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D Textliche Festsetzungen

1.
Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVQ)
Zulassig sind:
Wohngebéaude,
- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportiiche Zwecke.

Als Ausnahme zuléssig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen.

Auch als Ausnahme nicht zuléssig sind:
- Gartenbaubetriebe,

Tankstellen
Mischgebiete (§ 6 BauNVvO)

Plangebiet MI 1:
Zulassig sind:
- Wohngebéude,
- Geschafts- und Blrogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke.



Nicht zuldssig, auch als Ausnahme, sind:
- Tankstellen,
- Gartenbaubetriebe,
Vergniugungsstatten,

- Bordelle und bordellartige Betriebe,

Plangebiet Ml 2:

Tankstellen

2,
Grundfléchenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Voligeschosse

(§§ 16, 19, 20 und 21a BauNVO)

Die angegsbenen Werte der Grundfldchenzahl {1}, der Grundflachenzahl {2) nach § 19 Abs. 4
BauNVO, der Geschossflichenzahl sowie die Zahl der Voligeschosse werden jeweils als
Héchstgrenze festgesetzt.

Alle Plangebiete:

Die zulassige Grundfi&ichenzahl (2) kann ausnahmsweise fiir den Bau von Stellplédtzen und deren
Zufahrten um einen Wert in Héhe von 0,1 Uberschritten werden, wenn die Herstellung aus
wasserdurchldssigen Materiealien erfolgt.

Plangebiete WA 1 bis WA 6 und M| 1

Im Bereich der Plangebiete WA 1 bis WA 6 und Ml 1 missen Tiefgaragen und Garagengeschosse
in sonst anders genutzten Geb&uden ausnahmsweise nicht auf die Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse angerechnet werden, wenn:

- die zulassige Grundflichenzahl (2) einen Wert in Hohe von insgesamt 0,2 nicht iberschreitet,

- die betreffenden Garagengeschosse mit ihrer Oberkannte Rohdecke nicht mehr als 2,80 m tiber
dem

tiefsten Anschnitt des vorhandenen und nicht mehr als 1,20 m tiber dem tiefsten Anschnitt des

geplanten Gelandes herausragt,

- und die freiliegenden Dachflichen gemaB Pkt. 14 der textlichen Festsetzungen begriint werden.
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3.
Hohe der baulichen Anlagen
(§§ 16 und 18 BauNVO)

(weiterhin s. auch erlauternde Darstellungen zu den Hohenfestsetzungen Pkt. C)

Bezugspunkt 1

Als unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der Héhe der baulichen Anlagen gilt die Oberkante der
Stralenverkehrsfliche in der im Bebauungsplan gekennzeichneten Stralenachse. Malgebend sind
die in der StralRenplanung beriicksichtigten Ausbauhéhen auf Basis der Ausfiuhrungsplane oder dem
erfolgten Endausbau.

Die zu ermittelnden Hohen sind auf die im Bebauungsplan mit Pfeil gekennzeichneten
Fassadenseiten zu beziehen. Malgebend ist jeweils der Bezugspunkt in lotrechter Projektion auf
die Mittelachse der zugeordneten Gebiudefassade. Bei lingeren oder zuriickspringenden
Fassadenabschnitten sind jeweils Abschnitte mit einer Breite von maximal 16 m zu bilden.

Den Bauantrags- oder Bauanzeigeunterlagen sind zum Nachweis jeweils Geldndeschnitte des
vorhandenen und geplanten Gel&ndes mit Angaben zu den Hohen in Metern Gber NN beizufiigen.

Traufhéhe (1)
Die Traufhéhe ist in Form einer maximalen Héchstgrenze vorgegeben.

Die Traufhdhe wird wie folgt gemessen: Bezugspunkt bis Schnittpunkt mit der Oberkante Dachhaut
im Schnittpunkt der AuRenwand

Traufhéhe (2) bzw. Attikahéhe bei Staffelgeschossen

Die Traufhéhe bzw. bei Flachdicher die Attikahdhe von Staffelgeschossen ist in Form einer
maximalen Héchstgrenze vorgegeben.

Die Traufhéhe wird wie folgt gemessen: Bezugspunkt bis Schnittpunkt mit der Oberkante Dachhaut
im Schnittpunkt der AuBenwand des Staffelgeschosses

Die Attikahthe wird wie folgt gemessen: Bezugspunkt bis Schnittpunkt mit der Oberkante Attika im
Schnittpunkt der Aufenwand des Staffelgeschosses

Firsthdhe
Die Firsthhe ist in Form einer maximalen Héchstgrenze vorgegeben.

Die FirsthShe wird wie folgt gemessen: Bezugspunkt bis Schnittpunkt mit der Oberkante Dachhaut
First bzw. Hochpunkt des Daches
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Abgrabungen

Bei der Ermittlung von First-/ Trauf- und Attikahdhen bleiben Abgrabungen fur Zugénge, Zufahrten
zu Tiefgaragen und Garagenanbauten bis zu einer gesamten maximalen Abgrabungslénge von 30%
der Breite der magebenden Fassade oder maximal 8,0 m unberiicksichtigt.

4,
Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweisen (§22 BauNVO)

Innerhalb der verschiedenen Plangebiete sind offene Bauweisen mit Einzel,- Doppelhdusern und
Hausgruppen oder teilweise geschlossene Bauweisen definiert.

Offene Bauweise

Die offene Bauweise entspricht der Definition nach § 22 Abs. 2 BauNVO. In verschiedenen
Plangebieten sind lediglich Einzel- und / oder Doppelhauser, Doppelhduser und / oder Hausgruppen
sowie nur Hausgruppen zuldssig.

Geschlossene Bauweise

Die geschlossene Bauweise entspricht der Definition nach § 22 Abs. 3 BauNVO.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

Entlang der Baugrenzen sind Bebauungen entsprechend § 23 Abs. 3 zuldssig. Die Baugrenzen
darfen durch untergeordnete Vorspriinge und Erker mit einer maximalen Tiefe bis zu 1,5 m
Uberschritten werden. Die maximale Gesamtbreite der Summe der hervortretenden Bauteile betragt
25 % der Fassadenbreite.

Stellung der baulichen Anlagen

Bei Hauptgebéduden mit geneigten Dachern sind die Firstlinien entsprechend den zeichnerischen
Darstellungen linear in Pfeilrichtung oder wahlweise auszurichten.
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5.
Zuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb der Plangebiete WA 1 bis WA 18 sind die maximal zulassigen Wohneinheiten pro
Grundstlicksfléche festgelegt. Hierbei sind die in den Nutzungsschablonen angegebenen, jeweils
vollendeten, Grundstiicksflachenanteile zu beriicksichtigen. Ist beispielsweise eine Wohneinheit /
120 m? Grundstuicksfliche zulassig, ist eine weitere Wohneinheit erst ab einer Grundstiicksfliche
von 240 m? zuléssig.

6.
Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen (§ 9 Abs.1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Stellplétze und Garagen (§12 BauNVO)

Oberirdische Garagen und Carports sind in den Uberbaubaren Fiachen, den speziell
gekennzeichneten und in den seitlichen Abstandsflachen entsprechend den Regelungen der HBO
zuldssig.

In den Plangebieten WA 1 und WA 2 sind oberirdische Stellplatze nur innerhalb der speziell
gekennzeichneten Flachen (WA 1.1 und WA 2.1) zulsssig. Ansonsten sind oberirdische Stellplatze
allgemein, innerhalb und auBerhalb, der iiberbaubaren Grundstiicksflachen, zuldssig.

Tiefgaragen und Stellpldtze in Garagengeschossen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksfléchen, zuldssig. Zufahrten zu Tiefgaragen und Garagen in Kellergeschossen sind
auch auerhalb der Gberbaubaren Fléchen zulassig.

Nebenanlagen (§14 BauNVO)

Nebenlagen sind allgemein, innerhalo und auRerhalb, der (iberbaubaren Grundstucksflachen,
zulassig.

7.

Verkehrsfléchen (9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind unterschieden in StraBenverkehrsfldchen mit separaten Fulwegen und
Parkplatzstreifen, in Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung Mischverkehrsfliche, Fut-
und Radweg, Parkplatz, PrivatstraRe und Privatweg.

17



8.
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Fldchen (§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Mit Geh- und Radfahrrecht belastete Flache
Fléche mit Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit.
Mit Fahrrecht belastete Fldchen

Flache mit Fahrrecht zugunsten von Rettungseinsatzen.

Fldchen und Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Objektbezogene (passive) SchallschutzmaBnahmen

Die nachfolgend aufgefiihrten objektbezogenen (passiven) MaBnahmen "Larmpegelbereiche” und
"schallddmmende Luftungseinrichtungen” zum Schutz vor Stralenverkehrslarmeinwirkungen gelten
fur den aus schalltechnischer Sicht ungiinstigsten Lastfall:

- freie Schallausbreitung

- Immissionshéhe 2. Obergeschoss.

Larmpegelbereiche

Bei der Anderung oder der Errichtung von Gebduden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen sind
die Auflenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2016-07, "Schallschutz im
Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2016-07, "Schalischutz im Hochbau, Teil
2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen”, auszubilden. Grundiage hierzu sind
die L&mpegelbereiche, die gemaR Tab. 7 der DIN 4109-1:2016-07 den im Plan gekennzeichneten
MaRgeblichen AuBenlarmpegeln wie folgt zugeordnet sind:

MaRgeblicher Larmpegelbereich
Auleniarmpegel/[dB(A)]

<60 I

> 60 bis 65 1]

> 65 bis 70 v

=70 \Y
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Die erforderlichen Schallddmm-MaRe der AuBenbauteile sind in Abhéngigkeit von der
Raumnutzungsart und RaumgréBe im Baugenehmigungsverfahren gemafd DIN 4109-1:2016-07 und
DIN 4108-2:2016-07 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere
Larmpegelbereiche an den Fassaden aniiegen (z. B. unter Beriicksichtigung der Abschirmung durch
Gebaude). Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile kénnen dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2016-07 und DIN 4109-2:2016-07 reduziert werden.

Schallddmmende Luftungseinrichtungen

Bei der Anderung oder der Errichtung von Schlaf- und Kinderzimmern im Bereich zwischen der
Idsteiner StraBe und den im Plan gekennzeichneten 20-dB({A)-Nacht-Isophonen sind
schallddmmende  Luftungseinrichtungen  vorzusehen.  Auf dezentrale schallgedammte
Luftungsgeréte kann verzichtet werden, wenn die Gebdude mit einer zentralen Luftungsanlage
ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch
gewdahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemal § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall nachts
geringere Auflenldrmpegel als 50 dB(A) an den zur Bellftung von Schlaf- und Kinderzimmern
erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Ber{icksichtigung der Abschirmung durch Geb&ude).
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Larmschutzanlagen

Die Larmschutzanlagen mit einer Héhe von mindestens 2,5 m {iber dem Urgelédnde westlich der
Planstrale West und mindestens 2 m Gber Geldnde éstlich der Planstrale West miissen ein
Schallddmm-MaB von RW 2 25 dB aufweisen. An die Schallabsorption der Larmschutzanlagen
bestehen keine Anforderungen.

10.
Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 12 BauGB)

Innerhalb des Baugebiets ist eine Flache mit der Zweckbestimmung Trafostation ausgewiesen.

11.
Reglungen fiir Niederschlagswasser sowie die Nutzung von Brauchwasser

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB und § 37 Abs. 4 HWG)

In den Regenabwasserkanal ist nur die Einleitung von unbelasteten, schadstofffreien
Niederschlagswasser zulissig.
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Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist in Zisternen zu sammeln und als Grauwasser
(Brauchwasser) zu verwenden. Die Zisternen sind mit einem Uberlauf an die Offentliche
Regenabwasserkanalisation anzuschlief’en. Hinsichtlich der Rickhaltung des
Niederschlagswassers wird empfohlen 50% des Zisternenvolumens zur Abflussverzégerung und 50
% fir die Brauchwassernutzung, z.B. fur die Gartenbewasserung, zur Verfigung zu steilen.

12.
Fléchen fiir die Landwirtschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 16 BauGB)

Innerhalb des erweiterten Geltungsbereichs sind landwirtschaftliche Flachen dargestellt soweit die
naturschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen gegen eine landwirtschaftliche Nutzung nicht
entgegenstehen.

13.
Griinfiichen (§ 9 Abs.1 Nr. 18 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind Grinflichen mit der Zweckbestimmung
Verkehrsbegleitgriin, Spieiplatz und Randeingriinung festgesetzt.

14,

Planungen, Nutzungsregelungenr, Ma8nahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

B&ume in und entlang éffentlicher und privater Verkehrsflachen

In und entlang 6ffentlicher und privater Verkehrsflichen sind entsprechend der zeichnerischen
Festsetzungen mind. 90 StraRenbaume mit einem Stammumfang von mind. 18 - 20 ¢cm zu pflanzen.
Die MindestgréRe der Baumscheiben / Baumgruben je Baum betrdgt 8 m? bzw. 12 m*® Die
Baumscheibe ist dauerhaft offen zu halten. Die angegebenen Standorte innerhalb der dffentlichen
Verkehrsflichen sind nicht rechtsverbindlich und im Rahmen der Ausflihrungsplanung der
StraBenplanung festzulegen. Von den Gbrigen festgesetzten Standorten sind Abweichungen bis zu
5 m zuldssig. Die Auswahl der Baumarten hat gemaR der Pflanziiste 1 zu erfolgen.

Pflanzliste 1:

- Feldahor Acer campestre

- Feldahorn "Elsrijk" Acer campestre "Elsrijk"

- Spitzahorn S&ulenform Acer platanoides “Columnare”
- Kastanie Aesculus carnea rotblihende
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- Purpur-Erle

- Felsenbirne

- Hainbuche

- Sdulenhainbuche
- Zierapfel

- Hopfenbuche

- Traubenkirsche

- Sauleneiche

- Schwedische Mehlbeere

- Amerikanische Stadtlinde ,Greenspire*

- Amerikanische Stadtlinde "Rancho
- Resista-Ulme

- Japanische Zelkove

Larmschuizwaii

Alnus spaethii

Amelanchier arborea ,Robin Hill*

Carpinus betulus

Carpinus betulus “Fastigiata”
Malus spec.

Ostrya carpinifolia

Prunus padus ,Albertii"
Quercus robur ,Fastigiata*“
Sorbus intermedia "Brouwers"
Tilia cordata ,Greenspire”
Tilia cordata "Rancho"

Uimus spec.

Zelkova semrata "Green Vase"

Innerhalb der Flachen sind heimische und standortgerechte Gehélze in einem Abstand von 1 50 m
anzupflanzen. Neben Stréuchern sind mind. 5 % B&ume 2. Ordnung in die Pflanzung zu integrieren.
Die Pflanzenauswahl ist gemaR Pflanzlisten vorzunehmen. Die Straucher sind in Gruppen von mind.
3 - 10 Stuck zu pflanzen. Die Pflanzung ist stufig aufzubauen. in den Randbereichen sind

Krautsdume durch Einsaat einer artenreichen Blihmischung zu entwickeln und alle 1 - 2 Jahre
abschnittsweise und zeitlich versetzt zu méhen. Zum Schutz der Tierwelt sind alle Pflege- und
Schneidemalinahmen in den Herbst- und Wintermonaten, d.h. nach dem Blattfall ab Oktober /
November bis Ende Februar abschnittsweise durchzufilhren. Diinge- und Spritzmittel diirfen nicht
ausgebracht werden. Geholze sind geméafl der Pflanzliste 2 zu pflanzen. Die Pflanzen sind in
folgender Qualitét zu pflanzen:

- Bdume: Stu 12 - 14 cm, 3xv.,

- Stréucher: 2xv., 60 - 100 em

Pflanzliste 2:

B&ume:

- Feldahorn Acer campestre

- Birke Betula pendula

- Hainbuche Carpinus betulus
- Vogelkirsche Prunus avium

- Salweide Salix caprea

- Eberesche Sorbus aucuparia
- Speierling Sorbus domestica
- Elsbeere Sorbus torminalis
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Straucher;

- Komnelkirsche Cornus mas

- Hartriegel Cornus sanguinea

- Hasel Corylus avellana

- PfaffenhOtchen Euonymus europaeus
- Liguster Ligustrum vulgare

- Heckenkirsche Lonicera xylosteum

- Schlehe Prunus spinosa

- Kreuzdorn Rhamnus catharticus
- Kriechende Rose Rosa arvensis

- Hundsrose Rosa canina

- Schwarzer Holunder Sambucus nigra

- Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Randeingriinung

Die Flachen der Gehélze sind in ihrer Nutzung, Auspragung und GréRe in dem dargesteliten Umfang
zu erhalten. Abgéngige Gehélze im Bereich der Gebiische sind durch heimische, standortgerechte
Gehdlze gemaR der Pflanzliste 2 zu ersetzen. Abgéngige oder auszutauschende Gehélze sind in
folgender Qualitat zu pflanzen:

- Béume: Stu 12 - 14 cm, 3xv.,
- Strducher: 2xv., 60 - 100 cm

Begrinung von privaten Stellplatzen, Tiefgaragen und Garagengeschossen

Pro 4 Stellplatze ist ein hochstammiger Laubbaum von mind. 18 - 20 ¢m Stu zu pflanzen. Die
MindestgréRe der Baumscheiben / Baumgrube je Baum betrégt 8 m? bzw. 12 m®. Die Baumscheibe
ist dauerhaft offen zu halten. Im Bereich der festgesetzten Sammelsteliplatze sind mindestens 20 %
der Flachen zu begriinen.

Die Auswahl der Baumarten hat gemaR der Pflanzliste 1 zu erfoigen.

Tiefgaragen und Garagengeschosse, Uber die Grundfliche sonst anders genutzter Gebdude
herausragen, sind bei Uberschreitung der zuldssigen Grundfldchenzahl (2) dauerhaft zu begriinen.
Die Mindesthéhe des Begriinungssubstrats betragt 40 cm.
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Begrinung von Hausgérten

Nicht befestigte Freiflichen sind géartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Hierbei sollen
Uberwiegend heimische und standortgerechte Gehdlze verwendet werden. Pro angefangene 225
gm Grundsticksflache ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum 2. oder 3. Ordnung oder ein
Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen. Vorhandene Baume werden angerechnet. Die Auswahl hat
geman der Pflanziiste 3 zu erfolgen.

Pflanzliste 3:

- Feldahorn Acer campestre

- Sandbirke Betula pendula

- Hainbuche Carpinus betulus
- Wildapfel Malus sylvestris

- Vogelkirsche Prunus avium

- Weichselkirsche Prunus mahaleb
- Mehlbeere Sorbus aria

- Eberesche Sorbus aucuparia
- Elsbeere Sorbus torminalis
- Obstbaumhochstamm

Bodenversiegelung

Grundstiickszufahren und -wege sowie Stellplitze dirfen nur in der fur die ErschlieBungszwecke
erforderlichen Breite befestigt werden. Hierbei sind vorzugsweise versickerungsfahige Materialien
(z.B. Okopfiastersysteme, Sickerpflaster, Rasengittersteine, Kies- und Schotterflachen etc.) zu
verwenden,

Malnahmen innerhalb der extemnen Ausgleichsflachen

Mafinahme 1 Anlage einer 15 m breiten Feldgehélz - Hecke und Entwicklung von 1 - 3 m breiten
Krautstreifen in den Randbereichen

Innerhalb der Flachen sind heimische und standortgerechte Gehélze in einem Abstand von 1,50 m
anzupflanzen. Neben Strauchern sind mind. 5 % B&ume 1. und 2. Ordnung in die Pflanzung zu
integrieren. Die Striucher sind in Gruppen von mind. 3 - 10 Stiick zu pflanzen. Die Pflanzung ist
stufig aufzubauen. Mind. 10 - 20 % innerhalb der Fldche sind zur freien Entwicklung freizuhalten. In
den Randbereichen sind Krautsdume durch Extensivierung zu entwickeln und alle 2 Jahre im Herbst
abschnittsweise zu méhen. Zum Schutz der Tierwelt sind alle Pflege- und SchneidemaRnahmen in
den Herbst- und Wintermonaten, d.h. nach dem Blattfall ab Oktober / November bis 01. Marz
abschnittsweise durchzufilhren. Diinge - und Spritzmittel dirfen nicht ausgebracht werden. Die
Auswahl der Gehélze hat gemaR der Pflanzliste 4 zu erfolgen. Die Gehélze sind in folgender Qualitat
2u pflanzen:

- Bdume: Stu 12 - 14 cm, 3xv.,

- Strducher; 2xv., 60 - 100 cm
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Die Flachen sind zum Schutz vor Wildverbiss mit einem Wildschutzzaun h = 1,50 m zu umgeben.
Dieser ist fiir die Dauer von mind. 3 Jahren zu unterhalten.

Pflanzliste 4:
Bédume:

- Feldahorn

- Birke

- Hainbuche

- Vogelkirsche
- Stieleiche

- Salweide

- Speierling

- Elsbeere

Stréucher:

- Kornelkirsche

- Hartriegel

- Hasel

- Pfaffenhiitchen

- Weilzdorn

- Liguster

- Heckenkirsche

- Schlehe

- Kriechende Rose
- Feldrose

- Hundsrose

- Weinrose

- Schwarzer Holunder

- Wolliger Schneeball

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Quercus robur
Salix caprea
Sorbus domestica

Sorbus torminali

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa arvensis

Rosa agrestis

Rosa canina

Rose rubiginosa
Sambucus nigra

Viburnum lantana
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MaBnahme 2 Anlage und Entwicklung eines 5 m breiten Feldrains
Bluhstreifen entlang der Wirtschaftswege

Die Flachen sind mit gebietseigenen Wildpflanzen im Frihjahr oder Spatsommer einzusihen. Die
Grasnarbe, soweit vorhanden, ist griindlich durch frisen oder grubbern zu zerstéren. Die Flachen
sind im ersten Jahr 2 x zu méhen (Juni und September). Das Miéhgut ist abzufahren. Ab dem zweiten
Jahr ist die Fldche 1 x jahrlich zwischen dem 01.07. und 01.09. abschnittsweise zu mahen. Das
Mahgut ist abzufahren.

Mafinahme 3 Umwandlung von Ackerland in Griniand

Die Flache ist mit einer standortgerechtem Griinlandsaatgut einzusihen. Das Grunland ist zur
Ausmagerung in den ersten zehn Jahren mindestens zweimal jahrlich zu mahen, danach
mindestens einmal jahrlich. Das Mahgut ist abzufahren. Der Mahdzeitpunkt soll nicht vor dem 01.07
liegen. Auf den Einsatz von mineralischem Stickstoff und von Giille sowie von Pestiziden ist zu
verzichten. Eine dauerhafte Beweidung der Fliche soll ausgeschlossen werden.

Mafnahme 4 Extensivierung der Ackernutzung der Gbrigen Fl&chen

Durch Extensivierung der Bewirtschaftung ist eine artenreiche Wildkrautflora zu entwickeln. Der
Einsatz von Mineraldinger und Pflanzschutzmitteln ist zu minimieren. Wshrend der Brutzeiten
(15.04 - 15.07) muss die Bewirtschaftung ruhen.

MaRnahme 5 Extensivierung Griinland

Die Feuchtwiesen sind mindestens einmal im Jahr maximal zweimal im Jahr zu mahen. Das Mahgut
ist abzufahren. Auf den Einsatz von mineralischem Stickstoff und von Giilie sowie von Pestiziden ist

ZU verzichten.

MaRnahme 6 Extensivierung von wechselfeuchtem und nassem Griinland

Das vorhanden brachliegende Griinland ist als ein- bis zweischiiriges Extensivgriniand zu
bewirtschaften. Die erste Mahd soll erst ab dem 15.06 eines jeden Jahres erfolgen. Das Schnittgut
ist abzutransportieren. Vernasste, nicht befahrbare Bereiche sind von der Mahd auszunehmen und
spatestens alle 3 Jahre im Sommer bei besonders trockner Witterung bzw. im Winter bei Frost zu
méhen. Das Schnittgut muss von den Fldchen entfernt werden.
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MaRnahme 7 Extensivierung von wechselfeuchtem und nassem Griinland

Die vorhandene und sich entwickelnde Vegetation ist als ein- bis zweischiriges Extensiv-grunland
zu bewirtschaften. Die erste Mahd soll erst ab dem 15.06 eines jeden Jahres erfolgen. Die zweite
Mahd soll nach dem 31.08 erfolgen. Fillt der zweite Wiesenaufwuchs sehr schwach aus, kann auf
die zweite Mahd verzichtet werden. Das Schnittgut ist abzutransportieren, Dingung und
Pflanzenschutz sind unzuldssig. Bei der ersten Mahd sollen in der GréRenordnung von 20% der
jeweiligen Flache ungemahte Streifen verbleiben. Bei zweischiriger Nutzung soll die Lage der
Streifen von Jahr zu Jahr wechseln. Dauerbrachen sollen nicht entstehen.

MaBnahme 8 Extensivierung von wechselfeuchtem und nassem Griinland

Das vorhandene Grlinland ist als ein- bis zweischiiriges Extensivgriinland zu bewirischaften. Die
erste Mahd soll zwischen dem 20.05 und dem 15.06 eines jeden Jahres erfolgen. Die zweite Mahd
soll nach dem 31.08 erfolgen. Fillt der zweite Wiesenaufwuchs sehr schwach aus, kann auf die
zweite Mahd verzichtet werden. Das Schnittgut ist abzutransportieren, Diingung und Pflanzenschutz
sind unzuldssig. Bei der ersten Mahd sollen in der Grdfzenordnung von 20% der jeweiligen Flache
ungemdhte Streifen verbleiben. Bei zweischiiriger Nutzung soii die Lage der Streifen von Jahr zu
Jahr wechseln. Dauerbrachen sollen nicht entstehen.

Mafdnahme 9 Riickschnitt der jungen aufwachsenden Gehéize

Die jungen aufwachsenden Gehélze in den Randbereichen sind unter Beachtung des
Rodungszeitraumes (1.10 — 28./29.02) zurfickzuschneiden.

MaBnahme 10 Ruckbau der Bachverrohrung und Anlage einer Furt

In den gekennzeichneten Bachabschnitten, Flurstiick 21, Flur 22 und Flurstiick 77, Flur 21, in der
Gemarkung Kénigshofen ist je eine Furt ist aus grob verlegten Natursteinen (Taunusquarzit bzw.
vorgefundenes Gesteinsmaterial, Mindestkantenlange 25 cm) bruchrauh, mit groBRenundca. 5-8
cm zurickliegend ausgebildeten Fugen in einer Breite von max. 3,50 m herzustellen. Sofern zur
Stabilisierung des Gesteinsmaterials der Furt ein Magerbetonbett bzw. ober- und unterhalb eine
Herdmauer erforderlich sein sollte, dann wird hierfir ausschlieBlich ein Hochofenzement (HOZ)
verwendet. Es dirfen nur Materialen der Qualitat ZO nach LAGA verwendet werden.

Der Unteren Wasserbehorde ist spitestens eine Woche vor Baubeginn die Umsetzung der
AusgleichsmaRnahme schriftlich anzuzeigen.
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MaRnahme 11 Anlage von Nistkdsten im Bereich der éffentlichen Flachen
(Freiflache Kindergarten, Spielplitze)

Im Bereich der &ffentlichen Gronflachen und der Freiflichen der Fldchen fur den Gemeinbedarf sind
insgesamt 10 Nistkdsten mit 28 mm und mit 32 mm Fluglochweite aufzuhdngen.

An dem Gebiude des geplanten Kindergartens sind bauliche MaRnahmen zur Schaffung von
Fledermausverstecken und Einflugéfinungen (Fassaden / Dach) durchzufiihren.

Zuordnungsfestsetzung:

Auf den externen Ausgleichsflichen sind MaBnahmen mit einen Biotopwert von 931.017
Wertpunkten festgesetzt. Der Ausgleichsbedarf wird den verschiedenen Eingriffsgruppen wie folgt
zugeordnet:

- Offentliche StraRen =17.888m? = 23,7%
- Mischgebiete = 1902m? = 25%
- Allgemeine Wohngebiete

einschl. PrivatstraBen und Privatwege =52142m? = 691%
- Flachen fir den Gemeinbedarf = 3579m* = 47 %
Summe =75481m> =100,0%

E _Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Besondere Vorschriften (ber die Gestaltung baulicher Anlagen, Stellpldtze  und
Grundsticksfreiflachen (§ 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO)

1. Gebéude
1.1 Dachgeschosse
Plangebiete WA 1 bis WA 6

In den Plangebieten WA 1 bis WA 6 sind die oberhalb eines maximal zuléssigen
Voligeschosses liegenden Geschosse nur in Form von Staffelgeschossen zuldssig. Die
Fassaden von Staffelgeschossen miissen gegeniiber den Fassaden des darunterliegenden
Geschosses um mindestens 80 cm zuriickspringen. Zulassig sind Flachdacher sowie
geneigte Décher. Die zuladssige Dachneigung betrégt 0° bis 25°.
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1.2

1.3

1.4

1.5

Plangebiete WA 10 bis WA 13

in den Plangebieten WA 10 bis WA 14 sind nur geneigte Satteldécher mit einer Dachneigung
von 30° bis 45° zuldssig. Staffelgeschosse sind unzulssig.

Plangebiete WA 7, WA 14 bis WA 18 sowie M| 1

In den Plangebieten WA 7, WA 14, bis WA 18 sowie Ml 1sind Satteldscher mit einer
Dachneigung von 30° bis 45° oder bei Staffelgeschossen geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von 10° bis 25° zuléssig.

Plangebiete WA 8 bis WA 9

In den Plangebieten WA 8 bis WA 9 sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45°
oder bei Staffelgeschossen geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 5° bis 15° zuléssig.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Dachgauben, Zwerchhiuser und Dacheinschnitte dirfen in der Summe ihrer Einzelbreiten
50% der Gebaudeldnge nicht Uberschreiten. Sie sind von Ortgéngen 1,50 m sowie von First
und Traufe mindestens 0,50 m (gemessen in der vertikalen Projektion der Ansicht) entfernt
anzuordnen.

Dacheindeckungen

Dacheindeckungen sind aus Betondachsteinen oder Ton- und Schieferziegeln in schwarzen,
grauen, roten, rotbraunen oder braunen Farbtdnen herzustelien. Bei untergeordneten
Dachaufbauten sind auch andere Materialien zulzssig.

Gianzende Oberflichen, wie z.B. engobierte Dachziegel oder unbehandelte
Aluminiumbleche sind unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Oberflichen von
photovoltaischen und solarthermischen Anlagen.

Antennenanlagen

Antennenanlagen sind nur im baulichen Zusammenhang mit Gebauden zulassig.
Mastférmige Antennenaniagen sind nur zulissig, wenn der Mastdurchmesser weniger als 5
cm betragt und die Antennenanlage nicht mehr als 2,0 Meter Uber den Hochpunkt des
Daches hinausragt.

Solarantagen

Solarpanele sind, soweit mdglich, symmetrisch auf den Dach- und Fassadenflichen
anzuordnen und in ihrer Farbgebung auf den Untergrund abzustimmen. Insbesondere sind
starke Blau-Rot-Kontraste zu vermeiden.
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2, Einfriedungen

Entlang von Verkehrsflachen sowie im Bereich von Vorgérten sind nur Einfriedungen bis zu
einer Hohe von 1,30 m, auBerhalb der Vorgartenbereiche zu benachbarten Grundstiicken
bis zu einer Hohe von 1,80 m zulassig.

Zulassig, einzeln oder in Kombination sind:
- Hecken
- offen wirkende Metall- oder Holzzdune

- Sockelmauern bis zu einer Hhe von 0,5 m

3. Mulltonnenstandplitze

Miiltonnenstandplitze sind bei Anordnung an é&ffentlichen Verkehrsflidchen durch
straenseitige Sichtblenden zu verdecken oder / und zu umpflanzen.

4. Garagen und Carports

Vor Garagen ist zu den &ffentlichen Verkehrsflachen ein Stauraum von mindestens 50 m,
vor Carports ein Stauraum von mindestens 3,0 m freizuhalten.

F Hinweise und Empfehlungen

Artenschutz - Zeitpunkt der Rodung von Gehdlzen

Gemaf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG und aus Artenschutzgriinden muss bei der Freimachung des
Baugelandes der Rodungszeitraum fiir Gehdize zwischen dem 1. Oktober und dem 28. bzw. 29
Februar liegen.

Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.

Bodenschutz

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffélligkeiten zu achten. Werden solche Auffilligksiten des Untergrundes festgestellt, die auf das
Vorhandensein von schédlichen Bodenverdnderungen hinweisen, ist umgehend das
Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt {Dez. IV/Da 41.5)
zu informieren. Beim Einbau von Materialien und Stoffen zur Sicherstellung einer ausreichenden
Tragfahigkeit ist das Verschlechterungsverbot zu beachten. Es dirfen keine Materialen mit einer
schlechteren Qualitat als Z1.1 nach LAGA Verwendung finden.
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Zum Schutz des Oberbodens ist dieser gemaR DIN 18915, Blatt 3 vor Beginn der Bauarbeiten
abzutragen und fachgerecht einzubauen.

DIN-Vorschriften

Die in den textlichen Festsetzungen Nr. 10 in Bezug genommene DIN-Vorschrift 4109 wird
zusammen mit den Bebauungsplanunterlagen in der Gemeinde Niedernhausen zur jedermanns
Einsicht bereitgehalten.

Dachbegriinung

Es wird empfohlen Flachdécher und flach geneigte Dacher, wie z.B. von Garagen und Carports,
extensiv zu begriinen.

Larmschutz

Gegen den Baulasttrdger der L 3026 kénnen keine Anspriiche nach § 2 Absatz 2 der
Vierundzwanzigsten Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG) geltend gemacht werden (auch bei eventuellen Anderungen an der StraRe). Fir den
Larmschutz hat die Gemeinde oder der Vorhabentrager Vorsorge zu tragen

(§ 1 Absatz 5 BauGB, § 50 BImSchG).

G Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, 8.2414), zuletzt geéndert durch
Artikel 118 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzi geéndert durch Artikei
421 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 G vom 11.06.2013 (BGBL. | S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90)

vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gesdndert durch Artikel 2 G vom 22.07.2011 (BGBI. I
S. 1509)
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Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

in der Fassung vom 31.07. 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geéndert durch Artikel 320 der Verordnung
vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)
in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. |, S. 142),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2014 (GVBI. S. 178)

Hessische Bauordnung (HBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.01.2011 (GVEI. I, S. 46, 180),
zuletzt gedndert durch Artikel 40 G vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622)

Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
in der Fassung vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629 - 654),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 G vom 27.06.2013 (GVBI. S. 458)

Hessisches Wassergesetz (HWG)
in der Fassung vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548 - 583),
zuletzt geéindert durch Artikel 62 G vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622)

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkméler (Denkmalschutzgesetz)

in der Fassung vom 05.09.1986 (GVBI. |, S. 270),
zuletzt gedndert durch Artikel 4 G vom 21.11.2012 (GVBI. S. 444)
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H Verfahrensdaten

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Niederhausen hat in ihrer
Sitzung am 09.04.2014 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes beschiossen.

Gemeinde Niedernhausen, .....................

Joachim Reimann

Blrgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Zur fruhzeitigen Beteiligung der Burgerinnen und Burger fand im Zeitraum vom 04.11.2015 bis zum
30.11.2015 eine Auslegung sowie eine Infoveranstaltung am 03.11.2015 gem. § 3 Abs. 1 BauGB
statt.

Gemeinde Niedemhausen, .....................

Joachim Reimann

Burgermeister

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN
Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange

gem. § 4 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 20.10.2015 bis zum 30.11.2015 statt.

Gemeinde Niedernhausen, .....................
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Joachim Reimann

Blrgermeister

OFFENLAGEBESCHLUSS

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Niederhausen hat in ihrer Sitzung vom ............. den Entwurf
des Bebauungsplanes zur Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die Offenlage wurde
VOM .. bis zum .................. durchgefiihrt.

Joachim Reimann

Birgermeister

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom .......c...coccoco..... biszum ...................... statt.

Gemeinde Niedernhausen, .....................

Joachim Reimann

Blrgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS
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Die Gemeindevertretung der Gemeinde Niederhausen hat in ihrer Sitzung am ............. den
Bebauungsplan einschlieBlich der im Bebauungsplan enthaltenen Gestaltungssatzung gem. § 10
BauGB als Satzung beschlossen.

Gemeinde Niedernhausen, .....................

Joachim Reimann

Birgermeister

INKRAFTTRETEN

Dieser Bebauungsplan ist als Satzung bekanntzumachen.

Gemeinde Niedernhausen, .....................

Joachim Reimann

Bdrgermeister

Der Bebauungsplan hat Rechtskraft edangt am.

Gemeinde Niedernhausen, .....................

Joachim Reimann

Blrgermeister
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