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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023), die Baunutzungsverordnung
(BauNVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023), die Planzeichenverordnung (PlanZV, i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 18.12.1990, geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.6.2021) und die Hessische Bauordnung (HBO, vom 28.05.2018).

1.1

1.1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.3

1.3.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BauGB U. BauNVO

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

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

Im Mischgebiet (MI) sind nicht zulassig:

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

2. Vergnugungsstatten

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

Als oberer Bezugspunkt zur Bestimmung der Gebaudehohe wird die Traufhdhe
(TH) festgesetzt. Diese ist definiert durch die Schnittkante des aufgehenden
Mauerwerks mit der Dachhaut bei geneigten Dachern in senkrechter Projektion
zum unteren Bezugspunkt (Ziffer 1.2.2).

Bei Gebauden mit Flachdach entspricht die Traufhohe der Oberkante des
obersten Vollgeschosses.

Unterer Bezugspunkt fir die Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen ist die
Hohe der angrenzenden Stralle (Strallenmitte), gemessen an einer senkrecht
zur StralRenachse auf die Gebaudemitte verlaufenden waagerechten Linie. Bei
Eckgrundstiicken ist der hdherliegende Strallenabschnitt als Bezug fiir die H6-
henermittlung mafRgeblich.

Uberschreitungen der festgesetzten Traufhdhe um bis zu 1,5 m durch Dachauf-
bauten sowie aufgestéanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
sind zulassig.

Fiihrung von Versorgungsleitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
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1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.4.4

1.5

1.5.1

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir 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)

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit standortheimischen
klein- bis mittelkronigen Laubgehdlzen vorzunehmen. Hierzu z&hlen insbeson-
dere die in der nachfolgenden beispielhaften Pflanzliste aufgefihrten Arten.

Die Gehodlze sind dauerhaft zu erhalten, abgangige sind durch Neuanpflanzun-
gen gleichwertiger Pflanzen zu ersetzen.

Die nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Wege-, Hof,- Stellplatzflachen inkl.
Zufahrten und sonst. Nebenanlagen) Uberdeckten Grundstiicksflachen sind als
Grunflachen anzulegen und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten.

Die Flachen sind zu mindestens 30 % durch Baume und Straucher zu gliedern.
Je Grundstuck ist mind. 1 standortheimischer Laubbaum zu pflanzen.

Dabei sind die Gehdlzpflanzungen vorrangig in den zur freien Landschaft expo-
nierten Grundstuicksteilen vorzunehmen.

Hof- und Stellplatzflachen sowie Zufahrten sind, soweit wasserwirtschaftliche
Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugi-
ges Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen).

Einfriedungen sind so zu gestalten, dass Wanderungsbewegungen von Kleintie-
ren bis IgelgrofRe nicht behindert werden (Holzzdune, weitmaschige Drahtzau-
ne).

Mauern und Mauersockel sind nicht zulassig. Eine Ausnahme bilden grob auf-
gesetzte Trockenmauern aus ortstypischem Gestein.

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.

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 + FAX 06426-92077



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,,Vorm weiBen Acker II“
Gemeinde Miicke, Ortsteil Sellnrod Seite 4

2.1

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Behandlung 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 auf den versiegelten Grundsticksflachen anfallende
Niederschlagswasser auf dem Grundstlick zu versickern und/oder zu verwerten
(z.B. zur Grunflachenbewéasserung). Ausnahmen koénnen zugelassen werden
sofern nachweislich wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange entge-
genstehen.

Uberschiissiges Wasser ist verzdogert dem nachstgelegenen Vorfluter oder dem
offentlichen Regenwasserkanal zuzufihren. Die Erforderlichkeit der Ableitung
sowie der zur Vermeidung von Abflussverscharfungen erforderliche Drosselab-
fluss ist der Gemeinde gegenuber fachlich nachzuweisen.

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

Dachgestaltung

Die zulassige Dachneigung betragt 0° - 40°. Die Dacheindeckung geneigter
Dacher ist den Farbtdnen rot, anthrazit oder dunkelgrau zuldssig. Dabei sind
stark reflektierende Materialien, wie z.B. glasierte Ziegel oder glanzend engo-
bierte Ziegel nicht zulassig.

Gestaltung der Baukorper mit Flachdach

Flachdacher oder flachgeneigte Dacher (< 10°) sind mindestens extensiv zu
begrinen.

Einfriedungen

Im allgemeinen Wohngebiet sind Gundstuckseinfriedungen entlang der Er-
schlieRBungsstralien bis zu einer H6he von max. 1 m zulassig.
Grundstuckseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken sind nur als Hecken oder
Zaune bis zu einer H6he von maximal 2,00 m Uber natlrlichem Gelande zulas-
sig. Bei kinstlichen Einfriedungen ist ein Mindestabstand von 10 cm (Wander-
bewegungen von Kleintieren) zum Gelande einzuhalten.

Aufschiuttungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind zu den Grundstlicksgrenzen an das
Hohenniveau der Nachbargrundstiuicke 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 tGberdecken. Laserlichtanla-
gen, Blinklichter, bewegliche Scheinwerfer und bewegliche Leuchtwerbeanla-
gen sind nicht zulassig.

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 + FAX 06426-92077



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,,Vorm weiBen Acker II“
Gemeinde Miicke, Ortsteil Sellnrod Seite 5

4.2

4.3

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

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach
derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt und auch nicht zu ver-
muten.

Werden im Rahmen der BaumalRnahmen, insbesondere bei Ausschachtmal}-
nahmen im Plangebiet dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beein-
trachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt
ausgehen konnen, ist umgehend die nach HAItBodSchG (Hessisches Altlasten-
und Bodenschutzgesetz) zustéandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.
Bei Bau,- Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt
,Entsorgung von Bauabfallen" (01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen
zu beachten.

Bodenschutz

Auf Grund der z.T. feuchten Bodenverhaltnisse, der erhdhten Erosionsgefahr-
dung sowie der allgemeinen Anforderungen an den vorsorgenden Bodenschutz
ist friihzeitig eine bodenkundliche Baubegleitung einzurichten.

Ausflhrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

1. Vor Beginn von Baumalinahmen sollte der Baugrund objektbezogen unter-
sucht und bewertet werden. Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN
18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei Errichtung oder Anderung von
baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
zu schutzen. Er ist zu sichern und vordringlich im Plangebiet, erst nachran-
gig auch a.a.O., zur Wiederverwendung zu lagern und spater fachgerecht
wieder einzubauen.

2.  Wo logistisch moglich sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen,
z.B. durch Absperrung oder Einrichtung fester Baustraf’en und Lagerfla-
chen.

3. Die Belastung des Bodens hat in Abhangigkeit der Verdichtungsempfind-
lichkeit (Feuchte) des Bodens, also witterungsbedingt, zu erfolgen. Ggf.
kann durch den Einsatz von Baggermatten/ breiten Radern/ Kettenlaufwer-
ken 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 auszubau-
en, zu lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzubauen.

6. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterbo-
den) nicht Ubersteigen.
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4.4

4.5

7. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonati-
ger 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 Bauausfihrende.

e Boden - damit Ihr Garten funktioniert; Bodenschutz fir Hauslebauer.

Zu beachtende DIN-Vorschriften:

o DIN 18915: Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten.

e DIN 19639: Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben.

¢ DIN 19731: Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial und
Baggergut.

Schutz der wildlebenden Tier- und Pflanzenarten

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

¢ Art, Umfang und Zulassigkeit von kiinstlichem Licht (§ 35 Abs. 1-7 HeNatG),
e Gestaltung der Strallenbegleitflachen (§ 35 Abs. 8 HeNatG) sowie
e den Ausschluss von Schottergarten (§ 35 Abs. 9 HeNatG).

DarUber hinaus ist Vegetation generell nicht zu beleuchten oder direkt anzu-
strahlen und Beleuchtungsanlagen sollten so gestaltet werden, dass durch die
spektrale Zusammensetzung des Lichts (Wahl der Lichtfarbe) eine mdglichst
geringe Anlockwirkung entfaltet wird.

Ebenfalls werden Regelungen zum "Artenschutz bei baulichen Anlagen, Ver-
meidung von Vogelschlag an Glasflachen" (§ 37 HeNatG) sowie innerhalb von
Flachen, die fir eine bauliche Nutzung zugelassen sind zur "Voribergehenden
Entnahme von Tieren, Natur auf Zeit" (§ 40 HeNatG) getroffen.

Hellbezugswert der Oberflachen (Albedo-Effekt)

Gebaudefassaden, Nebenanlagen, Stellplatze und befestigten Flachen sollten
aus klimadkologischen Grinden moglichst in hellen Belagen/Farbténen herge-
stellt werden und die Planungen/Ausfihrungen entsprechend den Albedo-Effekt
der Materialien bertcksichtigen. Es wird daher die Verwendung heller Belage
bzw. heller Farbténe mit einem Hellbezugswert nicht kleiner als 70 fir Gebau-
defassaden, Nebenanlagen, Stellplatze und befestigte Flachen empfohlen, um
die Oberflachenerwarmung durch Sonneneinstrahlung im Vergleich zu dunklen
Oberflachen, wie z.B. herkémmlicher Asphalt oder sonstige Materialien unter-
halb eines Hellbezugswertes von 70, zu verringern.
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4.6

4.7

5.1

5.2

5.3

Schutz von Versorgungsleitungen

Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind PflanzmaRnahmen und
Erdarbeiten nur in direkter Abstimmung mit dem Versorgungstrager durchzufih-
ren.

Im Falle von Baumpflanzungen sind die einschlagigen technischen Regelwerke
zu beachten (,Merkblatt Gber Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" 2013
(FGSV 939), DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestadnden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumafRnahmen“ sowie FLL-"Empfehlungen fir Baumpflan-
zungen Teil 1 +2").

Vegetations- und Wurzelraumschutz

Bei allen baulichen oder sonstigen Maf3nahmen, von denen Vegetationsflachen
betroffen sein kdnnen, sind einschlagigen technischen Regelwerke zu beachten
(,Merkblatt Uber Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" 2013 (FGSV
939), DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsfla-
chen bei BaumafRnahmen® sowie FLL-"Empfehlungen fur Baumpflanzungen Teil
1+ 2") anzuwenden.

BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE
(standortheimische Arten)

GroBRkronige Baume (nur am Nordrand zur Landstrae hin)

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Fagus silvatica - Rotbuche

Quercus robur - Stieleiche

Ulmus glabra - Bergulme

Tilia cordata - Winterlinde

Mittel- und kleinkronige Baume

Alnus glutinosa - Schwarzerle
Carpinus betulus - Hainbuche
Populus tremula - Espe

Salix caprea - Salweide

Sorbus aria - Mehlbeerbaum
Sorbus aucuparia - Eberesche
Obstgeholze

Apfel :

Bismarckapfel Landsberger Renette
Bittenfelder Sédmling Muskatrenette
Blenheimer Oldenburger
Bohnapfel Ontario

Brauner Matapfel Orleans Renette
Brettacher Rheinischer Bohnapfel
Danziger Kantapfel Rheinischer Winterrambour
Freiherr v. Berlepsch Rote Sternrenette
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5.4

5.5

Gelber Edelapfel
Gelber Richard
Gloster
Hauxapfel
Herrenapfel
Jakob Lebel
Kaiser Wilhelm

Straucher

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

Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Roter Booskop
Schafsnase
Schneeapfel

Schéne aus Nordhausen
Schéner von Booskop
Winterrambour
Winterzitronenapfel

- Gemeiner Sauerdorn

- Roter Hartriegel

- Hasel

- Eingriffeliger WeilRdorn
- Zweigriffeliger Weifldorn
- Pfaffenhitchen

- Heckenkirsche

- Echte Mispel

- Traubenkirsche

- Schlehe, Schwarzdorn

- Hundsrose

- Schwarzer Holunder

- Traubenholunder

- Gewohnlicher Schneeball

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

Kletterpflanzen

Clematis vitalba
Hedera helix

Parthenocissus quinquefolia

Lonicera caprinifolia

Spalierobst, Kletterrosen, Zaunrtiibe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen.

Waldrebe
Gemeiner Efeu
Wein
Geildschlinge
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