Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
03.06.2020 (GVBI. S. 378).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung
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Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

GRZ Grundflachenzanhl
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planes ,In der Schlink - 5. Anderung von 2020 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes

ersetzt.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen unzulassig.

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

Héhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fir die Héhenermittiung baulicher Anlagen ist die Oberkante des Erdgeschoss-
RohfuRbodens. Als Traufpunkt gilt bei Dachern mit gegeneinander laufenden Dachflachen und Pultdachern
die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut bzw. der untere Pultdachabschluss sowie
bei Flachdachern mit einer Neigung von maximal 5° die Oberkante Attika.

Im Allgemeinen Wohngebiet darf bei Gebaduden mit flach geneigter Dachflache bis ein-schlieflich 5° die
maximal zuldssige Traufhdhe durch Staffelgeschosse, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind,
um bis zu 3,0 m tberschritten werden.

Zuldssigkeit von Stellpldtzen und Garagen sowie von Nebenanlagen (§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 Satz
3 BauNVO i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet haben iberdachte Stellplatze einen Abstand von mindestens 1,0 m zu o6ffent-
lichen Verkehrsflachen, gemessen von der Grundstlicksgrenze bis zum Dachiiberstand, einzuhalten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Pkw-Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf dem
Baugrundstiick in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. als weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotter-
rasen oder Porenpflaster, zu befestigen.
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Im Aligemeinen Wohngebiet sind mindestens 40 % der Grundstlicksflachen gértnerisch oder als naturnahe
Grunflache anzulegen und zu unterhalten. Hiervon sind mindestens 30 % mit einheimischen, standortge-
rechten Laubbdumen und Laubstrduchern oder regionaltypischen Hochstamm-Obstbdumen zu bepflanzen.
Der Bestand und die nach den sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen
kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist je Baugrundstlick mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum
oder regionaltypischer Hochstamm-Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang sind
gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO)

Dachgestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind D&cher mit gegeneinander laufenden Dachflachen und einer Neigung von
maximal 40°, Pultd&cher mit einseitig geneigter Dachflache und einer Neigung von maximal 20° sowie Flach-
décher mit einer Neigung von maximal 5° zulassig.

Zur Dacheindeckung sind Tonziegel und Dachsteine in den Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zulassig.
Hiervon ausgenommen sind Flachdacher mit einer Neigung von maximal 5°. Die Verwendung von spiegeln-
den Materialien zur Dacheindeckung ist unzuldssig. Die Zuldssigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt unberihrt.

Gestaltung von Hangbefestigungen und Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 und 3 HBO)

Hangbefestigungen, wie z.B. Stitzmauern, Gabionenwande oder Natursteinmauern fiir Aufschittungen oder
Abgrabungen des Geléndes, sind auf eine Héhe von maximal 1,0 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache
zu begrenzen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind ausschlieBlich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken bis zu
einer Héhe von maximal 1,50 m Uber der Gelandeoberkante zuléssig. Mauer- und Betonsockel sind unzu-
lassig.

Abfall- und Wertstoffbehdlter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehélter gegen eine allgemeine
Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufligen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu um-
pflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.
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Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Il des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Limeshain,
Brunnen | Rommelhausen. Auf die in der entsprechenden Schutzgebietsverordnung enthaltenen Ge- und
Verbote wird hingewiesen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der qualitativen Heilquellenschutzzone Il des festgesetzten Ober-
hessischen Heilquellenschutzbezirks. Auf die in der entsprechenden Schutzgebietsverordnung enthaltenen
Ge- und Verbote wird hingewiesen.

Bodendenkmiler

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen
(hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21 HDSchG).

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55
Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Erdarbeiten und Bodenverunreinigungen

Bei allen BaumafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu
achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung
begriinden, sind diese unverziiglich der zustdndigen Behérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5, Bodenschutz West, mitzuteilen. MafRnahmen, die die Feststellung
des Sachverhalts oder die Sanierung behindern kdnnen, sind bis zur Freigabe durch die zustandige Behérde
zu unterlassen. Soweit erforderlich ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schéadliche
Bodenveranderungen i.S.d. § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunk-
tionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den Einzelnen
oder die Allgemeinheit herbeizufihren.
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e ten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhesta
ders und streng geschiitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) BaumaBnahmen, die zu einer Zerstdérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogelarten
fuhren kénnen, auBerhalb der Fortpflanzungszeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren,

b) Gehélzrickschnitte und -rodungen auBerhalb der Fortpflanzungszeit von Voégeln und Fledermausen
(01.03. bis 30.09.) durchzufthren,

c) Baumhohlen auflerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs- oder Abrissarbeiten
durch einen Fachgutachter auf Giberwinternde Arten zu tUberprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehtérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Baume und Gehdlze sind im Zeitraum von 01.12. bis 28./29.02. bodenschonend zu roden. Sofern Baum-
fallungen und Rodungen von Gehdlzen im Zeitraum von 01.03. bis 30.11. notwendig werden, sind die be-
troffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Vorkommen
von Haselmausen zu kontrollieren. Hierbei sind festgestellte Nester i.S.d. § 44 Abs. 3 BNatSchG so lange zu
erhalten, bis von der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde anderweitigen Mafinahmen zugestimmt wur-
de. Eine Rodung auferhalb des Verbotszeitraumes vom 01.12. bis 28./29.02. ist mit der zusténdigen Unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen.

Zur Vermeidung des Eintretens von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden hat eine Vergramung von
gegebenenfalls angetroffenen Haselméusen in angrenzende Gehdlzbereiche zu erfolgen. Hierzu sind die
Flachen im Plangebiet ab dem Baubeginn bis zur Beendigung der Bauarbeiten frei von Vegetation zu halten,
um eine Ansiedelung der Haselmaus zu vermeiden und die aus dem Winterschlaf erwachenden Tiere zur
Abwanderung zu bewegen. Der Oberbodenabtrag hat nach Beendigung des Winterschlafs der Haselmaus
(Anfang Mai) zu erfolgen. Vor Beginn der Bauarbeiten ist der Unteren Naturschutzbehérde ein Protokoll Gber
die Kontrollbegehungen einzureichen. Die Bauarbeiten diirfen nur begonnen werden, wenn die Vergramung
der Haselmause erfolgreich bestatigt wurde.

Zur Vermeidung des Eintretens von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden sind vor Beginn der
Rodungsarbeiten mindestens vier geeignete Haselmausnistkasten in angrenzenden und geeigneten Geholz-
bereichen anzubringen, um somit verbesserte Habitatbedingungen fir gegebenenfalls vergramte Haselmause
in der Umgebung zu schaffen (z.B. nérdlich des Plangebietes im Bereich des Flurstiickes 262/1). Die arten-
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melden und sind die Arbeiten einzustellen.

Aus artenschutzfachlicher Sicht wird empfohlen, dass die zu errichtenden Gebaude mit Nisthilfen fur Gebaude
bewohnende Tierarten (Mauersegler, Haussperling, Schwalben, Fledermause) ausgestattet werden.

Hinweise und Empfehlungen zur Eingriffsminimierung

GemaR § 8 Abs. 1 Satz 1 HBO gilt, dass die nicht tGiberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke wasser-
durchlassig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen sind, soweit sie nicht fiir eine
andere zulassige Verwendung bendétigt werden.

Ansaaten auf Grinflichen und Dachbegrinungen sollten vorwiegend mit Wildsaatgut aus zertifizierter
regionaler Herkunft erfolgen.

Bei grofR¥flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen oder
transparenten Brustungen ist eine Gefahrdung fur Végel (z.B. Vogelschlag) zu vermeiden. Geeignete
MafRnahmen sind nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft zu treffen.

Leuchten fiir die funktionale AuRenbeleuchtung, insbesondere Wandleuchten, sind so einzusetzen, dass das
Licht méglichst nur nach unten abstrahlt. Treppen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf
die zu beleuchtenden Flachen strahlen; dabei sind mdglichst niedrige Lichtpunkthdéhen zu wahlen. Auf die
Anstrahlung von B&dumen und Stréuchern ist zu verzichten. Flache LED-Strahler sind zur Vermeidung von
Blendwirkungen horizontal und nicht aufgeneigt zu montieren. Auf den Einsatz von rundum strahlenden
Deko-Leuchten (Kugel-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter,
Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschranken. Bewegungsmelder
sind so zu montieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht tatsachlich benétigt wird.

Artenauswahl
Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre - Feldahorn Obstbaume:

Acer platanoides - Spitzahorn Malus domestica - Apfel

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Prunus avium - Kulturkirsche

Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Sorbus aria/intermedia - Mehlbeere
Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Artenliste 2 (Straucher):

Prunus cerasus - Sauerkirsche
Prunus div. spec. - Kirsche, Pflaume
Pyrus communis - Birne

Pyrus pyraster - Wildbirne
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*ampervirens - Buchsbaum

sanguinea - Roter Hartriegel

Euonimus europaea - Pfaffenhtitchen
Frangula alnus - Faulbaum

Genista tinctoria - Farberginster
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Lonicera caerulea - Heckenkirsche

Malus sylvestris - Wildapfel

Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Rosa canina - Hundsrose

Salix caprea - Salweide

Salix purpurea - Purpurweide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Artenliste 3 (Zierstrducher und Kleinbaume):

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne
Calluna vulgaris - Heidekraut
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte
Cornus florida - Blumenhartriegel
Cornus mas - Kornelkirsche

Deutzia div. spec. - Deutzie
Forsythia x intermedia - Forsythie
Hamamelis mollis - Zaubernuss

Hydrangea macrophylla - Hortensie
Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla - Pfeifenwinde
Clematis vitalba - Wald-Rebe
Hedera helix - Efeu

Hydrangea petiolaris - Kletter-Hortensie

Auf die Grenzabsténde fiir Pflanzungen gemaf §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird hingewiesen.

Lonicera caprifolium - GartengeiRblatt
Lonicera nigra - Heckenkirsche

Lonicera periclymenum - Waldgeif3blatt
Magnolia div. spec. - Magnolie

Malus div. spec. - Zierapfel

Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Rosa div. spec. - Rosen

Spiraea div. spec. - Spiere

Weigela div. spec. - Weigelia

Lonicera spec. - Heckenkirsche
Parthenocissus tricusp. - Wilder Wein
Polygonum aubertii - Knéterich

Wisteria sinensis - Blauregen
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