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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt ge-
andert durch Art. 3 G vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)), die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt gedndert durch Art.
2 G vom 3.7.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)), die Planzeichenverordnung (PlanZV, i.d.F.
der Bekanntmachung vom 18.12.1990, geandert durch Art. 3 G vom 14.06.2021 (BGBI.
I S. 1802)) und die Hessische Bauordnung (HBO, vom 28.05.2018 i.d. zuletzt geander-
ten Fassung).

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

11 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 4-9 BauNVO und §§ 4
und 10 BauNVO)

1.1.1 Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferienhauser” (SOrn) dient der Un-
terbringung von Ferienhdusern und Ferienwohnungen, die dauerhaft zur Anmie-
tung durch einen wechselnden Personenkreis von Erholungssuchenden zur-
Verfugung stehen.

Im Sondergebiet - Ferienhauser (SOrw) sind zulassig:

- Ferienhauser und Ferienwohnungen,

- ein betriebsgebundenes Funktionsgebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Anlagen fiir sportliche, spielerische
und gesundheitsférdernde Betatigung,

- Stellplatze.

1.1.2 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die gem. § 4 (3) BauNVO vorgesehenden
Ausnahmen:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen
nicht zulassig.

1.1.3 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind darlber hinaus nicht stérende Hand-
werksbetriebe nicht zulassig.

1.1.4 Ausnahmsweise kdnnen Ferienwohnungen nach MaRRgabe der Ziffer 1.2.2 zuge-
lassen werden.

1.2  Anzahl der Wohnungen/ Ferienwohnungen je Wohngebaude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6i.V.m. § 22 Abs. 9 BauGB)

1.2.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) wird die Anzahl der Wohnungen je Wohnge-
baude auf max. 3 Wohnungen begrenzt.

1.2.2 Bei Wohngebauden mit 2 oder 3 Wohnungen kann ausnahmsweise eine Ferien-
wohnung zugelassen werden, sofern diese 1/3 der Gebaudegeschossflache
nicht Uberschreitet. Die Gebaudegeschossflache ermittelt sich aus den AulRen-
maflen der Gebaude im Vollgeschoss zuziglich der Flachen von
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1.5.1
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1.5.3

1.5.4

1.5.5

Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlie3lich der zu ihnen gehéren-
den Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande.

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

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Sondergebiet (SOrw) darf die Firsthdhe
(FH) max. 9,00 m gemessen vom mittleren nattrlichen Gelandeanschnitt der
bergseitigen Auflenwand (jeweils vom Entwurfsverfasser/Bauherrn durch
Vermessung nachzuweisen) in senkrechter Projektion bis zur Oberkante der
Hauptffirstlinie des Gebaudes betragen.

Fiihrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

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 standortheimischen
Laubgehdlzen vorzunehmen. Hierzu zahlen insbesondere die in der nachfolgen-
den beispielhaften Pflanzliste aufgefliihrten Arten.

(Ausfiihrungshinweise zu Pflanzabsténden: gro3kronige Bdume: 10 — 12 m,
klein- bis mittelkronige Bdume: 6 — 8 m, Strducher: 1— 2 m)

Alle zu pflanzenden standortgerechten, heimischen Laubgehdlze sind dauerhaft
zu erhalten, abgangige sind durch Neuanpflanzungen gleichwertiger Pflanzen zu
ersetzen.

Die nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof-, Zufahrts- und
Stellplatzflachen) Gberdeckten Grundsticksflachen sind als Griinflachen anzule-
gen und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten. Die Flachen sind zu mindestens
20 % durch klein- bis mittelkronige Baume und Straucher zu gliedern (1 Baum =
10 gm, 1 Strauch = 1 gm).

Einfriedungen zu den seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen sind so
zu gestalten, dass die Wanderungsbewegungen von Kleintieren bis Igelgrofie
nicht behindert werden (Holzzaune, weitmaschige Drahtzaune, Hecken).
Mauern und Mauersockel sind nicht zulassig. Eine Ausnahme bilden grob aufge-
setzte Trockenmauern aus ortstypischem Gestein.

FuRwege, Hof- und Stellplatzflachen sind, soweit wasserwirtschaftliche Belange
nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugiges Pflas-
ter, Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen).

Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzte Flache ist durch Anpflanzung
standortheimischer Laubgehdlze ( Straucher) zu gestalten.

Die Anlage von Flachenbefestigungen und die Errichtung von Gebauden und Ne-
benanlagen in dieser Flache ist unzulassig.
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Diese sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige sind durch gleichwertige Baume am
Ort zu ersetzen.

Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzte Flache ist als begrinte Offen-
bodenflache zu erhalten. Die in ihr vorhandenen standortheimischen Laubge-
holze werden zum Erhalt festgesetzt.

Zwingend erforderliche Fallungen (z.B. im Zuge der Verkehrssicherungspflich-
ten) und abgangige Gehdlze sind durch Nachpflanzung gleichwertiger Gehdlze
innerhalb der Flache zu ersetzen.

Die Anlage von Flachenbefestigungen und die Errichtung von Gebauden und Ne-
benanlagen in dieser Flache ist unzulassig.

Behandlung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG)

Zur Schonung des Wasserhaushaltes soll das auf den versiegelten Grundstuicks-
flachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt und verwertet werden, so-
fern wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Nicht auf dem Grundstlick schadlos verwertetes Niederschlagswasser ist gedros-
selt dem offentlichen Regenwasserkanal zuzuflihren. Der Drosselabfluss soll
mindestens 5 I/s betragen. Die Festsetzunge schlieen notwendige wasserrecht-
liche Erlaubnisse oder Bewilligungen nicht mit ein.

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

Dachgestaltung

Dacher der Hauptgebaude sind als beidseitig gleichgeneigte Satteldacher aus-
zubilden. Die zulassige Dachneigung betragt 22° bis 45°. Geneigte Dacher sind
in gedeckten Farbtdnen in schiefergrau, schwarz oder anthrazit auszufuhren.
Dacher von untergeordneten Gebaudeteilen und Nebengebauden kénnen auch
als Flachdacher ausgebildet werden. Bei einer Dachneigung < 5° sind diese min-
destens extensiv zu begrinen. Auf allen Dachflachen sind Anlagen zur Nutzung
von Solarenergie zulassig und ausdrticklich zu empfehlen.

Material der AuBenhaut

Verkleidungen mit glasierten Fliesen, Kunststoff, Faserzement oder sonstigen
grellbunten bzw. metallisch glanzenden Materialien sind an Fassaden und So-
ckeln nicht zulassig.

Werbeanlagen

Anlagen der AuRenwerbung sind nur an Statten der eigenen Leistung zugelas-
sen. Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht, Laserlichtanlagen,
Lichtanlagen, die in den Himmel strahlen, Werbefahnen sowie bewegliche
Schaubander sind nicht zulassig.
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24  Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind zu den Grundstlicksgrenzen an das Ho-
henniveau des jeweils angrenzenden Nachbargrundstlickes anzugleichen.

2.5 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

In Vorgarten sind Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von
mehr als 2 m? Flache unzuldssig. Von dieser Regelung ausgenommen sind
Hausumrandungen die dem Spritzwasserschutz dienen mit einer Breite von bis
zu 50 cm oder entsprechend des jeweiligen Dachlberstandes.
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3.

3.1

3.2

3.3

HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bzw. archdologische Funde bekannt
werden, so ist dies dem Landesamt flir Denkmalpflege, Archédologische Denk-
malpflege (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unver-
zuglich anzuzeigen.

Altlasten, Bodenkontaminationen

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt und auch nicht zu vermuten.
Werden im Rahmen der BaumafRnahmen, insbesondere bei Ausschachtmafinah-
men im Plangebiet dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachti-
gungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausge-
hen kdnnen, ist umgehend die nach HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und
Bodenschutzgesetz) zustandige Bodenschutzbehérde 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 (Downloadlink: rp-giessen.hessen.de/sites/rp-giessen.hessen.de/
files/content-downloads/Baumerkblatt_090515_Stand_131014_0.pdf).

Bodenschutz

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 Vernich-
tung zu schutzen. Er ist zu sichern und vordringlich im Plangebiet, erst nach-
rangig 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 Baustraf3en und Lagerflachen.

3. Die Belastung des Bodens hat in Abhangigkeit der Verdichtungsempfindlich-
keit (Feuchte) des Bodens, also witterungsbedingt, zu erfolgen. Ggf. kann
durch den Einsatz von Baggermatten/ breiten Radern/ Kettenlaufwerken 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 auszu-
bauen, zu lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzubauen.

6. Die HOhe der Bodenmieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden)
nicht Ubersteigen.

7. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonatiger
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.
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3.4

3.5

3.6

Weiterfihrende Infoblatter:
e Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fur Bauausfuhrende.

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.

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

Schutz von Versorgungsleitungen

Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind PflanzmalRnahmen und Erd-
arbeiten nur in direkter Abstimmung mit dem Versorgungstrager durchzufuhren.
Im Falle von Baumpflanzungen sind die einschlagigen technischen Regelwerke
~Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitun-
gen“ (FGSV; Ausgabe 1989) sowie das DVGW Regelwerk DWA-M 162 ,Bdume,
unterirdische Leitungen und Kanéle®zu beachten.

Fernmelde- und Telefoneinrichtungen werden von der Deutschen Telekom ver-
legt und unterhalten. Beginn und Ablauf der Erschliefungsmafinahmen sind frih-
zeitig der Deutschen Telekom Technik GmbH anzuzeigen.

Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel

Um Insekten vor dem Massensterben im grellweilRen Laternenlicht zu bewahren,
soll die Aulienbeleuchtung mit ,insektenfreundlichen Leuchtmitteln nach dem
aktuellen Stand der Technik ausgestattet werden.

Minderung der Lichtverschmutzung

Zur Minderung der Lichtverschmutzung sollte die Stra3en- und Aufienbeleuch-
tung in Bezug auf Dauer, Anzahl und Beleuchtungsstarke auf das unbedingt not-
wendige Mal beschrankt werden und so abgeschirmt werden, dass sie lediglich
Lichtkegel nach unten auf die Erde strahlen.

Die offentliche und private Auflienbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen
(z.B. Wege, Parkplatze) ist energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten-
und insektenfreundlich zu gestalten.

Die Lichtmenge ist gering zu halten: Beleuchtungsstarken von max. 5 Lux fur
Wege, max. 10 Lux fur Parkplatze. Zulassig sind nur voll abgeschirmte Leuchten,
die nicht Uber die Nutzflache hinaus und im installierten Zustand nur unterhalb
der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio).

Die Lichtpunkthdhen sind grundsatzlich niedrig zu halten. Zulassig sind nur
Leuchtmittel mit geringem Blaulichtanteil wie bernsteinfarbenes bis warmes Licht
(Orientierung: Farbtemperatur 1700 bis 2700, max. 3000 Kelvin).

Flachige Fassadenanstrahlungen, (wie z.B. Wand ohne Logo), freistrahlende
Roéhren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem
Lichtstrom héher 50 Lumen sind unzulassig.

Die Leuchtdichte von Anstrahlungen/selbstleuchtenden Flachen darf 2 cd/m?
nicht Ubersteigen; es sind dabei dunkle Hintergrinde zu verwenden. Durch
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3.7

3.8

Schalter, Zeitschaltuhren oder Smart Technologien soll die Beleuchtung auf die
Nutzungszeit begrenzt werden. Ferner sind Dunkelrdume zu erhalten (z.B. durch
nachtliches Abschalten der Beleuchtung ab 22:00 Uhr). Bei nachtlicher Beleuch-
tungspflicht (z.B. aufgrund nachtlicher Arbeitstatigkeiten) gelten die zuvor ge-
nannten Vorgaben, sofern die Technischen Regeln fir Arbeitsstatten keine an-
deren Anforderungen stellen.

Sammlung und Verwertung von Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) soll ,Niederschlagswasser
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem we-
der wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen.*

Dariber hinaus soll gem. § 37 Abs. 4 HWG (Hessisches Wassergesetz) ,Abwas-
ser, insbesondere Niederschlagswasser, von der Person, bei der es anféllt, ver-
wertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Puffermdglichkeiten auf den privaten Grundstiucksflachen (z.B. Grindach,
Brauchwasserzisterne) sind demnach auszuschdpfen.

Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Er-
lasse, DIN-Vorschriften und Gutachten) werden in der Gemeindeverwaltung Wil-
lingen, Bauverwaltung, zu jedermanns Einsicht wahrend der allgemeinen Off-
nungszeiten bereitgehalten.
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BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE

Seite 8

Hinweis:

Ausbreitungsaggressive invasive Arten dlirfen nicht angepflanzt werden.

GroRkronige Baume:

Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Tilia cordata

Mittel- und kleinkronige Baume:

Betula pendula
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Straucher

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

Prunus spinosa
Rubus spec.

Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Viburnum opulus

Salix caprea
Sorbus aucuparia

Bergahorn
Rotbuche
Winterlinde

Birke
Vogelkirsche
Salweide
Mehlbeerbaum
Eberesche

Gemeiner Sauerdorn
Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffeliger Weildorn
Zweigriffeliger Weifddorn
Pfaffenhiitchen
Heckenkirsche

Echte Mispel
Traubenkirsche
Schlehe, Schwarzdorn
Brombeere, Himbeere
Hundsrose

Schwarzer Holunder
Traubenholunder

Gewohnlicher Schneeball

Salweide
Eberesche

Geeignete Kletterpflanzen zur Gebaudebegriinung

Hedera helix

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

Gemeiner Efeu
Wein
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