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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, zuletzt geandert
durch Gesetz vom 14. Mai 2025).

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

11 Gliederung nach Art der zulassigen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4, 5 und 6 BauNVO)

1.1.1 In dem festgesetzten urbanen Gebiet (MU1 + MU 2) sind Vergniigungsstatten
nicht zulassig.

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 Die im urbanen Gebiet festgesetzten zulassigen Gebaudehdhen beziehen sich
auf die Oberkante (OK) des Gebaudes. Diese wird definiert bei Gebauden mit
Flachdach durch die Oberkante der umlaufenden Attika und bei Gebauden mit
geneigten Dachern durch die Oberkante der Hauptffirstlinie.

Bezugshéhe zur Bestimmung der Hoéhenlage:
Héhe der StralBenachse (gestrichtelte Linie),
gemessen an einer senkrecht zur Stral3enachse
auf die Gebdudemitte verlaufenden waagerechten Linie.

QQV

StralBenachse --- r. o

Oberkante (OK)

= 4 __Geande
Hohe StraBenachse
StraBe (Oberkante Fahrbahndecke)

Unterer Bezugspunkt fir die Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen ist die
Hohe der angrenzenden Strale (Strallenmitte), gemessen an einer senkrecht
zur StraRenachse auf die Gebaudemitte verlaufenden waagerechten Linie.
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1.2.2

1.3

1.3.1

1.4

1.4.1

1.5

1.5.1

1.6

1.6.1

Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe um bis zu 2 m durch erforderli-
che Dachaufbauten (z.B. zur Belichtung, Be-/Entliftung, Aufzugsschachte) so-
wie aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zulas-

sig.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 1 und 4 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise (a) darf die Lange der Gebaude mehr als 50 m
betragen.

Private Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die in der Planzeichnung nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzte private

Grunflache ist, nach Rickbau der vorhandenen Ablagerungen, als naturnahe,

unversiegelte Rasen-/Wiesenflache zu gestalten. Eine gartnerische Nutzung ist

nicht zulassig.

Empfehlung: die Méglichkeit der Aufweitung des Abflussbereichs durch Ab-
grabung einer Uferberme ist im Zuge der Ausfiihrungsplanung zu
priifen. Diese sollte durch Anpflanzung standortgerechter Ufer-
gehblze zur Entwicklung des LRT 91EO0 sowie die Begriinung
durch Einsaat mit gebietsheimischem standortgerechtem Saatgut
naturnah angelegt werden.

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
50 % der hierfur nutzbaren Dachflachen, vorzusehen. Hiervon ausgenommen
sind die hierflr zu bericksichtigenden Abstandsflachen, Wartungswege, sowie
Flachen, die fur Anlagen zur Klimatechnik, Belichtung, Fahrstuhlschachte o.a.
bendtigt werden.

MaBnahmen zum Larmschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 i.V.m. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Zur Abschirmung des Teilbereichs MU2 vor dem Verkehrslarm der Frankfurter
Stralle sind entlang der zur Stral3e orientierten Fassaden die Anordnung von
Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsraume (z.B. Wohn-, Schlaf- und Kinder-
zimmer) im Sinne der DIN 4109 nur zulassig, wenn durch Schallschutzkonstruk-
tionen bzw. durch Anordnung von nach DIN 4109 nicht schutzbedurftiger Vor-
raume (z.B. verglaste Loggien, vorgehangte Fassaden, Schallschutzerker, Bal-
kone mit ausreichend hohen verglasten Gelandern/Prallscheiben 0.A.) gewahr-
leistet wird, dass vor diesen Fenstern ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm
von L=60/50 dB(A) Tag/Nacht nicht Gberschritten wird.

Erganzend wird fiir diese Bereiche festgesetzt, dass zum Schlafen genutzte
Raume in diesen Fassaden mit liftungstechnisch notwendigen Fenstern, an
denen Verkehrslarmpegel von mehr als 45 dB(A) nachts auftreten, mit schall-
gedammten Liftungseinrichtungen oder gleichwertigen Ma3nahmen auszustat-
ten sind.
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1.7

1.7.1

1.7.2

1.7.3

1.7.4

1.7.5

2.1

Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn im Rahmen der Umsetzungs-
planung fachgutachterlich nachgewiesen wird, dass der festgesetzte Larm-
schutz auf andere Weise erreicht werden kann.

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)

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit Gberwiegend stand-
ortgerechten Laubgehdlzen vorzunehmen. Hierzu z&hlen insbesondere die in
der nachfolgenden beispielhaften Pflanzliste aufgefuhrten Arten.

Die nicht von baulichen Anlagen oder ErschlieBungsflachen (Hof- und Stell-
platzflachen inkl. Zufahrten) genutzten Grundstlcksflachen sind als Grunfla-
chen anzulegen. Diese Flachen sind zu mind. 30 % mit Baum- und Strauch-
pflanzungen gem. Pflanzliste zu bepflanzen (Ausfiihrungshinweise zu Pflanzab-
sténden: gro3kronige Bdume: 10 — 12 m, klein- bis mittelkronige Bdume: 6 — 8
m, Strducher: 1 — 2 m).

Je angefangene funf private Stellplatze ist auf den Grundstiicksflachen ein
Laubbaum zu pflanzen.

Stellplatzflachen und FuRwege sind wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weit-
fugiges Pflaster, Rasengittersteine), soweit kein Schadstoffeintrag in das
Grundwasser zu befirchten ist.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Einfriedungen so zu gestalten,
daf} die Wanderungsbewegungen von Kleintieren bis IgelgréRe nicht behindert
werden (Holzzaune, weitmaschige Drahtzaune). Mauern und Mauersockel sind
nicht zulassig. Eine Ausnahme bilden grob aufgesetzte Trockenmauern aus
ortstypischem Gestein. Grundstlickseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken
sind nur als Hecken oder Zaune zulassig.

Sammlung und 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 anfallendes Niederschlagswasser aufzufangen.

Das gesammelte Niederschlagswasser ist gem. § 37 Abs. 4 HWG zu verwerten
(z.B. zur Garten-/Grinflachenbewasserung) bzw. zu versickern sofern keine
wasserwirtschaftlichen oder gesundheitlichen Belange entgegenstehen. Uber-
schissiges Wasser ist verzogert dem nachstgelegenen Vorfluter oder dem 6f-
fentlichen Regenwasserkanal zuzuflihren, so dass es zu keiner Abflussver-
scharfung in Folge der Bebauung kommt.
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3. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

3.1 Dachgestaltung
Die zulassige Dachneigung betragt 0° - 10°. Die Dachflachen sind mind. exten-
siv zu begrinen. Ausgenommen hiervon sind Flachen fiir notwendige Dachauf-
bauten, wie z.B. Belichtung, Be-/Entluftung, Klimatechnik, Aufzugsschéchte.
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auf begriinten Dachfla-
chen in aufgestéanderter Bauweise so zu errichten, dass eine ausreichende Be-
sonnung und Vernassung der Griindacher durch Niederschlagswasser gewahr-
leistet ist.

3.2 Einfriedungen
Grundstuckseinfriedungen sind entlang der Erschlielungsstraf3en bis zu einer
Hoéhe von max. 2 m und zu Nachbargrundstiicken nur als Hecken oder Zaune
zulassig.

2.2 Werbeanlagen
Anlagen der AulRenwerbung sind nur an Statten der eigenen Leistung zugelas-
sen. Sie durfen nicht an Baumen oder oberhalb der Trauflinie angebracht wer-
den. Sie durfen gestalterisch bedeutsame Bauglieder nicht Gberdecken und dur-
fen eine GesamtgréRe von 2 gm je Grundstiick nicht Gberschreiten.
Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht, Laserlichtanlagen, Licht-
anlagen, die in den Himmel strahlen, Werbefahnen sowie bewegliche Schau-
bander sind nicht zulassig.

3.3  Ausschluss von Schottergarten
Die Anlage von Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen sind
unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen. Dem
Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu
80 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachuberstand.

4, HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

4.1 Bodendenkmaler
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehoérde unverziglich anzuzeigen.

4.2 Altlasten, Bodenkontaminationen

Werden im Rahmen von Baumaflinahmen, insbesondere bei Ausschachtungs-
arbeiten, Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt,
von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umge-
hend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzge-
setz) zustandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.
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4.3

4.4

4.5

Bodenschutz
Ausflhrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

1. Vor Beginn von Baumalinahmen sollte der Baugrund objektbezogen un-
tersucht und zu bewertet werden. Nach § 202 BauGB in Verbindung mit
DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei Errichtung oder Ande-
rung von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung schitzen. Er ist zu sichern und vordringlich im Plangebiet,
erst nachrangig 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 Baustralten 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/ Kettenlauf-
werken etc. die Befahrbarkeit des Bodens verbessert werden.

4, Von stark belasteten/ befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden ab-
zutragen.

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

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

7. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonati-
ger Standzeit gezielt zu begriinen.

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

Dariuber hinaus sind folgende Infoblatter zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fur Bauausfihrende
(https://umwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/hmukiv_bosc
hu-bauen_bauausfuehrende_textvorlage_02_180420_inkl-anhang.pdf)

e Boden - damit lhr Garten funktioniert; Bodenschutz fir Hauslebauer
(https://umwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/hmukiv_bosc
hu-bauen_haeuslebauer_textvorlage_01_180420.pdf)

Minderung der Lichtverschmutzung

Zur Minderung der Lichtverschmutzung sollte die Stra3en- und Aufienbeleuch-
tung in Bezug auf die Anzahl und die Beleuchtungsstarke auf das unbedingt
notwendige Mal} beschrankt werden und so abgeschirmt werden, dass sie le-
diglich Lichtkegel nach unten auf die Erde strahlen.

Grund-/ Trinkwasserschutz

Der Planungsraum liegt innerhalb der Schutzzone Il B des Trinkwasserschutz-
gebietes fir die Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweckverban-
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des Mittelhessische Wasserwerke. Die entsprechenden Verbote der Schutzge-
bietsverordnung des Regierungsprasidiums Gielen vom 02.1 1 .1 987 (StAnz.
48/87 S. 2373), geandert durch Verordnung vom 09.1 1 .2005 (StAnz. 51/05, S.

4678) sind zu beachten.

BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE

5.1 Obstgeholze

Apfel :
Bismarckapfel
Bittenfelder Sédmling
Blenheimer
Bohnapfel

Brauner Matapfel
Brettacher
Danziger Kantapfel
Freiherr v. Berlepsch
Gelber Edelapfel
Gelber Richard
Gloster

Herrenapfel
Hauxapfel

Jakob Lebel

Kaiser Wilhelm

5.2  GroBkronige Baume

Fraxinus excelsior
Schwarzpappel

Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Quercus robur

Tilia cordata

5.3 Mittel- und kleinkronige Baume

Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix spc.

Sorbus aucuparia

54 Straucher

Alnus frangula
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha

Landsberger Renette
Muskatrenette
Odenburger

Ontario

Orleans Renette
Rheinischer Bohnapfel
Rheinischer Winterrambour
Roter von Booskop

Rote Sternrenette
Schafsnase
Schneeapfel

Schéne aus Nordhausen
Schéner von Booskop
Winterrambour
Winterzitronenapfel

- Esche

- Populus nigra
- Berg-Ahorn

- Rotbuche

- Stiel-Eiche

- Winter-Linde

- Schwarzerle
- Birke

- Hainbuche
- Vogelkirsche
- Salweide

- Auenweiden
- Eberesche

- Faulbaum

- Gemeiner Sauerdorn

- Roter Hartriegel

- HaselnuR

- Eingriffeliger WeiRdorn
- Zweigriffeliger Weifddorn
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Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche
Mespilus germanica - echte Mispel
Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe, Schwarzdorn
Rosa canina - Hundsrose
Rubus spec. - Brombeere
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball

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

5.5 Kletterpflanzen

Clematis vitalba Waldrebe

Hedera helix Gemeiner Efeu
Parthenocissus quinquefolia - Wein

Lonicera caprinifolia - Geildschlinge

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