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Teil A: Planzeichen allgemeiner Art

@ Flurstiicksgrenzen, Bestand

250/1 Flurstiicksnummern

Geb3ude, Bestand

3a Hausnummern
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Es wird darauf hingewiesen, dass der Gewasserrand schematisch dargestellt ist. Festsetzungen, die sich auf ihn

Relevante Bezeichnungen

Bemalungen in m, Abweichungen bis zu 0,1 m sind mdglich

beziehen, sind in der Realitdt sinnentsprechend anzupassen.

Teil B: Planungsrechtliche Festsetzungen
und Legende zur Zeichnung

1l I Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG WA
Zahl der Vollgeschosse (max.) 1l
Grundflachenzahl (GRZ) 0,15
Zulassige Uberschreitung der 0,20
Grundfldchenzahl

Bauweise offen
Firsththe (max.) in m** 11,50

Bezugspunkt fir die Angaben zur Trauf- und Firsthéhe ist das vorhandene Gelénde (vgl.
beigefiigien Hohenplan). Dabei ist die mittlere Héhe des lberdeckten Geldndes an jeder Seite
des Geb&udes mafigebend.

*Definition Geb&udehshe: Unter Geb&udehtdhe ist bei geneigten Déchern die Firsthhe als die
Héhenlage der oberen Dachbegrenzungskante ber dem Bezugspunkt zu verstehen. Bei
Satteldachern ist dies der &uRere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel, bei Pultddchern der
héchste Punkt der Aulenkante Dachhaut. Bei Flachddchern ist fir die Gebdudehdhe die
Hthenlage des obersten Abschlusses der Aulenwand (Oberkante Attika) maRgebend.

**Definition Traufhéhe: Die Traufhshe ist die Hohe der Schnittlinie zwischen der AuRenwand des
aufgehenden Mauerwerkes und der Dachhaut. Bei Staffelgeschossen ist es die Oberkante Attika
des darunterliegenden Vollgeschosses. Bei Pultd&chern ist fir die Einhaltung der Traufhdhe

allein die untere Traufe maRgebend. Bei Fiachddchemn ist die Traufhéhe die Hohenlage des
obersten Abschlusses der Aulenwand (Oberkante Attika).

2 Aligemeines Wohngebiet

2.2 Ausschluss von Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlossen.

2.3 Hohe baulicher Anlagen
Der Bezug fir alle Héhenangaben ist 85,0 m NHN. Er entspricht der Héhe der Feldstralle am Geltungsbereich.
Eine Firsthéhe von 11,50 m darf nicht tiberschritten werden. Anlagen oberhalb der Dachoberflache sind nur

zuldssig, wenn sie sie um max. 0,4 m Gberragen.

2.4 Bauweise, {iberbaubare Flachen und Stellung der Gebaude
Die Hauptgebiude werden in offener Bauweise als Einzelhduser auf der iiberbaubaren Flache errichtet. Die

{iberbaubare Flache wird durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt.

e m— Baugrenze

Baulinie

Garagen, Carports und technische Anlagen diirfen hinter die Baulinie zuriicktreten.
Die Stellung auf dem Grundstiick wird durch die Vorgabe der Firstrichtung ergénzt.

f— e

Firstrichtung

2.5  Anzahl Wohneinheiten
Je Gebdude sind max. 3 Wohneinheiten zur dauerhaften Nutzung zulassig.

2.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 12 und 14 BauNVO dirfen eine bauliche H6he von 2,8 m nicht Uberschreiten. Nebenanlagen
gem. § 12 BauNVO sind auf den nicht iiberbaubaren Fldchen unzuldssig. Davon ausgenommen sind nicht
liberdachte Stellplatze, die auf max. 50% der Flache zwischen ErschlieBungsstrafle und Baulinie hergestellt

werden.

3 Freizeitgarten

Die Nutzung der Wasserflache zum Angeln, Schwimmen, Baden, Befahren mit Fahrzeugen und Geréat ohne
Motorantrieb und anderen sportlichen Betatigungen ist zuldssig.

Private Wasserflache, Zweckbestimmung Freizeitsee

Private Griinflache, Zweckbestimmung Garten

Die Nutzung der Griinfliche zu Freizeitaktivitdten, die die benachbarte Wohnbebauung nicht stéren, ist zulassig.
Nebenanlagen analog § 14 BauNVO sind zuldssig, sofern sie eine Gesamtflache von 150 gm nicht Giberschreiten.
Sie diirfen eine Traufhéhe von max. 3,4 m aufweisen.

Dariiber hinaus diirfen Anlagen im Interesse des Brandschutzes errichtet werden.

Unzul3ssig sind Feuerungsstdtten und -anlagen im Sinne des § 45 HBO.

Bauliche und technische Anlagen aller Art sind im Gewdsserrandstreifen U1 nicht zuldssig.

Private Griinfliche, Zweckbestimmung Gewd&sserrandstreifen Ul

Private Griinfliche, Zweckbestimmung Gewdésserrandstreifen U2

Im "Gewdsserrandstreifen” sind Nebenanlagen analog § 14 BauNVO nicht zuldssig. Davon ausgenommen sind
gekennzeichnete Flchen fiir den ruhenden Verkehr und seine Zufahrt von max 2,5 m Breite und aus Holz
errichtete Steganlagen zur Erreichung der Wasserflache, sofern ihre Anzahl drei und ihre Gesamtflache 100 gm
nicht iiberschreitet. (Es besteht Genehmigungspflicht solcher Anlagen gem. § 22 Hess. Wassergesetz.)

Flachen fiir den ruhenden Verkehr und seine Zufahrt

Das Fahren und Abstellen von Kraftfahrzeugen ist nur auf den dafiir gekennzeichneten Flachen zuldssig. Die
Flachen sind fiir den kurzzeitigen Bedarf vorzuhalten.

4! Bepflanzungen

|
41  Allgemeines Wohngebiet
Esisind mind. 8 Laubbdume sowie 24 Straucher zu erhalten oder anzupflanzen.
Der "Gewasserrandstreifen U1" ist vollflachig gdrtnerisch anzulegen.

4."2 Obstwiese

HHHHHHH

Auf der so gekennzeichneten Fldche sind mind. 16 Obstbaume zu erhalten oder anzupflanzen.

4.|3 Gewadsserrandstreifen

Dt’Tr "Gewisserrandstreifen U2" ist vollflachig gartnerisch anzulegen. Von der Bestimmung ausgenommen sind
2uldssigerweise errichtete Stege.

Am Ostufer ist auf mind. 405 gm Flache standortgerechtes Réhricht (Sumpfschwertlilien, Binsen, Schilf, Rohrkolben
in heimischen Arten) zu erhalten oder zu pflanzen.

4.4 Garten

Al;;lf der Flache der privaten Griinflache "Garten" sind mind. 1.500 gm feldholzartige Pflanzflachen zu erhalten
(Slehe Nebenplan "Bestandssituation 05/2020) oder anzulegen. Mind. 50% davon sind im Abstand von max. 10,0 m
van den Grundstiicksgrenzen zu platzieren. Auf der Fldche sind dariiber hinaus mind. 16 einzeln positionierte
Laubbdume zu erhalten oder anzupflanzen.

Die Mindestbepflanzung ist dauerhaft zu pflegen, bei Abgang gleichwertig in der Art und mit mind. 3 x
vqrpﬂanztem Pflanzmaterial zu ersetzen. Es wird empfohlen, die Arten aus folgendem Sortiment zu wahlen:
Biume kieiner Baum/Obstbaum Straducher

Acer platanoides Spitzahorn Carpinus betulus  Hainbuche Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Betula pendula Birke Prunus padus Traubenkirsche Coryllus avellana Haselnul3
Fraxinus excelsior  Esche Malus domestica Apfel Crataegus mons  WeiRdorn
Ju}|an5 regia WalnuR Malus sylvestri Wildapfel Euonymus europ. Pfaffenhiitchen
Quercus petraea Traubeneiche Pyrus communis  Wildbirne Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa  Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Weinrose
Sambucus nigra  Schw. Holunder
Viburnum opulus Gem. Schneeball

5 Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Sorbus domestica Speierling
Obstbidume in diversen Arten

So{bus aucuparia  Eberesche
Tilla spec. Linde
Prunus avium Vogelkirsche

S.i Vermeidung Transparenz

Glasfassaden sind vogelschonend bzw. vogelfreundlich auszubilden. Transparenzsituationen, bei denen Vogel - ggf.
auch Fledermiuse - durch eine oder mehrere Glasscheiben hindurch attraktive Ziele sehen kénnen (z.B. gldserne
Verbindungsgénge, , (iber-Eck"-Situationen mit Durchsicht etc.), sind zu vermeiden. Entsprechende Ausbildung von
Gebiudeteilen kénnen zugelassen werden, wenn Glas verwendet wird, das fur Végel sichtbare Barrieren aufzeigt
(Einsatz von strukturiertem, mattiertem oder bedrucktem Glas).

5. Flachenbefestigungen

Fldchenbefestigungen sind, sofern eine Versickerungsfihigkeit gegeben ist, wasserdurchldssig oder so anzulegen,
dass Niederschlagswasser in angrenzende Griinflichen abflieRen kann. Die Versickerungsfahigkeit ist zu priifen.

Im Ubrigen gilt § 8 {1) HBO. Das flichenhafte Auslegen von Kies, Schotter und Splitt zur Gartengestaltung ist nicht
zul|3ssig.

5.3 Beleuchtungsanlagen

Helle, weitreichende kiinstliche Lichtquellen sowie der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder
bewegtem Licht sind unzuldssig.

Eine direkte Blickverbindung zwischen Lichtquellen und benachbarten schutzbedirftigen Daueraufenthalts-
raimen ist durch geeignete Lichtpunkthéhe, Neigungswinkel der Leuchten, Reflektoren, Blenden usw. zu
vermeiden.

Die 6ffentliche und private AuRenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und insektenvertraglich
(UV-armes Lichtspektrum) zu installieren. Die Leuchten miissen staubdicht und so ausgebildet sein, dass eine
Lightwirkung nur auf die zu beleuchtende Fléche erfolgt.

5. Baufeldrdumung

Abbrucharbeiten sind ausschlieBlich im Zeitraum 01. Oktober bis Ende Februar zuldssig. Sie sind in jedem Fall
okologisch zu begleiten, um die Einhaltung von § 44 BNatSchG zu gewéhrleisten.

Gegholzbeseitigungen dirfen ebenfalls nur im angegebenen Zeitraum erfolgen. Ausnahmsweise kénnen sie
auBerhalb dieses Zeitraumes durchgeflihrt werden, wenn durch &kologische Baubegleitung sichergestellt ist, dass
4 BNatSchG eingehalten wird. Zu dieser Ausnahme ist die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde
ginzuholen.

wn

5.1 Baufeldabschottung
Die Uferbereiche sind von den BaumaBnahmen durch einen stabilen, blickdichten und durchgehenden Bauzaun
zur Sicherung der Brutplatze des Teichrohrsdngers abzuschotten.

5. Nisthilfe flr Turmfalken
Im Geltungsbereich ist dauerhaft eine Nisthilfe fiir Turmfalken vorzuhalten.

eil C: Ortliche Bauvorschriften
(§ 91 HBO)

Ddchneigung und duflere Gestaltung der baulichen Anlagen

Di1 Dacher der Wohngebaude sind als geneigte Dacher mit 40 - 44° Dachneigung auszufithren. Gauben und
Nebenanlagen diirfen eine Dachneigung von 25° nicht tiberschreiten.

Reflektierende und/oder glinzende Materialien sind an Fassade und Dach als Oberflachengestaltung unzulassig.

Varglasungen und Anlagen zur Energiegewinnung sind von dem Verbot ausgenommen.

Freizeitgarten - Gestaltung der Nebenanlagen

Nebenanlagen diirfen eine Dachneigung von 25° nicht (iberschreiten.

Die Verwendung reflektierender und/oder glanzende Materialien sind an Fassade und Dach als Oberflachen-
gestaltung unzulassig. Die farbliche Gestaltung ist im Rahmen der Paletten beige/braun oder hell-/dunkelgriin zu

wéhlen. Grelle Frabténe sind unzuldssig.

Gestaltung der Stellplitze
Die Flachen der nachzuweisenden Stellpldtze und ihre Zu- und Abfahrten sind dauerhaft fiir ihren Zweck
vorzuhalten.
\
Eir:lfriedungen
Der Freizeitgarten ist einzufrieden.
Eiqfriedungen zwischen ErschlieBungsstraBe und Baulinie sind nicht zuldssig.
Einfriedungen an den Grundstiicksgrenzen sind als hinterpflanzte Zdune bis zu einer Héhe von 1,8 m iiber der
Ge‘léndeoberﬂﬁche zulassig.
Sonstige Einfriedungen sind nur auf der Flache des Allgemeinen Wohngebietes zuldssig. Sie sind als Hecken

und/oder Zdune aus optisch durchldssigem Material, jeweils bis zu einer Hohe von 1,2 m (ber der
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Teil D: Nachrichtliche Ubernahmen,
Kennzeichnungen und Hinweise

Ungenauigkeiten der Grenzdarstellungen
MaRstabsbedingt sind realitdtsgerechte Medifizierungen vorzunehmen, um insbesondere Vorhaben an
Wasserflache und Biotopen unter Beriicksichtigung des tatsachlichen Bestandes zu planen.

Immissionen aus Vorbelastung
Aufgrund der landlichen Pragung des Oristeils und der ansassigen landwirtschaftlichen Betriebe ist die potentielle
Entwicklung von Geruchs-, Schmutz- und Schallemissionen als ortiiblich und gegeben hinzunehmen.

Biotop gemdR § 30 BNatSchG

I

Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung fiithren kénnen, sind
verboten, Es ist inbesondere untersagt, die Réhrichte wihrend der Vogelbrutzeit zu betreten oder
zuriickzuschneiden. Zukiinftigen Bewohnern des Allgemeinen Wohngebietes miissen die Vorgaben zum
gesetzlichen Biotopschutz bekannt gemacht werden.

geschiitztes Biotop, Typ "Réhricht"

Grenzabstinde fiir Pflanzen

Im Rahmen von PflanzmaRnahmen an der Grundstiicksgrenze wird auf die Einhaltung der Abstdnde gemafd § 38
Nachbarrechtsgesetz Hessen (NachbRG) hingewiesen. Zu landwirtschaftlichen Flachen sind die doppelten
Abstidnde nach § 40 NachbRG einzuhalten.

Gewaisserrandstreifen
Neben den Bestimmungen des Bebauungsplanes ist § 23 HWG zu beachten.

Tragfdhigkeit des Untergrundes

Der Untergrund im Geltungsbereich ist aufgrund des Bodenmaterials, aufgrund der schwankenden
Wasserspiegellagen und aufgrund der Durchwurzelung nicht Giberall als tragfahiger, setzungs- und
frostempfindlicher Baugrund geeignet. Es wird empfohlen, vor der Bebauung Bodengrundgutachten einzuholen,
und bei der Griindung entsprechende Vorkehrungen zu beriicksichtigen.

Gebiet mit hohen bzw. schwankenden Grundwasserstinden und Vernassungsgefahr

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried. Unabhangig von
den Zielen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes kénnen Flurabstdande auftreten, die gen 0,0 m gehen. Demzu-
folge sind bei der Bebauung des Plangebietes Abweichungen von den iblichen Standards, Nutzungsein-
schrankungen und ggf. zusatzliche Aufwendungen erforderlich. Im Einzelnen sind die Vorgaben des ,,Grund-
wasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried” mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und verdffentlicht im
Staatsanzeiger fiir das Land Hessen 21/1999, 5. 1659 und 31/2006, S. 1704, zu beachten.

Fiir den Planungsbereich wurden von dem Wasserversorgungsunternehmen Bemessungsgrundwasserstdnde
erarbeitet und der Kommune zur Verfligung gestellt. Diese Bemessungsgrundwassersténde sind im Rahmen der
Planung zu beriicksichtigen, um Verndssungsschaden zu vermeiden.

Risikogebiet des Rheins im Sinne des § 78 b (1) Wasserhaushaltsgesetz

Weiterhin liegt der Geltungsbereich in einem Gebiet mit signifikantem Hochwasserrisiko. Der Gefahrenfall kann
bei einem Ereignis eintreten, das mit Uberfluten bzw. mit Versagen des Deiches im Westen der Hessenaue
einhergeht. Die nach § 46 (1) HWG zu beriicksichtigende Uberschwemmungshéhe betrigt dann voraussichtlich ca.
4,3 m (1,3-faches eines HQ 100-Ereignisses).

Es gehdrt gem. § 5 (2) WHG zu den Allgemeinen Sorgfaltspflichten, geeignete VorsorgemaRnahmen zum Schutz
vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von
Grundstiicken den moglichen nachteiligen Folgen fiir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser
anzupassen. Insbesondere gilt: Bauliche Anlagen sollen gem. § 78 b (1) Nr. 2 WHG in einer Weise errichtet werden,
die diesem Risiko angepasst ist.

Die Errichtung neuer Heizdlverbraucheranlagen steht gem. § 78 c (2) WHG unter Vorbehalt.

Rohstoffsicherung

Ca. 170 m siidostlich des Plangebiets befindet sich ein ,Vorbehaltsgebiet oberflichennaher Lagerstatten” fiir
Kiessand. Im Falle eines eventuellen kinftigen Abbaus sind entsprechende Auswirkungen (Ldrm- und
Staubemissionen) nicht auszuschlieRen.

Archdologische Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen,
Abteilung Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen.
Nachsorgender Bodenschutz

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 Bodenveranderung
begriinden, sind diese umgehend der zustdandigen Behtrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartiber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schddliche Bodenverdnderungen im Sinne des § 2 Abs.3
Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.
Kampfmittel

Sollten im Zuge der BaumaBRnahmen Munition und kampfmittelverddchtige Gegenstdnde zu Tage treten, ist die
Arbeit unverziiglich einzustellen, die Fundstellen abzusichern und die Polizei bzw. das Regierungsprasidium
Darmstadt, Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen zu versténdigen.

Teil E: Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. 1 S. 1728) gedndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017

(BGBI. I 5. 3786).

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018 (GVEI. S. 198)

Hessisches Wassergesetz {HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 22. August 2018 (GVBI. S. 366).

Teil F: Verfahren

Plangrundlage
Digitaler Auszug aus dem Kataster vom 14. Marz 2019, {iberlassen seitens der Gemeinde Trebur

Aufstellungsbeschluss

Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gemdRl § 2 Abs. 1 BauGB durch die Gemeindevertretung
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

am 20.03.2019
am 16.05.2019
Beschluss des Vorentwurfes, der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-

gung gemaél § 3 Abs. 1 BauGB und der frithzeitigen Behoérdenbeteiligung

gemiR § 4 Abs. 1 BauGB durch die Gemeindevertretung am 14.02.2020
Bekanntmachung der frihzeitigen Beteiligung am

vom 02.03.2020

bis 03.04.2020
am 17 07 2020

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3 Abs. 1 BauGB in Form
einer 6ffentlichen Auslegung
Frithzeitige Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Offenlagebeschluss

Priifung und Entscheidung tiber die Stellungnahmen gemaR § 4 Abs. 1
und § 3 Abs. 1 BauGB und Beschluss des Entwurfes des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes, der &ffentlichen Auslegung gemaR & 3 Abs. 2
BauGB und der Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB durch
die Gemeindevertretung

Bekanntmachung der Gffentlichen Auslegung

am 25.09.2020
am 08.10.2020
vom 12.10.2020
bis 13.11.2020

Offentliche Auslegung des Entwurfes des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes mit Begriindung gemaR§ 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragem offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB

§ 4a (3) BauGB

am 05.10.2020

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 18.02,2022
Offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes vom 28.02.2022
mit Begriindung gem. § 4a (3) BauGB bis 28.03.2022

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger am 28.02.2022

offentlicher Belange gem. § 4a (3) BauGB

Abwigungs- und Satzungsbeschluss

Priifung und Entscheidung tGber die fristgemaR eingegangenen Stellun-
gnahmen und Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes gemaR § 10 Abs. 1 BauGB und § 5 HGO mit den im Bebauungs-
plan enthaltenen Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen durch die
Gemeindevertretung

am 15.07.2022

Ausfertigung
Es wird bestétigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der genannten
Verfahrensschritte mit den Beschlilssen der Gemeindevertretung
(bereinstimmt.

Der vprhabenbezogene Bebauungsplan
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