Hinweis:

Dieser Text ist eine Abschrift der Originalfestsetzungen aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan.

Im Zweifelsfall sind die textlichen Festsetzungen auf dem Plan maBgeblich.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN, ALLGEMEINE. HINWEISE
UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN |

TEILA
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§9 BauGB- und BauNVO)

1.

WA = Allgemeines Wohngebiet
(§4 BauNVO)

Gem. §1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind Ausnahmen nach §4 (3) BauNVO
nicht zulassig.

Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal
(§19 (4) 3 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind teilversiegelte Flachen
nur prozentual zu berechnen, wenn die Versickerungsfahigkeit des
jeweiligen Materials durch einen Produktnachweis belegt werden kann.

Geschofflachenzahl (GFZ) als Hochstmali
(§20 (2) BauNVO)

Gemal §20 (3) BauNVO werden die Flachen von Aufenthaltsraumen
im Dachgeschof nicht mitgerechnet.

Der Grundsticksflache (gemaR §19 (3) BauNVO) sind die Fiachen von
auflerhalb des Baugrundstiickes angeordneten Garagen, Stellplatzen,
Carports, PrivaterschlieBungen, Zufahrten und FuRBwegen nach §21a
(2) BauNVO hinzuzurechnen.

Grenzbebauung bei Vor- bzw. Rickspringen der Hausfronten ist
ausdr{icklich zuléssig.

Nebenanlagen und untergeordnete Bauten gemaf

§14 BauNVO (Schuppen, Lagerrdume, Geréatehltten, Lagerrdume,
Garagen) sind auerhalb der festgesetzten Baufenster nur in den
gesondert ausgewiesenen Flachen fur Nebenanlagen zulassig.

Nebenanlagen in halboffener Bauweise sind auch zuléssig, wenn
lediglich eine einseitige Bebauung stattfindet. Abstandsflachen sind in
diesem Fall nicht einzuhalten, auch wenn die zulassige Gesamtlange
der Grenzbebauung Uberschritten ist.

Definition: Traufh6he

Die Traufhdhe wird als Mall zwischen dem Schnittpunkt der
Aullenwand mit der Oberkante der Dachhaut und der max. Héhe der
offentlichen bzw. privaten ErschlieBung an der jeweiligen Grundstticks-
grenze festgelegt.



10.

Traufhdhenbeschrankung

In den Baugebieten mit der Kennzeichnung A wird die Traufhdhe auf
max. 7,0m festgesetzt.

In den Baugebieten B (Pultddcher) wird die untere Traufhdhe auf
7,50m festgelegt, wobei eine maximale Dachneigung von 25 ° zulassig
ist.

In den Baugebieten mit der Kennzeichnung C wird die Traufhdhe auf
4,50m festgesetzt.

Flachen mit Geh- Fahr- und Leitungsrecht
(§9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die festgelegten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind wie folgt geregeilt:
GR1 - Gehrecht zugunsten der unmittelbaren Anwohner

GR2 - Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit

FR1 - Fahrrecht zugunsten der unmittelbaren Anwohner

FR2 - Fahrrecht zugunsten der Anwohner und der
angrenzenden Polizeistation

LR - Leitungsrecht zugunsten der Vefsorgungstréiger

'Anpﬂanzungen von Baumen und sonst. Bepflanzungen sowie die

Erhaltung von Baumen und sonstigen Bepflanzungen
(§9 (1) 25 BauGB)

Zu verwenden sind hochstammige Einzelbdume mit einem Mindest-Stu
von 18 cm, gemessen in 1,0m Hohe.

Entlang der offentlichen StraRen und Wege sind Bdume an dem im
Plan festgesetzten Standorten zu pflanzen. Die festgesetzten
Standorte mit der dazugehorigen Offentlichen Flache kdnnen in
Abstimmung mit den zustandigen Stellen den Erfordernissen der
notwendigen Grundstiicksteilung angepalt werden. Die Anzahl der
Baume und der angestrebte Charakter der Strale sind beizubehalten.
Fur. die Begriinung sind heimische, standortgerechte B&ume zu
verwenden. :

Vorhandene, gekennzeichnete Einzelbdume auf den Privatgrund-
sticken und im &ffentlichen StralRenraum sind zu erhalten.



11.

12.

13.

Schalischutz

Aktive Schallschutzmallnahmen

Als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 (1) 24 BauGB) ist
entlang der nordlich verlaufenden Bahnlinie eine hochabsorbierende
Larmschutzwand (H6he 4,0m, gemessen ab Hohe Bahngleis) zu
errichten.

Passive SchallschutzmaRnahmen

In dem geplanten Baugebiet sind auf den Hauptidrmquellen
zugewandten Gebaudeseiten bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten
aufgrund der Gerduschimmissionen aus Verkehr geman §9 BauGB fir
Wohnungen und sonstige Aufenthaltsrdume bauliche und/ oder
sonstige Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen. Nach DIN 4109
.Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise”, Ausgabe
1989, sind zum Schutz von Aufenthaltsraumen gegen Auflenlérm, der
parallel zur Bahnlinie verlaufenden Hauserzeile, die Anforderungen an
die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen gemaR Ziffer 5 und
Tabelle 8 und 9 einzuhalten.

Fur die Pultdachkonstruktion ist gemafl Gutachten ein bewertetes
Schalldamm-Maf von R'w = 40 dB einzuhalten.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(§ 9 (1) 4 u. 22 BauGB)

In den markierten und mit Na/Ga/St bzw. Ga/St gekennzeichneten
Flachen sind folgende Nutzungen zuléssig:

Na = Nebenanlagen, aufRerdem zuléssig sind
die Nutzungen Geré&teraum und Atrium
Garagen, Carports

Stellplatze

Ga
St

Garagen- und Carportvorflachen mit mind. 5,0m Tiefe werden als 2.
Stellplatz fiir eine Wohneinheit anerkannt.

Carports sind zu begriinen. Pro Carport-Steliplatz sind insgesamt 4
Kletter- und Schlingpflanzen z.B. der Arten Wilder Wein, Efeu oder
Clematis etc. fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (§9 (1)
20 BauGB und §87 (1) 5 HBO).

Fur Stellplatze und Garagenzufahrten dirfen ausschliel}lich
wasserdurchlassige Materialien wie Okoporenpflaster, breitfugiges
Drain- oder Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine 0.4. verwendet
werden. :



TEILB
FESTSETZUNGEN GEM. § 87 HBO i.V. mit §9 (4) BauGB

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§87 (1) 1 HBO)

1.

Dachgestaltung

Zur Dacheindeckung sind Materialien in roten oder dunklen Farbtonen
zu verwenden.

Fassadengestaltung

Wandverkleidungen und AuBenwandflachen sind zuldssig aus Putz,
Beton, Holz, Stein und Metall in gedeckten, nicht glanzenden Farben.

Gestaltung von Nebenanlagen und Garagen

Garagen und Nebenanlagen sind in Materialwah! und Farbgebung den
Hauptgebauden anzupassen.

Bei Garagen und Nebenanlagen sind auch Flachdacher zuléssig.

Einfriedigung

Fur die Einfriedung der Grundstiicke sind lebende Hecken, Holzz&une
oder Maschendrahtzaune zu verwenden. Vorgéarten sind ohne Zaune
zu gestalten. Als Vorgarten gilt die Flache zwischen der
eingangsseitigen Fassade und ggf. deren seitlicher Verldangerung in
Gebaudeflucht und der Strassengrenze.

Milistandplatze

Die Millstandplatze und Standorte der Recyclingbehalter sind dreiseitig
(zur Hausseite hin offen) durch einen Sichtschutz aus Holz oder Metall
einzufassen und so gegen Einsicht von der 6ffentlichen Verkehrsflache
abzuschirmen. Die Sichtschutzelemente sind zusatzlich mit Hecken
oder Rankpflanzen abzupflanzen.

Die Bepflanzung ist fachgerecht und so vorzunehmen, dal® der
Mllstandplatz in spatestens 5 Jahren eingegrint ist; sie ist zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.



TEILC
ALLGEMEINE HINWEISE UND
NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN ( §9 (4,6) BauGB)

1.

Allgemeine Hinweise

Die textlichen Festsetzungen sind Bestandteil dieses Bebauungs-
planes.

Gesetze und Satzungen

Die planerischen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ersetzen
nicht die allgemein giiltigen baurechtlichen Bestimmungen, Normen,
sonstigen Vorschriften und Satzungen.

Insbesondere sind zu beachten in der jeweils gliltigen Fassung:
 Die Hessische Bauordnung (HBO)
+ Das Hessische Nachbarrecht

Denkmalschutz/ Bodenfunde e LT
Nach §20 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) sind dem Landesamt
fur Denkmalpflege in Wiesbaden alle bei Erdarbeiten aufiretenden
Funde wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste zu melden.
Die Funde und Fundstellen sind bis zu einer Woche nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
Entscheidung zu schiitzen (§20 (3) HDSchG).

Versorgungsleitungen

Die Versorgungstrager sind frilhzeitig (mindestens 3 Monate) vor
Beginn der StrafenbaumaRnahmen zu verstandigen.

Solarenergie

Kollektoren und Solarzellen (Photovoltaik) sind grundsétzlich zulassig.
Sie sind aber nur flachenintegriert, durchlaufend horizontal,
durchlaufend vertikal auf der Hauptdachfiiche oder auf den Dé&chern
von Anbauten zuldssig.
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