutzung zugelassen sind zur "Vortbergehenden Ent-
nahme von Tieren, Natur auf Zeit" (§ 40 HeNatG) getroffen.

Minderung der Lichtverschmutzung

Zur Minderung der Lichtverschmutzung sollte die Stra3en- und Aufienbeleuch-
tung in Bezug auf die Anzahl und die Beleuchtungsstarke auf das unbedingt not-
wendige Mal beschrankt werden und so abgeschirmt werden, dass sie lediglich
Lichtkegel nach unten auf die Erde strahlen.

Versorgungsleitungen der Dt. Telekom

In allen Stral’en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone von ca. 0,3 m fir die Unterbrignung der Telkommunikations-
linien der Telekom vorzusehen.

Schutz von Versorgungsleitungen

Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind PflanzmalRnahmen und Erd-
arbeiten nur in direkter Abstimmung mit dem Versorgungstrager durchzufuh-ren.

Im Falle von Baumpflanzungen sind die einschlagigen technischen Regelwerke
.-Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitun-
gen“ (FGSV; Ausgabe 1989) sowie das DVGW Regelwerk DWA-M 162 ,Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale® zu beachten.

Vegetations- und Wurzelraumschutz

Bei allen baulichen oder sonstigen MalRnahmen, von denen angrenzende Vege-
tationsflachen betroffen sein kénnen, ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® anzuwenden.
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3.9

41

4.2

4.3

Einsichtnahme von Vorschriften

Seite 6

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Er-
lasse, DIN-Vorschriften und Gutachten) werden in der Gemeindeverwaltung,
Bauverwaltung, zu jedermanns Einsicht wahrend der allgemeinen Offnungszei-

ten bereitgehalten.

BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE

(nicht rechtsverbindlich)

Mittel- und kleinkronige Baume

Carpinus betulus
Malus sylvestris
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Straucher

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Alnus frangula
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Mespilus germanica
Prunus padus

Prunus spinosa
Rubus spec.

Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Hainbuche
Wildapfel
Vogelkirsche
Salweide
Mehlbeerbaum
Eberesche

Gemeiner Sauerdorn
Roter Hartriegel

Hasel

Faulbaum

Eingriffeliger Weildorn
Zweigriffeliger Weifddorn
Pfaffenhlitchen
Heckenkirsche

Echte Mispel
Traubenkirsche
Schlehe, Schwarzdorn
Brombeere, Himbeere
Hundsrose

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Gewohnlicher Schneeball

(weitere ungefiillte Rosen, nicht aber Kartoffelrose - Rosa rugosa)

Geeignete Kletterpflanzen zur Gebaudebegriinung

Clematis vitalba
Hedera helix

Parthenocissus quinquefolia

Lonicera caprinifolia

- Waldrebe

- Gemeiner Efeu
- Wein

- Geillschlinge
Spalierobst, Kletterrosen, Zaunriibe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen
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4.4 Hochstammige, heimische Obstbaume

Apfel :

Bismarckapfel
Bittenfelder Sdmling
Blenheimer
Bohnapfel

Brauner Matapfel
Brettacher

Danziger Kantapfel
Freiherr v. Berlepsch
Gelber Edelapfel
Gelber Richard
Gloster

Hauxapfel
Herrenapfel

Jakob Lebel

Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette
Muskatrenette
Oldenburger

Ontario

Orleans Renette
Rheinischer Bohnapfel
Rheinischer Winterrambour
Rote Sternrenette
Roter Booskop
Schafsnase
Schneeapfel

Schéne aus Nordhausen
Schéner von Booskop
Winterrambour
Winterzitronenapfel

Birnen :

Alexander Lukas

Clapps Liebling

Graue Jagdbirne

Griine Jagdbirne
Gellerts Butterbirne

Gute Graue

Gute Luise

Nordhé&user Winterforelle
Oberdésterreichische Weinbirne
Pastorenbirne

SuRkirschen :

Biittners Rote Knorpelkirsche
Dénnisens Gelbe

Friihe Rote Meckenheimer
Grol3e Prinzessin

GroBe Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger

Schmalfelds Schwarze

Ludwigs Friihe
Hedelfingers Friihe

Pflaumen/Zwetschgen :
Biihler Friihzwetschge
Ortenauer Hauszwetschge
Wangenheims Friihzwetschge
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