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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt ge-
andert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025), 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 6 des Gesetzes vom
12.8.2025) und die Hessische Bauordnung (HBO, vom 28.5.2018, zuletzt geandert
durch Gesetz vom 9.10.2025).

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.3

1.3.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung 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 allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nicht zulassig:
1. Gartenbaubetriebe
2. Tankstellen

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

Der obere Bezugspunkt zur Bestimmung der Gebaudehdhe wird bestimmt
durch die Oberkante (OK) des Gebaudes. Bei Gebauden mit Flachdach (0° - 5°)
ist hierbei die Oberkante der umlaufenden Attika, bei Gebauden mit geneigten
Dachern ist die Oberkante der Hauptffirstlinie maf3geblich.

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 Stralenabschnitt als Bezug fuir die H6-
henermittlung mafRgeblich.

Uberschreitungen durch untergeordnete Geb&ude-/ Anlagenteile (z.B. Schorn-
stein, Luftungs-/Klimaanlage, PV-Anlagen, Dachausstiege) kénnen zugelassen
werden.

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

Zur Abschirmung des Teilbereichs WA1 vor dem Verkehrslarm der Landesstra-
Re sind beim Neubau von Gebauden, zum Schlafen genutzte Raume (u.a.
Schlafzimmer, Kinderzimmer), auRer der von der Landesstralle abgewandten
Fassaden, mit lUftungstechnisch notwendigen Fenstern, an denen Verkehrs-

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



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 34b ,,Rhonblick* — 2. Bauabschnitt
Gemeinde Hofbieber, Ortsteil Hofbieber Seite 2

1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.4.4

1.5

1.5.1

larmpegel von mehr als 45 dB(A) nachts auftreten, mit schallgedammten LUf-
tungseinrichtungen oder gleichwertigen MalRnahmen auszustatten.

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 standortheimischen
Laubgehdlzen vorzunehmen. Hierzu zahlen insbesondere die in der nachfol-
genden beispielhaften Pflanzliste aufgefuhrten Arten.

Die nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Wege- und Hoffla-
chen) uberdeckten Grundsticksflachen sind als Grunflachen anzulegen und
dauerhaft gartnerisch zu unterhalten. Die Flachen sind zu mindestens 25 %
durch klein- bis mittelkronige Baume und Straucher zu gliedern.

FulRwege und oberirdische Stellplatze sind, soweit wasserwirtschaftliche Belan-
ge nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugiges
Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen).

Das in der Planzeichnung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzte ,Sicht-
und Immissionsschutzgehdlz® ist, nach Herstellung des Sicht-/Larmschutzwalls,
durch Anpflanzung standortheimischer Laubgehdlze (siehe beispielhafte Pflanz-
liste) zu einem blickdichten Gehdlzband zu entwickeln. (Ausfiihrungshinweise
zu Pflanzabstdnden: gro3kronige Bdume: 10 — 12 m, klein- bis mittelkronige
B&ume: 6 — 8 m, Strducher: 1 — 2 m). Die Gehdlzbestand ist soweit wie moglich
zu erhalten.

Forderung der Sonnenenergienutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche und sonstige technische Maf3-
nahmen zur aktiven Nutzung der solaren Strahlungsenergie, auf mindestens
30% der Dachflachen vorzusehen.

In die Ermittlung sind Flachen von erforderlichen Dachaufbauten (Lichtschach-
te, LUftungseinrichtungen, Abgaseinrichtungen, Aufzugsschéachte, etc.) nicht
einzubeziehen.

1 Siehe Anlage: Immissionsprognose Nr. 7023 zum Bebauungsplan Nr. 34b ,Rhonblick®, 2. BA, Schalltechnisches Biro
A. Pfeifer, Ehringshausen, 19.07.2026
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Dachgestaltung

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Dacher mit gegeneinander laufenden Dach-
flachen und einer Neigung von maximal 45°, Pultdacher mit einseitig geneigter
Dachflache und einer Neigung von maximal 20° sowie flach geneigte Dacher
mit einer Neigung von maximal 5° zulassig. Fur Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und
14 BauNVO sowie fiir untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen
und Dachneigungen zulassig.

Zur Dacheindeckung sind Tonziegel und Dachsteine in den Farbtonen Rot,
Braun und Anthrazit zuldssig. Hiervon ausgenommen sind flach geneigte Da-
cher mit einer Neigung von maximal 5°. Die Verwendung von spiegelnden Ma-
terialien zur Dacheindeckung ist unzulassig. Die Zulassigkeit von Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegrinungen bleibt unbe-
ruhrt.

Flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis einschlief3lich 5° und einer Dach-
flache von mehr als 6 m? sind zu einem Anteil von mindestens 60 % in extensi-
ver Form fachgerecht und dauerhaft zu begrinen. Garagen und Uberdachte
Stellplatze sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenom-
men.

Gestaltung von Hangbefestigungen und Einfriedungen

Hangbefestigungen, wie z.B. Stitzmauern, Gabionenwande oder Naturstein-
mauern fir Aufschittungen oder Abgrabungen des Gelandes, sind bis zu einer
Hohe von maximal 1,0 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind ausschlieRlich offene Einfriedungen sowie
heimische Laubhecken bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m uber der Gelan-
deoberkante zulassig.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter
gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzu-
flgen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem
Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

Ausschluss von Schottergarten

Die Anlage von Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten ist unzulassig. Hiervon
ausgenommen sind Hausumrandungen aus Stein- bzw. Kiesschuittungen, die
dem Spritzwasserschutz dienen, mit einer Breite von bis zu 40 cm oder ent-
sprechend dem jeweiligen DachUberstand.
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3.2

3.3

HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde unverzuglich anzuzeigen.

Altlasten, Bodenkontaminationen

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

Bodenschutz

Aufgrund der erhdéhten Erosionsgefahrdung der Flachen ist besonders bauzeitig
auf entsprechende Schutzmaflnahmen zu achten.

Ausflhrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

1. Vor Beginn von Baumalinahmen sollte der Baugrund objektbezogen unter-
sucht und zu bewertet werden. Nach § 202 BauGB ist der Oberboden (Mut-
terboden) bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung schutzen. Er ist zu sichern
und vordringlich im Plangebiet, erst nachrangig auch a.a.O., zur Wieder-
verwendung 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.

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.

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

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

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



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 34b ,,Rhonblick* — 2. Bauabschnitt
Gemeinde Hofbieber, Ortsteil Hofbieber Seite 5

3.4

3.5

3.6

3.7

Schutz lichtempfindlicher Tierarten/ Begrenzung der Lichtverschmutzung

Zum Schutz von lichtempfindlichen Tier- und Pflanzenarten sowie Insekten soll

gem. § 35 Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) "jede Form der vermeidba-

ren Beleuchtung durch kiinstliches Licht vermieden werden.

Als vermeidbar gilt dabei in der Regel jede Beleuchtung, die

1. im AuBBenbereich nach § 35 des Baugesetzbuches liegt und fiir die kein er-
kennbarer Beleuchtungszweck vorhanden ist bzw. die Beleuchtung deutlich
tiber das erforderliche Mal3 hinausgeht oder

2. das Licht auf Grund des Zwecks oder der Beschaffenheit der Lichtanlage
aullerhalb der Bereiche, fiir die es bestimmt ist, lenkt, insbesondere, wenn
es im montierten Zustand (ber die Nutzfliche und die Héhe des Horizonts
strahlt und dadurch eine Fernwirkung und Aufhellung der direkten Umge-
bung verursacht.” (§ 35 Abs. 1 HeNatG)

Weiter "sind Himmelsstrahler und Einrichtungen mit &hnlicher Wirkung unzulés-

sig."” (§ 35 Abs. 3 HeNatG)

Vegetation ist generell nicht zu beleuchten oder direkt anzustrahlen und Be-

leuchtungsanlagen sollten so gestaltet werden, dass durch die spektrale Zu-

sammensetzung des Lichts (Wahl der Lichtfarbe) eine moglichst geringe An-

lockwirkung entfaltet wird.

Bezlglich der AuRenbeleuchtung sind die Vorgaben des Sterneparks Rhon,
,Beleuchtungsrichtlinie fir den Sternenpark im Biospharenreservat Rhén“ und
die ,Empfehlungen zur Reduzierung der Lichtverschmutzung“ zu beachten.

Schutz von Versorgungsleitungen

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

Im Falle von Baumpflanzungen sind die einschlagigen technischen Regelwerke
,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitun-
gen“ (FGSV; Ausgabe 1989) sowie das DVGW Regelwerk DWA-M 162 ,Bau-
me, unterirdische Leitungen und Kanale® zu beachten.

Stellplatze

Fir den Nachweis der Pkw-Stellplatze ist die Stellplatz- und Ablésesatzung der
Gemeinde Hofbieber in der zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung bzw. Bauan-
zeige gultigen Fassung anzuwenden.

Dachgauben und Drempelh6hen

Hinsichtlich Dachgauben und Drempelhéhen gilt die zur Bauantragsstellung
bzw. Bauanzeige gultige Baugestaltungssatzung der Gemeinde Hofbieber.
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4, BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE
(nicht rechtsverbindlich)

4.1 GroBkronige Baume

Seite 6

Quercus robur - Stieleiche
Quercus petraea - Traubeneiche
Fagus sylvatica - Buche
Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Tilia cordata - Winterlinde
Fraxinus excelsior - Esche
4.2 Mittel- und kleinkronige Baume
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Wildapfel
Prunus avium - Vogelkirsche
Salix caprea - Salweide
Sorbus aria - Mehlbeerbaum
Sorbus aucuparia - Eberesche
Acer campestris - Feldahorn
4.2  Straucher
Berberis vulgaris - Gemeiner Sauerdorn
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel
Alnus frangula - Faulbaum
Crataegus monogyna - Eingriffeliger WeilRdorn
Crataegus oxyacantha - Zweigriffeliger WeiRdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe, Schwarzdorn
Rubus spec. - Brombeere, Himbeere
Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball
(weitere ungefiillte Rosen, nicht aber Kartoffelrose - Rosa rugosa)
4.3 Geeignete Kletterpflanzen zur Gebaudebegriinung
Clematis vitalba - Waldrebe
Hedera helix - Gemeiner Efeu
Parthenocissus quinquefolia - Wein
Lonicera caprinifolia - Geilschlinge

Spalierobst, Kletterrosen, Zaunriibe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen
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4.4

Hochstammige, heimische Obstbaume

Apfel :

Bismarckapfel
Bittenfelder Sémling
Blenheimer
Bohnapfel

Brauner Matapfel
Brettacher

Danziger Kantapfel
Freiherr v. Berlepsch
Gelber Edelapfel
Gelber Richard
Gloster

Hauxapfel
Herrenapfel

Jakob Lebel

Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette
Muskatrenette
Oldenburger

Ontario

Orleans Renette
Rheinischer Bohnapfel
Rheinischer Winterrambour
Rote Sternrenette
Roter Booskop
Schafsnase
Schneeapfel

Schéne aus Nordhausen
Schéner von Booskop
Winterrambour
Winterzitronenapfel

Birnen :

Alexander Lukas

Clapps Liebling

Graue Jagdbirne

Griine Jagdbirne
Gellerts Butterbirne

Gute Graue

Gute Luise

Nordhéuser Winterforelle
Oberdésterreichische Weinbirne
Pastorenbirne

SuRkirschen :

Biittners Rote Knorpelkirsche
Dénnisens Gelbe

Friihe Rote Meckenheimer
Grol3e Prinzessin

GroBe Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger

Schmalfelds Schwarze

Sauerkirschen :
Ludwigs Friihe
Hedelfingers Friihe

Pflaumen/Zwetschgen :
Biihler Friihzwetschge
Ortenauer Hauszwetschge
Wangenheims Friihzwetschge

Seite 7

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



