Vorhabebezogener Bebauungsplan "Niersteiner Stralle 4a"
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Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Verfahren

\_—

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 12 BauGB)

Siehe textliche Festsetzung Nr. 1

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

0,25 Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 19 BauNVO)

Geschossflachenzahl
(§16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 20 BauNVO)

I Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaly

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache,
Stellung der baulichen Anlage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 ff. BauNVO)

A Nur Einzelhduser zulassig

e Baugrenze
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)

T Uberbaubare Grundstiicksflache

2] (§23 Abs. 1 BauNvO)

<> Stellung der baulichen Anlage

Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

0O O 0O
o] Qo
O O O O

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern

Sonstige Planzeichen

i _S; a Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze
L_—d (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

r—-1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Kennzeichnung als Risikoiiberschwemmungsgebiet
und als Flache mit stark schwankenden bzw. hohen
Grundwasserstanden gem3R § 9 Abs. 5 Nr. 1 und

Abs. 6a BauGB

Der Geltungsbereich des Plangebietes wird als Risiko-
uberschwemmungsgebiet (Gebiet, das bei Versagen eines
Deiches Uberschwemmt wird) und als Flache gekennzeich-
net, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrun-
gen gegen Aullere Einwirkungen oder bei der besondere
bauliche Sicherungsmafinahmen gegen Naturgewalten
erforderllich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 und Abs. 6a BauGB).

Im gekennzeichneten Bereich ist potenziell mit einer Uber-
schwemmung sowie mit schwankenden bzw. hohen
Grundwasserstanden zu rechnen. Auf Kapitel 1ll der textli-
_.chen Festsetzungen zu diesem Bebauungsplan wird hin-

gewiesen.

L. des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
- (§9 Abs. 7 BauGB)

AN

(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

21

2.2

5.1

5.2

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und
BauNVO

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 12 BauGB)
Zulassig sind:

— Ein Wohngebaude mit maximal 3 Wohneinheiten,

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

Maximal zuldssige Gebaudehdhe (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)
Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt:

GHmax = 11,00 m.

Als zulassige Gebaudehéhe gilt das Mall vom Héhenbezugspunkt bis zum héchsten
Punkt des Daches.

Héhenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Hohenbezugspunkt fur die Festsetzungen zur max. Gebaudehéhe (GHmax) ist 85,00
m U.NN.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3,00 m fur
die Errichtung von untergeordneten Bauteilen wie An- und Vorbauten, z.B. Winter-
garten, Balkone, Loggien, Terrassen und Veranden ist zulassig.

Stellpldtze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 Abs. 6 und
14 BauNVO)

Innerhalb der mit ,St* gekennzeichneten Flachen sind nur Stellplatze und deren Zu-
fahrten zulassig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Gartenhitten bis zu einer
Grundflache von 20 m? zulassig.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 14 BauGB)

Oberflachenbefestigung

Befestigte, nicht Gberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellplatze
sind, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, wasserdurchlassig
auszufiihren; als wasserdurchlassige Beldge gelten u.a. wasserdurchlassige Pflas-
tersysteme, Porenpflaster, Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindestens
20 % und Einfachbefestigungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene We-
gedecken.

Alternativ kann das Niederschlagswasser der o0.g. Flachen auf den angrenzenden
Grundsticksflachen versickert werden.
Niederschlagswasserversickerung

Das Niederschlagswasser der Dachflachen sowie das Niederschlagswasser der be-
festigten Flachen, sind oberflachennah, in die belebte Bodenzone zu versickern.

Die Versickerung bedarf jeweils im Einzelfall einer wasserrechtlichen Erlaubnis der
unteren Wasserbehdérde.

5.3

6.1

6.2

6.3

ArtenschutzmaRnahmen

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Toétungen und/oder
Schadigungen von Tierarten des Anhanges |V der FFH-Richtlinie und von
europdischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie missen folgende
Vorkehrungen geman § 39 Abs. 5 BNatSchG beachtet werden:

— Entfernung aller moglicherweise als Nistplatz oder Unterschlupf dienender
Strukturen in der Zeit vom 1. Oktober bis 29. Februar durch Umbruch, damit nicht
vor Beginn der Baumalnahme eine Brut innerhalb des Geltungsbereichs
begonnen wird.

Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Grundstiicksbegriinung

Die nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundstlicksfreiflachen sind zu begriinen,
gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Das flachenhafte Auslegen von Kies, Schotter
und Splitt zur Gartengestaltung ist nicht zulassig.

Pro 250 m? Grundsticksflache ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum
entsprechend der Artenempfehlungen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Baume durfen auch innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern (siehe textliche Festsetzung Nr. 6.2) gepflanzt werden.
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Striduchern

Die als ,Flache zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern® festgesetzte Flache ist
gartnerisch mit einer zusammenhangenden Gehdlzpflanzung entsprechend der
Artenempfehlung wie folgt anzulegen und zu unterhalten:

— Je 2 m? Pflanzflache ist ein heimischer, standortgerechter Strauch zu pflanzen. Die
Pflanzung ist in Gruppen von 3 - 6 Stuck einer Art vorzunehmen
Mindestanforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen

Fur alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu pflanzenden Baume und Straucher werden
folgende Mindestanforderungen festgesetzt:

— Baume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
— Straucher: 2 x verpflanzt, Grée 60-100 cm.

Alle Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebdude
auszufuihren. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind gleichartig zu
ersetzen und spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

Nutzung erneuerbarer Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche Mallnahmen fir den Einsatz
erneuerbarer Energien insbesondere Solarenergie zu treffen.

Weiterhin sind die Vorgaben der jeweils glltigen Energieeinsparverordnung (EnEV)
und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) einzuhalten.

8.1

8.2

8.3

8.4

10.
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11.

12.

13.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 3
Hessischer Bauordnung (HBO)

Dacher

Dachform und Dachneigung

Als Dachform sind nur Satteldacher von 37° bis 40° zulassig. Dies gilt nicht fur
untergeordnete Dachteile, Nebengebaude und Garagen.

Dacheindeckungen

Fur die Dacheindeckung von Satteldachern sind Dachziegel, Dachsteine oder
Schiefereindeckungen in roten oder grauen Farbténen zulassig.

Die Errichtung von Anlagen zur Solarenergiegewinnung ist bei allen Dachern
zulassig.

Dachaufbauten und -einschnitte
Dachaufbauten sind als Einzelgauben in Form von Schleppgauben zuldssig.

Die Summe der Lange der Dachaufbauten und -einschnitte darf max. 50 % der Lange
des Daches (Firstldnge) betragen.

Zwischen Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitten und dem Ortgang muss ein Abstand
von mindestens 1,00 m eingehalten werden. Der héchste Punkt einer Gaube muss
mindestens 0,50 m (vertikal gemessen) unter der Firstlinie liegen. Die Traufe darf
durch die Dachaufbauten nicht unterbrochen werden.

Dacheinschnitte sind in Dachflachen, die vom o6ffentlichen StralRenraum aus
einsehbar sind, nicht zulassig.

Fassaden

Bei der Farbgestaltung der Wandflachen sind nur helle Farben (weil3, grau oder
Erdténe) zulassig. Dunkle Farbténe (z.B. Dunkelblau, Dunkelgrau, Dunkelgrin,
Dunkelrot oder Dunkelbraun) sind nur fir untergeordnete Fassadenteile zulassig, z.B.
Fenster, Turen, Sockel, Fensterladen, Rollladen, Jalousien, Fensterbanke,
Dachuberstande, Dachrinnen, Balkonstutzen und Balkongelander,
Vordachkonstruktionen und Pergolen.

Fassaden mit Platten aus kunstlichen Materialien, Fliesen und Metallverkleidungen
sind unzulassig.

Miilltonnenabstellplatze

Mulltonnen sind mit ortsfesten Anlagen (Mauern, Z&une, o0.A.) oder geeigneten
Pflanzen so abzuschirmen, dass sie vom 6&ffentlichen Raum aus nicht sichtbar sind.

Kennzeichnungen gemaR § 9 Abs. 5 und 6a BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auBere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmafnahmen
gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstiande und
Risikoliberschwemmungsgebiet) erforderlich sind

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des
,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried“ mit Datum vom 9. April 1999
festgestellt und verdéffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen 21/1999, S.
1659 und 31/2006, S. 1704, zu beachten.

Fur den Planungsbereich wurden von dem Wasserversorgungsunternehmen
Bemessungsgrundwasserstande erarbeitet und der Kommune zur Verfligung gestellt.
Diese Bemessungsgrundwasserstdande sind im Rahmen der Planung zu
bertcksichtigen, um Vernassungsschaden zu vermeiden.

Weiterhin liegt das Baugebiet in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet, das
bei Versagen eines Deiches Uberschwemmt wird.

Aufgrund § 46 Abs. 3 HWG sind bei Sanierung und Neubau von Objekten
Vorkehrungen zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische MaRnahmen
vorzusehen, um den Eintrag von wassergefdhrdenden Stoffen bei
Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verhindern. Siehe
,Hochwasserschutzfibel" des Bundesministerium fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung; 2008.

Hierzu zahlen z.B.:

— Die Gebaude in statischer Hinsicht auf ein Hochwasser auszulegen.

— Auf das Ausbauen von Untergeschossen ganz zu verzichten und sie so zu
gestalten, dass keine Rdume ohne Fluchtwege entstehen.

— Eingénge erhdéht zum Gelande anzulegen.

— Hochwassersichere Warenlager zu bauen.

— Elektrische Verteileranlagen im Dachgeschoss zu installieren.

— In den unteren Geschossen Stein- und KeramikfuRbdden zu verwenden.

— Mobiliar mobil zu halten.

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies der
hessenArchdologie oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich
anzuzeigen. (§ 21 HDSchG). In diesen Fallen, kann fur die weitere Fortfihrung des
Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG
erforderlich werden.

Bodenschutz und Altlasten

Informationen zu Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen
Bodenveranderungen oder Grundwasserschaden liegen fir das Plangebiet nicht vor.

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden,
sind diese umgehend der zustdndigen Behdérde, dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5,
Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen.Schédliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den
einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen sind vorsorglich u.a. folgende
MaRnahmen zu ergreifen: Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte,
bombierte oder strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige
Folien oder feste vorgelagerte Konstruktionen wie z.B. Rankgitterbegriinungen.

Absténde, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind dem derzeit als Stand der
Technik geltenden Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (H.
Schmid, et al, 2012, (http://www.vogelglas.info/public/voegel_glas_licht 2012.pdf)
bzw. seinen jeweiligen Aktualisierungen zu entnehmen.

14.

15.

SchutzmaRBnahmen fiir Leitungen und Trinkwasserversorgungsanlagen

Tiefwurzelnde Baume mussen It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125
einen Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen aufweisen. Wird dieser
Abstand unterschritten, so sind die Ver- und Entsorgungsleitungen gegen
Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume entsprechend zu

verschieben.

PflanzmalRnahmen im Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem

Versorgungstrager abzustimmen.

Artenempfehlungen

Empfohlen wird die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Arten:

Baume

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Juglans regia Walnuss

Malus silvestris Holzapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petrea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Pyrus communis Wildbirne
Sorbus domestica Speierling
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Obstbdume

Straucher

Acer campestre Feldahorn
Amelanchier laevis Felsenbirne
Berberis vulgaris Sauerdorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa spec. Wildrosen

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB und Beschlisse des Vor-
entwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, der friihzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und der Behérdenbeteili-
gung gemanf § 4 Abs. 1 BauGB durch die Gemeindevertretung

am 14.10.2016

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB eingeleitet

am 05.01.2017

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemal § 2 Abs. 1 und der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

am 13.01.2017

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form ei-
ner offentlichen Auslegung durchgefuhrt

vom 23.01.2017
bis 03.02.2017

Prufung und Entscheidung Uber die Stellungnahmen geman § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB

Beschllisse des Entwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, der
offentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérdenbeteili-
gung gemanR § 4 Abs. 2 BauGB durch die Gemeindevertretung

am 03.07.2017

Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB eingeleitet

am 05.07.2017

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB

am 07.07.2017

Offentliche Auslegung des Entwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

vom 17.07.2017
bis 17.08.2017

Prufung und Entscheidung Uber die fristgemaR eingegangenen Stellung-
nahmen gemafl § 3 Abs. 2 BauGB und gemal} § 4 Abs. 2 BauGB sowie
Beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Satzung geman
§ 10 Abs. 1 BauGB und § 5 HGO, mit der im Bebauungsplan enthaltenen
Satzung nach § 81 HBO (Bauordnungsrechtliche Festsetzungen) durch die
Gemeindevertretung

am 29.09.2017

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit

den Beschlissen der Gemeindevertretung Ubereinstimmt.

Trebur, den

Carsten Sittmann, Biirgermeister

Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Niersteiner Stralle 4a“ durch amtliche

Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am

Trebur, den

Carsten Sittmann, Biirgermeister
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