Planungsrechthche Festsetzungen

§9 (1) BauGB
1. Hochstruldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebzuden
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

In den aligemeinen Wohngebieten sind in Wohngebduden (Einzelhaus} bis zu 2 Wohnungen, und
ausnahmsweise bel Doppethaushsbauungen bis zu 4 Wohnungen (Doppeihaus z3hit als ein Wohngebéude)
zulissig, wenn die Anordnung der vermehrt erforderlichen Einstellplitze sowie der festgasefzten
Griinflichenanteil auf dem Grundstiick gesichert ist

2. Hohe baulicher Anlagen
§ 9(2) BauGB und § 16 (2) Nr. 4 BauNVQ

Die Hohenlage der baulichen Anlagen, gemessen von OK Fertigdecke der 6ffentlichen ErschlieBungsfliche
bis OK Fertigfuiboden Erdgescholdecke darf 1,00 m nicht iiberschreiten.

Ausnabmsweise kann eine andere Sockethdhe zugelassen werden, wenn der Anschlufl an die &ffentliche
Entwiisserungsanlage dies erfordert oder durch Grundwasserverhiltnisse unzumutbare Nachtelle
entstehen,

Die TraufhShe betréigt bel eingeschossigen Gebiduden 4,75 m, bei bis zu 2-geschaossigen Gebduden 6.75m.
Die Traufhhe wird gemessen jeweils in Grundstiicksmitte von Oberkante &ffentlicher ErschlieBungsfldche
{Hinterkante an der Grundstiicksgrenze) und der der ErschlieBungsfiiche zugewandten AuBenwandfidiche
bis zum Schnittpunkt der Aufienwand mit der Dachhaut. .

3. Planungen, Nutzungsrege!ungen, MaBnahmen und Flidchen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB

31 Griinflichen- und Gehdlzanteil in den aligemeinen Wohngebieten und Mischgebieten
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

In den allgemsinen Wohngebieten sind mindestans 80 %, in den Mischgebieten mindestens 60% der nicht
iberbaubaren Grundstiicksflichen als Garten oder Grinfiichen anzulegen und zu unterhalten. 25% dieser
Fidchen sind mit Gehdlzen der nachstohonden Artenliste zu bepfianzen. Auf jedem Grundstiick ist
mindestens ein in seiner Endwuchshéhe firstiiberschreitender Laubbaum, der auch ein hochstimmiger
Obsthaum sein kann, zu pflanzen und zu pflegen.

Artenliste

Bel dor Gestaltung und Bepflanzung der Flichen sind einhsimische und standortgerechte Gehdlze zu

verwenden.

BAUME: STU 14/16 cm STRAUCHER: H 80/100 cm

Feldahorn Acer campestre Wasserschneeball Virbumum opulus

Spitzahorn Acer platanoides Roter Hartriegal Cornus sanguinea

Bergahorn Acer pseudoplatanus Haselnuf Corylus avellana

Hainbuche Carpinus batulus Pfaffenhiitchen Euonymus suropacus

Winterlinde Tilia cordata Liguster Ligustrum vulgare

Stieleiche Quercus robur Heckenkirsche Lonicera xylostaum

Eberesche Sorbus aucuparia Hundsrose Rosa canina
Salweide Salix caprea
Schwarzer Holundsr  Sambucus nigra

4. Flachen fir MaRnahmen zum Ausgleich
§8 (1a) BauGB

Umgrenzung von Flichen zum Ausglolcl_\.

Mafinahmen: (Detaligestaltung siehe Landschaftsplan)

- - Erhaltung und Anpflanzung standorigerechter, sinheimischer Ufergehdize
- -Herstellung eines Retentionsraumes mit Réhrichtzonen.

- = Entwickiung von Brachfiiichen

5. Flachen, bei deren Bebauung bosondora bauliche Vorkehrungsn gegen
aufere Einwirkungen oder bei deren besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderiich sind '

§ 9 (5) Nr. 1 BauGB

Das gesamte Plangebiet liagt im Mmmunmdch daes Krebsbaches.

a. Besoridere Anforderungen an die Ausfiihrung von Kellergeschossen
Soliten Kelle(geschosse ausgefiihrt werden, 8o sind diese bautechnisch als ,Weisse Wanne" auszufihren.

b. Anbdschungen an bauliche Anlagen

Anbéschungen an baulichen Anlagen ( x.B. Gab3ude, Terrassen ) sind unzuldssig. Terrassen sind nur auf
Obarkante natiirlichen Geldnde oder in aufgestaizter Ausfilhrung zuldsslg, damit bal einem eintretenden
Hochwasserereignis das Wassar ungehindert abflleBan kann.

¢. Besondere Anforderungen an Einfriedungen

Massive Einfriedungen sind unzuilissig. StraSenseitige Sockel sind bis zu einer Héhe von 15 cm
zugelassen, Sie sind mit OHnungen so herzustelien, dafl bei ainem eintretenden Hochwasserereignis der
ungehinderte Wasserabfiul dauerhaft gewdhrielstet ist.

6. IMMISSIONSSCHUTZ
§9 (1) Nr.24 BauGB

im Planbereich Mischgebiet der Parzelle Langenbergheimer StraBe 32 sind in Richtung Kfz.Werkstatt/
Tankstella keine stérempfindlichen Riume -Wohn/ Schinfriume- zuldssig. Alternativ kdnnen Wohngebiiude zur
Workstatt hin in geschlossener Bauweise oder Gaworbebetmbe errichtet werdan, welche das Wohnen nicht
wasentiich stéren (§6 BauNvQ).




Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
- § 9 (4) BauGB in Verb. mit § 87 HBO

1.

Dachgestaltung

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebleten und Mischgebieten sind nur geneigte Dachfiichen fiir die
Hauptnutzung 2uldssig. Die zuldssige Mindest- und maximale Dachneigung sind in die
Nutzungsschablonen eingeschrieben.

Dacheindeckung:
nur kleinteiliges Material { z. B. Betondachsteine, Tonziegel, Kunstschiefer)
Farbe: rot bis rotbraun

Zulidssig sind nur Satteldach-, Schiepp- und Tonnengauben

Die Breite der Dachgauben ist bei Einzel- und Doppelhausbebauung auf maximal die Halfte der Hausbreite
zu beschrinken.

Von der Traufe ist ein Abstand von mindestens 1,0 m, vom First von der Giebelwand ein Abstand von
mindestens 1,5 m einzuhalten.

Werden mehrere Gauben auf einer Dachfliiche angeordnet, smd sie als horizontales Band auszufiihren und
in einem einheitiichen Format zu gestalten.

Stellpldtze und Garagen

Garagen sind nur Innerhalb der {iberbaubaren Fidche zulissig. Garagendicher kénnen als Flachdicher
oder in der Dachneigung gleich dem Hauptgebiude hergestelit werden.

Auf der nicht liberbaubaren Grundstiicksfliche wird pro Grundstiick zusiitzlich zu der Garagenzufahrt ain
PKW-Stellplatz von 18m* zugelassen.

Steliplitze und Gebdudezuwegungen sind in wasser- und luftdurchlissigen Beligen herzustellen. (z.B.
OkopHaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke)

Andere Gestaltungsmateriatien sind In begriindeten Ausnahmeféillen zuldssig, wenn der Verslegelungsgrad
so gering wie mdglich gehalten wird.

Einfriedungen

Falls Einfriedungen vorgesehen werden, sind vdiese straflenseitig nur als transparente und leichte Ziune bis zu
einer Hohe von 80 cm zuldssig. Solten Sockel als Ausfiihrungsart gewihit werden, sind sie nur in einer Héhe bis zu
15 cm zulissig.(besondere Anforderung vergleiche Ziffer 5¢c planungsrechtliche Festsetzungen).

Farbgebung baulicher Anlagen

Die Farbgebung der baulichen Anlagen hat sich in das Landschaftsbild einzupassen.

Dis AuRenfassaden sind in einem hellen, abgeténten Farbton zu gestaiten. AuBerdem sind Verkleidungen
aus Holz und vorgemauarten Klinkarn zulissig.

Die Festsetzungen gelten auch fiir Anbauten, Nebengebiude und Garagen, die farblich an das
Hauptgebiude anzupassen sind.



Hinweise:

Baugestaltung von benachbarten baulichen Anlagen ,
Doppelhduser und Garagen benachbarter Grundstiicke sind in ihrer Dachneigung, Dacheindeckung,
Matorial und Farbton aufelnander abzustimmen.

Empfehlung von Zistemen

(dezentrale Riickhaltung des Dberﬂachenwassors)

Es wird empfohlen, das anfallende Oberflichenwasser der Dachfliiche elnschiioBlich der Einschnitte und

Dachaufbauten zu nutzen und iiber ein getrenntes Leiungsnetz in eine Zistarne auf dem jewelligen

Grundstiick abzuleiten. Das Fassungsvermdgen der Zisternen solite in Abhingigkeit von der Gréf~ der
" Regenauffangfliche (Dachfiiche) zwischen 20-30 Um? projiziolte Dachfiiiche befragen. Das Regenwasser

kann als Brauchwasser (2. B. Tpilettonspulung ) genutzt werden.

Denkmalschutz :

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmiiler bekannt werden, sind diese nach § 20 HDSchG unverziiglich dem
Landesamt fiir Denkmaipflege Hessen - Abteilung Archiologische Denkmalpflege., oder der Unteren
Denkmalschutzbehrde zu melden. Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes fiihrt der Limes
{Kulturdenkmal). Fiir die BaumaBinahmen Im Bereich des Limes sind Genshmigungen nach §16 HDSchG
erforderlich. Die archdologische Baubegleitung geht zu Lasten des Betreibers.

Wasserwirtschaftliche Belange

Bauliche Anlagen, die in den Grundwasserbereich eingreifen, sind in druck- bzw. auftriebssicherer
Ausfiihrung herzustellen. _

Anlagen zum Umgang mit wassergefihrdeten Stoffen sind gemidB § 31 Hessisches Wassergesatz in
Verbindung mit § 29 Abs. 1 der Anlagenverordnung (VAwS) vom 16.09.1993 bel der zustindigen
Wasserbehbrde anzuzeigen. '

Umweltschutz
Der Einsatz von Solaranlagen fiir die Brauchwassernutzung und die Bagriinung von Flachdichern ist

erwiinscht.





