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2.2

2.3

3.2

Planungsrechtliche Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit
der BauNVO

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1 und 4 BauNVO)

Gemal 8§ 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
allgemein zuldssigen Nutzungen nur ausnahmsweise zuldssig sind.

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVvVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 4 BauNVO)

Im WA 6 sind die Hauptgebaude an der dstlichen Grundstiicksgrenze zu errichten. Die
Gebéaude der Bauzeile sind durch in gleichem Rhythmus dazwischen gestellte Garagen
aneinander zu bauen (Kettenhausbebauung).

Im WA 1, 2 und 3 darf die Lange der Einzelhduser bzw. Doppelhduser max. 15 m betragen
(abweichende offene Bauweise).

Im WA 8 ist eine geschlossene Hausgruppe zu errichten. Die Gebdudeléange wird von der
Uberbaubaren Flache (> 50 m Lange) bestimmt (abweichende Bauweise).

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen kdnnen ausnahmsweise durch Vorbauten wie zum Beispiel
Erker, Balkone, Wintergarten sowie Terrassen in einer maximalen Tiefenausdehnung von
2 m Uberschritten werden, wenn ihre Lange insgesamt nicht mehr als ein Drittel (1/3) der
betreffenden Fassadenldnge betragt und wenn die Abstandsflachen (8 6 Hessische Bau-
ordnung HBO) eingehalten werden.

In den Baugebieten WA 4 und WA 5 sind Stellplatze nur innerhalb der gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen fur Stellplatze zul&ssig.

Grol3e der Baugrundsticke (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die Mindest- und Hochstmal3e der Wohnbaugrundstiicke werden wie folgt festgesetzt:

Baugebiet Mindestmal3 Hochstmali
WA 1 400 m? 600 m?2
WA 2 250 m? 300 m?2
WA 3 400 m? 500 m?
WA 4 1.000 m2 1.250 m2
WA 5 1.000 m2 1.050 m2
WA 6 200 m? 250 m?

WA 7 und 8 130 m2 220 m?

Offentliche und private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” ist zu ¥ mit Bodende-
ckern und Stauden Uberwiegend einheimischer Arten zu bepflanzen, dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten. Es dirfen keine Pflanzen mit fur Kinder giftigen Bestandteilen verwendet
werden.
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Verbleibende Flachen aufRerhalb von Wege- und Spielflachen sind als Landschafts- oder
Gebrauchsrasenflachen (z.B. RSM 2.3 oder 2.4) anzulegen und dauerhaft zu pflegen.
Insgesamt sind mindestens 6 Laubbaume in Art und Qualitat wie unter Punkt 8.1 zu pflan-
zen, pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Innerhalb der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Garten” dirfen die Grund-
flachen von baulichen Anlagen (z.B. Gerate- und Gartenhitten, Terrassen, Wege etc.)
10% der jeweiligen Grundstiicksflache nicht Giberschreiten.

Die 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Grinanlage* ist im Bereich der Ver-
sickerungsflachen mit kréuterreichen Landschaftsrasenansaaten fiir wechselfeuchte
Standorte (RSM 7.3) anzulegen, sonstige Flachen mit krauterreiche Ansaaten (RSM
7.1.2). Fur Gehdlzpflanzungen sind heimische Geholze gem&R Festsetzung 5.4 zu ver-
wenden.

Die 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Ortstrandeingrinung” ist mit Gehél-
zen aus der folgenden Pflanzliste zu bepflanzen:

Laubbdume

Vogelkirsche (Prunus avium), Silberweide (Salix alba), Kastanie (Castanea sativa), Wal-
nufd (Juglans regia), Obstbaume (Hochstamme): Pflanzung als Einzelbaum, Pflanzab-
stand mindestens 7 m, Stammumfang 18-20 cm, Hochstamm 3 x v, mB, pro 100 m? ein
Baum.

Gehdlzgruppen und Stréucher

Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Bruchweide (Salix fragilis),
Korbweide (Salix viminalis), Salweide (Salix caprea), Eberesche (Sorbus aucuparia),
Speierling (Sorbus domestica), Elsbeere (Sorbus torminalis), Wildapfel (Malus sylvestris),
Wildbirne (Pyrus pyraster): 2x verpflanzt, Hohe 100-150 cm, Planzabstand max. 1,25 m.
Kornelkirsche (Cornus mas), Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel (Corylus avellana),
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), Liguster (Ligustrum vulgare), Geil3blatt (Lonicera
xylosteum), Mispel (Mespilus germanica), Faulbaum (Rhamnus frangula), Schwarzer Ho-
lunder (Sambucus nigra), Berberitze (Berberis vulgaris), Eingriffeliger Weil3dorn (Cratae-
gus monogyna), Zweigriffeliger Wei3dorn (Crataegus laevigata), Schwarzdorn (Prunus
spinosa), Kreuzdorn (Rhamnus cathartica), Hundsrose (Rosa canina): 2 x verpflanzt,
Hohe 60-100 cm, Planzabstand max. 1,25 m.

Die Pflanzungen sind bis zum Ende der auf das In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes
folgenden Pflanzperiode abzuschliel3en.

Entlang von Ackerflachen ist ein 2 m breiter Wildkrautstreifen anzulegen.
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6.4.1

6.4.2

6.4.3

6.4.4

6.4.5

7.1

7.2

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das im Rahmen der Nutzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlags-
wasser ist in die festgesetzten Versickerungsflachen einzuleiten. Anfallendes unbelaste-
tes Niederschlagswasser auf den privaten Grundstiicken ist oberflachennah zu versickern
und / oder zu verwerten (Zisterne, Gartenbewésserung, Verwendung als Brauchwasser,
etc.). Die Bemessung der Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung hat nach den
geltenden Regelwerken und Merkblattern zu erfolgen. Die Erlaubnis zur Niederschlags-
wasserversickerung ist bei der Unteren Wasserbehorde zu beantragen.

Offentliche und private Stellplatze, Zufahrten und sonstige Wege-, Platz- und Freiflachen
sind mit einem wasserdurchlassigen Belag zu versehen, Fugenpflaster sind je nach zu
erwartender Nutzungsbelastung zu begriinen oder mit Kies/Splitt zu verftllen. Geschlos-
sene Flachenbefestigungen sind in seitliche Vegetationsraume zu entwassern.

Der belebte Oberboden ist bei BaumalRnahmen und Gelandebearbeitungen getrennt ab-
zutragen und einer Wiederverwendung fiir vegetationstechnische Zwecke zuzufiihren.
Vor Ort wieder zu verwendendes Material ist fachgerecht zu lagern (begrinte, nicht zu
befahrende oder zu belastende Miete).

ArtenschutzmalRnahmen

Bei den Ausfihrungszeiten fir Gehdlzrodungen sind die gesetzlichen Vorschriften (An-
fang Oktober bis Ende Februar) zu beachten.

Bauarbeiten auf Ackerflachen missen auf3erhalb des Zeitraums Mitte Mé&rz bis Mitte Au-
gust beginnen.

Fur die AuRenbeleuchtung diirfen keine Lampen mit nach oben offenem Glasgehduse
verwendet werden. Anlagen zur Auf3enbeleuchtung sind so zu installieren, dass sie aus-
schlieBlich die zu beleuchtenden Flachen anstrahlen.

Fiur die Beleuchtung des 6ffentlichen Raums sind LED-Lampen mit warmweil3en Licht
(Farbtemperatur bis 3000K) zu verwenden.

Im Zuge der Baufeldvorbereitung sind die Flachen mit Funden von Amphibien und Repti-
lien durch einen mobilen Schutzzaun zu den angrenzenden Flachen hin abzugrenzen.
Die Anlage von vegetationsfreien oder mit exotischen, nicht heimischen Gehdlzen begriin-
ten Steingarten ist nicht zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor AufRenlarmeinwirkungen gelten fiir den
aus schalltechnischer Sicht ungtnstigsten Lastfall:

- freie Schallausbreitung nachts

- Immissionshéhe 8 m UG.

Bei der Errichtung oder der Anderung von Geb&auden mit schutzbediirftigen Aufenthalts-
raumen sind die AufRenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-
01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2018-01,
"Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforde-
rungen”, auszubilden.
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7.4

Grundlage hierzu sind die im Plan nachrichtlich dargestellten maf3geblichen AuZenlarm-
pegel L. bzw. Larmpegelbereiche, die gemal Tab. 7 der DIN 4109-1:2018-01 einander
wie folgt zugeordnet sind:

Larmpegel- | Mal3geblicher AuRenlarmpegel
bereich La/ [dB(A)]
I bis 55
Il 56 bis 60
1] 61 bis 65
v 66 bis 70
\Y 71 bis 75
VI 76 bis 80
Vi > 807

a. for maRgebliche Auenlarmpegel La > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen

Die erforderlichen Schalldamm-Maf3e der Aul3enbauteile sind in Abhé&ngigkeit von der
Raumnutzungsart und RaumgrdRe im Baugenehmigungsverfahren gemafR DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Ein-
zelfall geringere mafigebliche AulRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassa-
den anliegen (z. B. unter Berticksichtigung der Abschirmung durch Gebaude).

Die Anforderungen an die Schallddmmung der Auf3enbauteile kdnnen dann entsprechend
den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Bauge-
nehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann giltigen Fassung ein anderes Verfahren
als Grundlage fur den Schallschutznachweis gegen AulRenlarm vorgibt.

Bei der Errichtung oder der Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern sind schalldam-
mende Luftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallddmmende Liftungsein-
richtungen kann verzichtet werden, wenn die Geb&ude mit einer zentralen Liftungsanlage
ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und schallgeddmmter Luftaustausch
gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Ein-
zelfall nachts geringere Beurteilungspegel als 50 dB(A) an den zur Bellftung von Schlaf-
und Kinderzimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Berticksichtigung der
Abschirmung durch Gebaude).

Innerhalb der gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzten Flache ist eine mindestens
2,5 m hohe Larmschutzanlage zu errichten, die mit heimischen Gehdlzen der Artenliste
A.5.4 zu bepflanzen ist.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindun-
gen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und 25b BauGB)

An den in der Planzeichnung dargestellten Standorten innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen sowie im Bereich der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Park-
flachen) sind Baume aus nachfolgender Artenliste (Mindestqualitat HSt. 3 x v, mB,
Stammumfang 18/20) zu pflanzen: Acer platanoides (Spitzahorn), Tilia pallida (Kaiser-
linde), Quercus robur (Stieleiche).

Dabei sind in der Planstral3e C mindestens 16 Baume zu pflanzen. Von den festgesetzten
Standorten kann bis zu 5 m abgewichen werden.

Die offen zu haltenden Baumbeete sind in einer Mindestgréf3e von 2 x 3 m und mindestens
12 m3 durchwurzelbarer Bodenzone anzulegen, gegen Uberfahren zu sichern, mit Stau-
den und Bodendeckern zu bepflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Abgéngige
Geholze sind nachzupflanzen.

Vorgartenflachen zwischen Verkehrsflache und Baugrenze sind mit Ausnahme zuléssiger
Nebenanlagen als zusammenhangende Grinflachen anzulegen und zu unterhalten. Pro
Grundstiick ist mindestens ein kleinkroniger Baum (Mindestqualitat Hst. 3 x v., mB,
Stammumfang 16/18) im Vorgarten zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Artenauswahl (z.B.): Pyrus calleryana "Chanticleer" (Stadtbirne), Crataegus x carrierei
(Apfeldorn), Carpinus betulus "Fastigiata” (Saulenhainbuche), Prunus in standortgerech-
ten Arten und Sorten (Blutenkirsche), Malus in standortgerechten Arten und Sorten
(Zierapfel).

Je angefangene 200 m?2 Grundsticksflache ist mindestens ein kleinkroniger Laubbaum
oder Obstbaum (mind. HSt. 3 x v., mB, 16/18 oder Blutensolitdr, mind. Sol. 3 x v, mB,
250/275) zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten.

Auf den festgesetzten Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern sind Laub-
straucher heimischer Arten gemal Pflanzliste A.5.4 zu pflanzen, zu pflegen und zu erhal-
ten.

Freistehende Garagenriuck- und Seitenwande sowie fenster- und turlose Bereiche der
Fassaden Uber 3 m Lé&nge sind mit mindestens 1 Klettergehdlz (2x v, mTh, 60/80, 4-6
Triebe) zu bepflanzen. Stitzen von Bedachungen, Carports, Pergolen etc. sind ebenfalls
zu beranken.

Artenauswahl: Hedera helix (Efeu), Parthenocissus in Sorten (Wilder Wein), Rosa in Sor-
ten (Kletterrosen), Clematis in Sorten (Waldreben), Lonicera henryi (Immergriines Geil3-
blatt).

Dachflachen von Geb&duden und Nebenanlagen mit einer Neigung unter 15° sind zu be-
grinen und dauerhaft zu unterhalten (mindestens Extensivbegriinung mit 15-20 cm Sub-
stratdicke). Begriinte Dachflachen sind mit einer Bewasserungsmaglichkeit zu versehen.
Bei Stellplatzflachen Giber 100 m? Flache ist je 4 Stellplatze ein Laubbaum (Mindestqualitéat
siehe A.7.4) zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten.

Im Falle des Absterbens von Gehdlzen sind Neupflanzungen entsprechend den abgestor-
benen Bestanden vorzunehmen.
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Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Das Planungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaf-

tungsplanes Hessisches Ried” (am 9. April 1999 gem. § 118 und 119 HWG festgestellt

und veroffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen 21/1999 S. 1659).

Das Planungsgebiet liegt zudem innerhalb einer potentiellen Uberflutungsflache des

Rheins.

In diesen Gebieten sind bei Sanierung und Neubau von Objekten Vorkehrungen zu treffen

und, soweit erforderlich, bautechnische MaRnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von

wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der

Technik zu verringern (z.B. die hochwassersichere Heizéllagerung).

Der Geltungsbereich ist daher gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als vernassungsgefahrdet

gekennzeichnet.

Grundsatzlich empfiehlt es sich, weitere elementare VorsorgemalRnahmen beim Bau, bei

der Erweiterung und der Sanierung zu treffen, um das SchadensausmaR bei Uber-

schwemmungen mdaglichst gering zu halten.

Hierzu zahlen z. B.

- die Gebaude in statischer Hinsicht auf ein Hochwasser auszulegen,

- auf das Ausbauen von Untergeschossen ganz zu verzichten und sie so zu gestalten,
dass keine Rdume ohne Fluchtweg entstehen,

- Eingange erhtht zum Geldnde anzulegen,

- hochwassersichere Warenlager zu bauen,

- elektrische Verteileranlagen im Dachgeschoss zu installieren,

- in den unteren Geschossen Stein- und Keramikful3bdden zu verwenden.

Als gemittelter, hochstmoglicher Grundwasserstand ist ein Hohenstand von MHGW =

87,60 mNN als Bezugshohe fir Versickerungsanlagen heranzuziehen.
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Hinweise und Empfehlungen

Freiflachenplan

Zu jedem Bauvorhaben ist ein Freiflachenplan (siehe auch Bauvorlagenerlass) einzu-
reichen, in dem die das jeweilige Vorhaben betreffenden griinordnerischen Festsetzungen
des Bebauungsplans (z. B. Erhaltung/Neuanpflanzung von Gehdlzen, zeitliche Regelun-
gen) sowie artenschutzrechtliche MalRhahmen tGibernommen und konkretisiert werden.

Auffillungen

Auffullungen dirfen nur mit anthropogen unbelastetem Material / Erdaushub erfolgen, das
den Zuordnungswert Z0 gemal den Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA TR60) vom 6.1.1997 — Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minerali-
schen Reststoffen / Abfallen (Technische Regeln) unterschreitet.

Bodendenkmaler

Im unmittelbaren stidlichen Umfeld des Plangebiets befinden sich Bodendenkmaler (spat-
romische Siedlung), deren Ausdehnung nach Norden in den sudwestlichen Geltungsbe-
reich reichen kann. Es ist daher damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenk-
maler im Sinne von 8 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.

Um Qualitat und Quantitéat der archéologischen Befunde zu tberprifen und um spéter zu
fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmalschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, ist vor einem Baubeginn ein archaolo-
gisches Gutachten, d. h. eine vorbereitende Untersuchung gemanR § 18 Abs. 1 HDSchG
erforderlich, deren Kosten vom Planbetreiber/ Verursacher zu tragen sind. Art und Umfang
des Gutachtens ist im Vorfeld mit der Aul3enstelle Darmstadt der hessenArchéologie ab-
zustimmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass dartiber hinaus bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenk-
maler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstinde (z.B.
Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden konnen. Diese sind nach § 20
HDSchG unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE (Arch&ologische Abteilung des Lan-
desamtes fiir Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Krei-
ses BergstraRe zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten bekannt. Bei allen Baumal3nahmen,
die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organoleptische Auffalligkeiten
zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadli-
chen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behdrde,
dem Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartiber hinaus ist ein Fachgutachter in
Altlastenfragen hinzuzuziehen.
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Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des 8 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbei-
zufuhren.

Versickerung von Niederschlagswasser, Gartenbrunnen, Geothermie, Grundwas-
serhaltungen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Versickerung von Niederschlagswasser erlaubnis-
fahig ist, sofern diese schadlos ist. Schadlos bedeutet, dass diese hydraulisch mdglich ist
und dass keine Schadstoffe in das Grundwasser eingetragen werden. Daher sind der
guantitative und qualitative Nachweis nach den DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A
138 und dem Merkblatt DWA-M 153 zu erbringen.

Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist bei der Unteren Wasserbehérde zu beantragen. Bei
einer Versickerung von Niederschlagswasser sollte die Machtigkeit des Sickerraums, be-
zogen auf den hdchst gemessenen Grundwasserstand, mindestens 1 Meter betragen. Die
Bemessungsgrundwasserstinde kdnnen als zusatzliche Information genutzt werden.

Die Einrichtung eines Gartenbrunnens ist bei der Unteren Wasserbehérde anzuzeigen.
Das Anzeigeformular ist auf der Homepage des Kreises abrufbar. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass es sich hierbei um Wasser handelt, dass in der Regel keine Trinkwasser-
gualitat hat.

Erdwérmebohrungen erfordern eine wasserrechtliche Erlaubnis. Diese ist bei der Unteren
Wasserbehorde des Kreises Bergstralie zu beantragen.

In der Bauphase notwendige Grundwasserhaltungen sind bei der Unteren Wasserbe-
horde des Kreises BergstralRe vorab zu beantragen. Zuvor ist zu klaren wohin das abge-
pumpte Wasser geleitet werden kann und die Erlaubnis des Gewassereigentiimers bzw.
des Kanalbetreibers einzuholen.

Ausbringen von Pflanzen

Es wird darauf hingewiesen, dass das Ausbringen von Pflanzen gebietsfremder Arten in
der freien Natur der Genehmigung der zustédndigen Behérde bedarf (8 40 Abs. 4
BNatSchG). Kunstlich vermehrte Pflanzen sind nicht gebietsfremd, wenn sie ihren gene-
tischen Ursprung in dem betreffenden Gebiet haben.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Vorschriften des 8 44 BNatSchG sind bei spateren Anbau-,
Umbau-, Sanierungs- und AbrissmalRnahmen zu beachten, damit nicht gegen - derzeit
nicht ersichtliche (erst nach In-Krafttreten des B-Planes eintretende) - artenschutzrechtli-
che Verbote des § 44 BNatSchG verstof3en wird.

So ist eine Kontrolle vor Durchfuhrung solcher Arbeiten durchzufiihren. Die sich hieraus
evtl. ergebenden Erfordernisse (z.B. Kontrolle durch qualifiziertes Personal, zeitliche Ver-
schiebung von MafRnahmen, Umsiedlung, ggf. Ausnahmegenehmigung durch die Untere
Naturschutzbehdrde) sind zu beachten.
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Unter Umstéanden kdnnen bei spaterer Umsetzung des Bebauungsplans Ausnahmege-
nehmigungen von den Verboten des 8§ 44 BNatSchG erforderlich sein.
Als freiwillige Artenschutzmaf3nahme wird die Schaffung von Quartiermdéglichkeiten fur
Fledermause (z.B. Nistkasten oder integriert am Gebaude) empfohlen.

Kampfmittel

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am Rande eines Bombenabwurf-
gebietes. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsétzlich
ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits
bodeneingreifende BaumalRnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefihrt
wurden, sind keine KampfmittelrAummalnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmit-
tel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchun-
gen auf den Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK 1IWK) erforderlich,
auf denen bodeneingreifende MalRRnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine
EDV-gestutzte Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierféhig sein sollte (z.B. wg. Auffillungen, Versiegelungen
oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere Kampf-
mittelrAiummalnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Es ist dann not-
wendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau usw.)
durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfahige
Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet
werden.

Die Allgemeinen Bestimmungen fur die Kampfmittelrdumung im Lande Hessen sind zu
beachten.

9 Larmschutz

Zur Minimierung von Larmeinwirkungen wird empfohlen, folgende Mafinahmen im Rah-
men der Bauplanung zu bericksichtigen:

AuRenwohnbereiche (Gérten, Terrassen, Balkone, Loggien) konnen auf den, von den re-
levanten Verkehrswegen abgewandten Gebaudeseiten angeordnet werden. Weiterhin
kénnen AulRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) an Fassaden mit Orientie-
rungswerttiberschreitungen als geschlossene (6ffenbare) Wintergérten ausgefihrt wer-
den. Dachterrassen kénnen mit mindestens 2 m hohen (verglasten) Bristungen geschitzt
werden.

Schutzbedurftige Aufenthaltsrdume konnen auf die von den schalltechnisch relevanten
Verkehrswegen abgewandten Geb&udeseiten hin orientiert werden.

Vor Fassaden mit Orientierungswertiiberschreitungen kénnen vorgehangte hinterliftete
Glasfassaden montiert werden. Alternativ konnen 6ffenbare Fenster schutzbedirftiger
Aufenthaltsrdume an Fassaden mit Orientierungswertiiberschreitungen durch auf3en im
Abstand von weniger als 0,5 m vor den Fenstern montierte feststehende Glasscheiben
("Prallscheiben") geschiitzt werden.

10



Gemeinde Grol3-Rohrheim Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan W 16 ,Am Bibliser Weg I1I* Juni 2020

Durch den abstandsbedingten Spalt zwischen Hauswand und Prallscheibe ist weiterhin
eine natirliche Bellftung des dahinter liegenden Fensters moglich. Prallscheiben begren-
zen den Schalleintrag vor dem eigentlichen Fenster und stellen einen gewissen Aul3en-
bezug sicher. Alternativ bzw. erganzend zu den Prallscheiben kénnen Fenster mit schall-
absorbierenden Verkleidungen an Sturz und Laibung eingesetzt werden. Mit dieser Kon-
struktion kann bis zu einem durch den Hersteller angegebenen erhéhten AulRenpegel
auch in Kippstellung die Einhaltung des zuldssigen Innenpegels gewahrleistet werden.
Uber die Kippstellung ist eine natirliche Raumbeliiftung maoglich.

11



Gemeinde Grol3-Rohrheim Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan W 16 ,Am Bibliser Weg I1I* Juni 2020

D
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1.2
1.3

1.4

2.1

2.2

2.3

3.2

Ortliche Bauvorschriften (Gestaltungssatzung) gemaR § 91 Hessischer Bau-
ordnung (HBO) in Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Im WA 4 und 5 sind nur begrinte Flachd&cher zulassig.

Dachgauben sind zulassig, wenn ihre Lange bis zu 1/3 der Dachtraufe betragt.

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlie3lich in gedeckten Farbtonen (rote,
braune und graue Farbtdne) zulassig. Eine glasierte Oberflache der Dacheindeckung ist
unzulassig.

Fir die Dachentwésserung und Dacheindeckung darf Kupfer nicht verwendet werden.

Gestaltung der Standflachen fur Abfallbehaltnisse und Einfriedungen (8 91 Abs. 1
Nr. 3 HBO)

Die Standorte fur Abfallbehéalter sind dem direkten Einblick abgewandt anzuordnen und
mit einer geschlossenen und berankten Einhausung zu versehen.

In den Vorgéarten sind keine Zaune oder Mauern zulassig. Zulassig sind Kantensteine (So-
ckelhéhe max. 40 cm) mit lebenden Hecken oder Strauchbepflanzungen.

Seitliche und rickwartige Grundstiickseinfriedungen sind als Holz- oder Metallzdune bis
zu einer H6he von max. 1,5 m zulassig und mit Hecken oder Rank- und Kletterpflanzen
einzugrinen. Mauersockel sind nicht zulassig.

Bei Doppel- und Reihenh&usern ist an der gemeinsamen Grenze die Errichtung von Sicht-
schutzwénden in 4 m Lange ab Gebaudefassade und bis zu 1,85 m Hohe zulassig.

Nutzung der Grundstiucksfreiflachen (8 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die Oberflachen der Grundstiicke sind in ihrer Hohenentwicklung so herzustellen, dass
ein hohengleicher durchgéangiger Ubergang zur angrenzenden offentlichen Verkehrsfla-
che und der vorhandenen Bebauung an der Stidgrenze des Geltungsbereiches gegeben
ist.

Abbdschungen auf nattrliches Gelandeniveau sind bis zu einem Neigungsverhaltnis 1:2,5
zulassig.
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