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Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Ostlich des Ginsterweges’ in Weiterstadt

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung
- Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1.0  Art der baulichen Nutzung ( § 9 (1) 1 BauGB, § 4 (2) und (3) BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA)
Allgemein zuléssig sind:
Wohngebaude
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Nicht zuléssig sind:

die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fiir sportliche Zwecke
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

2.0 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

21  Zuldssige Grundfliche / Grundflichenzahl (GRZ) (§ 9 (1) 2 BauGB, §§ 16, 17, 19
BauNVO)
Baugebiet der Kennziffer 1:
Die maximal zuléssige Grundfiachenzahl (GRZ) betragt 0,3.
Die zul&ssige Uberbaubare Flache kann gem. § 19 (4) BauNVO firr
- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
sowie Terrassen bis zu einer GRZ von insgesamt 0,5 {iberschritten werden.

Baugebiet der Kennziffer 2:

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) betrégt 0,4.

Die zuléssige Uberbaubare Flache kann gem. § 19 (4) BauNVO fur

- Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

sowie Terrassen bis zu einer GRZ von insgesamt 0,6 Gberschritten werden.
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Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Osllich des Ginsterweges' in Weiterstadt

2.2
2.21

2.2.2

3.0

4.0

Baugebiet der Kennziffer 2:

Die separat ausgewiesenen Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplatze (Fla-
che der Kennziffer 2a) sind anteilsméaRig den einzelnen Grundstiicksfldchen zuzuordnen
und gehen in die Berechnung der jeweiligen GRZ ein.

Héhe der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 1 BauGB, § 18 BauNVOQO)
Zuldssige Vollgeschosse

Uber den zuldssigen Voligeschossen ist durch Dachausbau nur ein weiteres Geschoss
(.Nichtvoligeschoss") zulassig.

Staffelgeschosse sind unzuldssig.

Baugebiet der Kennziffer 1:
Zulassig sind maximal 2 Vollgeschosse.

Baugebiet der Kennziffer 2:
Es sind zwingend 2 Vollgeschosse zuldssig.

Bei den Doppelh&dusern kann auch nur 1 Vollgeschoss ausgefihrt werden, wenn dies fur
beide Doppelhaushélften durch Baulast gesichert ist.

Zuldssige Traufhdhe (§ 16 (3) BauNVO)

Die maximale Traufhéhe wird gemessen zwischen der Oberkante der Attika bzw. dem
Schnittpunkt der verldngerten AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut und der Ober-
kante der erschlieBenden Stralenverkehrsfléche.

Baugebiet der Kennziffer 1:
Die maximale Traufhhe betragt 6,0 m.

Baugebiet der Kennziffer 2:

Bei Doppelh&dusern ist eine Traufhéhe von 6,0 m zwingend einzuhalten. Abweichungen
bis zu einer maximalen Traufhohe von 6,0 m sind zul&ssig, wenn fur beide Doppelhaus-
hélften eine einheitliche Traufhthe durch Baulast gesichert ist.

Bauweise (§ 9 (1) 2 und 4 BauGB, § 22 BauNVO)

Baugebiet der Kennziffer 1:
Zulassig ist die offene Bauweise - es sind nur Einzelhduser zuldssig.

Baugebiet der Kennziffer 2;
Zuldssig ist die offene Bauweise - es sind nur Doppelhauser zuléssig.

Oberschreiten von Baugrenzen / Zuriicktreten von Baulinien (§ 23 (2), (3) BauNVO)

Eine Uberschreitung von Baugrenzen durch eingeschossige Geb4udeteile auf max. 1/3
der Geb#dudeldnge bis max. 1,5m (fur Erker, Wintergérten, Treppenhausvorbauten
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5.0

6.0

7.0

8.0

usw.) ist gem. § 23 (3) BauNVO, soweit nicht andere Regelungen entgegenstehen, zu-
Iassig.

Ein Zuricktreten von Baulinien durch eingeschossige Gebé&udeteile auf max. 1/3 der
Gebdudelédnge bis max. 1,0 m (fur Erker, Wintergérten, Treppenhausvorbauten usw.) ist
gem. § 23 (2) BauNVO, soweit nicht andere Regelungen entgegenstehen, zuldssig.

Zulassigkeit von Garagen, Carports, Stellplatzen sowie Nebenanlagen
(§ 9 (1) 4 BauGB)

Nebenanlagen, mit Ausnahme von zur Sammlung von Niederschlagswasser bestimmten
Anlagen (Zisternen), sind auflerhalb der Oberbaubaren Fldchen nicht zuléssig.

Baugebiet der Kennziffer 1:

Garagen, Carports und Stellpldtze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flache sowie in-
nerhalb der dafir ausgewiesenen Fldachen zuldssig.

Baugebiet der Kennziffer 2:

Garagen, Carports und Stellpléatze sind nur innerhalb der hierfur ausgewiesenen Flachen
for Gemeinschaftsgaragen und -stellplatze (Kennziffer 2a) zuldssig.

Flichen zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25a BauGB)

Die nicht Uberbauten / befestigten Flachen der Grundstiicke sind zu mindestens 50% als
Grinfliche zu gestalten und als solche dauerhaft zu erhalten. Der Mindestanteil, der mit
Strduchern und Baumen zu bepflanzen ist, wird auf 20% der Freiflichen festgesetzt
(1 Baum entspricht 20 gm, 1 Strauch 2 qm). Dabei sind zu mindestens 50% heimische
Béume und Straucher der Pflanzlisten 1-3 zu verwenden.

Pro Grundsttck ist mind. 1 heimischer Laubbaum gem. Pflanzliste 1 oder 2 anzupflan-
zen und dauerhaft zu erhalten.
Fiihrung von Versorgungsleitungen

Die erforderlichen Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu flhren.

Schutz vor Vernidssung

Aufgrund des variierenden Grundwasserstandes sind zum Schutz vor Vernéssungen bei
Neubauten gem. § 9 (5) BauGB im gesamten Plangebiet bauliche Vorkehrungen (spe-
Zielle Grindungsmafinahmen, Ausbildung von Kellern als ,weille Wanne" u.4.) vorzuse-
hen, die eine wasserdichte Ausbildung von Boden und Aufenwinden von Kellerge-
schossen gewdhrleisten.
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Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Ostlich des Ginsterweges’ in Weiterstadt

FESTSETZUNGEN NACH LANDESRECHT gem. § 81 HBO

Rechtsgrundlagen

- Hessische Bauordnung (HBO)

1.0
1.1

1.2

1.3

2.0

Dachgestaltung
Dachform
Es sind nur Satteldacher zuldssig.

Auf Nebengebduden wie z.B. Garagen und Carports sind auch Flachdacher zuldssig.

Dachneigung
Solar- und Fotovoltaikanlagen sind zuléssig.
Bei Dachflachen von Nebengebauden ist eine Neigung von 0° bis 40° zulassig.

Baugebiet der Kennziffer 1:
Es ist eine Dachneigung von 25° bis 40° zuléssig.

Baugebiet der Kennziffer 2:

Bei Doppelhdusern ist zwingend eine Dachneigung von 40° auszufithren. Abweichungen
{(von 25° bis 40°) sind nur dann zuléssig, wenn fir beide Doppelhaushélften eine einheit-
liche Dachneigung durch Baulast gesichert ist.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Gauben sind zuldssig. Sie sind als Einzelgauben auszufiihren; Gaubenbénder sind un-
zuldssig.

Auf einer Dachflache darf nur eine Gaubenform zur Ausfithrung kommen.

Die maximale Gaubenbreite betragt 3,0 m.

Die GaubenauBenwand ist mindestens 0,5 m von der AuRenwand zuriickzusetzen.

Der Abstand von Gauben betragt mindestens 1,0 m.

Der Gaubenfirst muss mindestens 1,0 m unterhalb des Hauptdach-Firstes liegen.

Die Gesamtlénge der Gauben darf 49 % der Trauflinge des Gebzudes nicht Uberschrei-
ten.

Dachbegriinung

Décher bis zu einer Neigung von 10° sind extensiv zu begriinen. Wird das Flachdach als
Terrassenfléche oder fir die Ausnutzung der Sonnenenergie durch eine Fotovoltaikan-
lage o.4. genutzt, kann von einer Begriinung abgesehen werden.
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Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Ostlich des Ginsterweges' in Weiterstadt

3.0

4.0

5.0

Einfriedungen

Baugebiet der Kennziffer 2:

Sichtschutzwénde an der Grundstiicksgrenze zwischen Doppelhaushilften sind bis zu
einer Héhe von 2.0 m und einer Lénge von 4,0 m zuldssig. Sie sind direkt an das Ge-
bsude anzuschlieen. Anstelle von Sichtschutzwanden kénnen auch Hecken in gleicher

Hoéhe angepflanzt werden.

Bezugsflache flr die Ermittlung der Hohe ist die Oberkante des FertigfuBbodens des je-

weiligen Erdgeschosses.

Bodenversiegelung

Die zu befestigenden Grundstiicksflichen, wie z.B. Stellplatzflachen, Zufahrten und Zu-
wegungen sind ausschlieBlich mit einer wasserdurchldssigen Befestigung zu versehen.

Pflanzlisten

Pflanzliste 1 Heimische Laubbdume

groBBkronig

Trauben-Eiche Quercus petraea
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Esche Fraxinus excelsior
Wald-Kiefer Pinus sylvestris
Winter-Linde Tilia cordata
Buche Fagus sylvatica
Hainbuche Carpinus betulus
kleinkronig

Speierling Sorbus domestica
Elsbeere Sorbus torminalis
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia
Wildkirsche Prunus avium
Feld-Ahorn Acer campestre
Wildbirne Pyrus pyraster
Wildapfel Malus sylvestris
Hange-Birke Betula pendula

Pflanzliste 2 Obstbiume

Lokaltypische Sorten von
Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge als Hochstamm

Pflanzliste 3 Heimische Strducher

Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnliche Felsenbirne Amelanchier ovalis
Kornelkirsche Cornus mas
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Hasel Corylus avellana

Weilldorn Crataegus monogyna, C. laevigata
Schlehe Prunus spinosa

Wein-Rose Rosa rubiginosa

Bibernell-Rose Rosa pimpinellifolia

Acker-Rose Rosa arvensis

Hunds-Rose Rosa canina

PLANUNGSTEAM-HRS 2Festsetzungen-W-160 22.04.2010 Seite 7



Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan ,Ostlich des Ginsterweges’ in Weilerstadt

C HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Behandlung des Niederschlagswassers - Zisternen / Versickerung

Es wird empfohlen, das auf den Dachfldchen anfallende Niederschlagswasser in Zisternen zu
sammeln und als Brauchwasser oder fur die Grundstiicksbewasserung zu nutzen. Das Uber-
laufwasser der Zisternen / Rlickhalteanlagen kann versickert oder in die Kanalisation eingeleitet
werden.

Die Versickerung ist erlaubnispflichtig. Erforderliche Erlaubnisse sind bei der unteren Wasser-
behdrde zu beantragen.

Bodendenkméler

Es wird darauf hingewiesen, dass hei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstédnde z.B. Scherben, Steingerate, Ske-
lettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutz-
behérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger
Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen. Es wird dar-
um gebeten, die mit den Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu belehren.

Grundwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des von der Landesregierung fest-
gestellten und am 24.05.1999 in Kraft getretenen Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried. Die Umsetzung dieses Planes wird Auswirkungen auf die aktuellen Grundwasser-
sténde haben. Es sind groRflachige Grundwasseraufspiegelungen mdglich, die bei einer Be-
bauung zu beriicksichtigen sind.

Aus diesem Grund ist der Planbereich gemaR § 9 (5) BauGB als vernéssungsgefihrdete Fliche
gekennzeichnet, bei der besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uRere Einwirkungen erfor-
derlich sind.

Mutterboden

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Verdnderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist gem. § 202 BauGB in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu bewahren.

(Schutz des Mutterbodens erfolgt zu Beginn aller Erdarbeiten durch Abschieben und Lagerung
gemé&R DIN 18915, Blatt 3)

Abstand der Bdume zu den _Leitungen

Bei den Baumstandorten ist ein Mindestabstand gemaR Anforderungen der jeweiligen Leitungs-
trager zu benachbarten Versorgungskabeln/-leitungen einzuhaiten. Bei Unterschreitung dieses
Abstandes sind die Kabel bzw. Leitungen vor schadlichen Wurzeleinwirkungen zu schitzen.

PLANUNGSTEAM-HRS 2Festsetzungen-W-160 22.04.2010 Seite 8



Textliche Fesisetzungen
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Altlasten

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffal-
ligkeiten zu achten. Werden solche Auffilligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das
Vorhandensein von schidlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regie-

rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dez. IV/Da 41.5) zu
informieren
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Begrindung
Bebauungsplan ,Ostlich des Ginsterweges” in Weiterstadt

1.0

2.0

Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes in der
jeweils glltigen Fassung beriicksichtigt:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
Hessische Bauordnung (HBO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Hessische Gemeindeordnung (HGO)

- Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG)

- Hessisches Wassergesetz (HWG)

Fir das Bebauungsplanverfahren soll von den Beschleunigungsméglichkeiten des § 13a
BauGB - Bebauungsplane der Innenentwicklung - Gebrauch gemacht werden.

Im § 13a BauGB wird geregelt, dass ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann. Dies ist nur dann mdglich, wenn die
darin festgesetzte Grundfldche entweder weniger als 20.000 gm betrégt oder 20.000 gm
bis weniger als 70.000 gm und auf Grund einer Gberschldgigen Prifung die Einschét-
zung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen hat, die nach § 2 (4) 4 BauGB in der Abwéagung zu beriicksichtigen wa-
ren.

Da die o.g. Kriterien erflllt sind, wird das Aufstellungsverfahren fur die Anderung des
Bebauungsplanes geméaR § 13a BauGB durchgefiihrt. Auf die friihzeitige Unterrichtung
und Erdrterung nach § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB, einen Umweltbericht sowie die
Erarbeitung einer zusammenfassenden Erkldrung kann verzichtet werden.

Ubergeordnete Planungen
Raumordnung und Landesplanung

Das Plangebiet ist im Regionalplan Studhessen 2000 als ,Siedlungsflache — Bestand’
ausgewiesen.

Fldchennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Weiterstadt stelit das Plangebiet als
Grinfliche’ dar. Zuséatzlich ist eine Elektrizitatsleitung (Freileitung) in Nord-Siid-
Richtung dargestellt, die mittlerweile abgebaut ist. Weiterhin ist im nérdlichen Teil des
Plangebietes eine von Ost nach West verlaufende Elektrizitatsleitung (verkabelt) darge-
stellt, die zu einem Verteilerschrank der HSE fiihrt. Zusitzlich liegt das Plangebiet inner-
halb des Richtfunkstrecken-Korridors der Deutschen Post AG. Entlang der Strale ,Im
Laukesgarten' sind 4 geplante Bdume eingetragen.

Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13a (2) 2 BauGB im Wege der Berichtigung an-
gepasst.
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Begrindung
Bebauungsplan ,Ostlich des Ginsterweges* in Weiterstadt

3.0

4.0

5.0

Rechtskriftiger Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ,Im Laukesgarten - Neufassung” von 1983, in dem das Plangebiet
als ,Griinfliche - Dauerkleingérten’ festgesetzt ist, wird durch die Festsetzungen des vor-
liegenden Bebauungsplanes fur den Bereich des Plangebietes gedndert.

Plangeltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die Parzellen der Gemarkung
Weiterstadt, Flur 3, FI.St.Nr. 674, 675/1 tlw., 688 tiw. und 689 tiw.

Die im Eigentum der HSE befindliche Flache im Nordwesten des Plangebietes (FI.St. Nr.
674) wurde nach Absprache mit der HSE in den Plangeltungsbereich einbezogen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2.020 gm.

Lage und Bestand

Das Plangebiet befindet sich ostlich des Ortskerns, nérdlich der Rudolf-Diesel-Strafle
und westlich der Stralle Im Laukesgarten. Westlich und &stlich grenzen Wohnbau-
grundstiicke mit Einzelhdusern und Kettenhausern an. Der Wendehammer der Anna-
straRe grenzt direkt an das Plangebiet. Die Wegeparzelle, die westlich an der Geltungs-
bereichgrenze entlang fuhrt wurde nie als FuBweg ausgebaut. Sie ist in die angelegte
Wiesenflache integriert.

Die Plangebietsfléche stellt sich als Wiesenfldche mit neueren Obstbaum-Pflanzungen
dar, die in Verlangerung der Annastrae durch einen gepflasterten FuBweg gequert
wird.

Das Geldnde ist topografisch eben.

Planungsanlass und Planungsziele

Die im Eigentum der Stadt befindliche Plangebietsflaiche wurde bisher von einer 220 kV
Hochspannungsleitung in Nord-Stid-Richtung Gberspannt, was in der Freihaltezone der
Hochspannungsleitung eine Nutzung als Wohnbaufliache verhinderte. Nach nunmehr er-
folgtem Rickbau der Freileitung beabsichtigt die Stadt die stédtische Flache einer
Wohnbebauung zuzufisthren. Die vorhandenen Obstbdume, die erst 2007 gepflanzt wur-
den, sollen an einen anderen geeigneten Standort innerhalb des Stadtgebietes versetzt
werden,

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollen Grundsttcke fiir ein Ein-
zelhaus und zwei Doppelhduser mit max. 2 Geschossen ausgewiesen werden. Der im
Bestand vorhandene Fullweg, der das Plangebiet als Verlangerung der Annastrale
quert, die Wegeparzelle im Westen des Plangebietes sowie die Flache der HSE werden
in die Grundsticksflachen einbezogen. Eine fuBBldufige Verbindung zwischen der Strale
Im Laukesgarten und dem westlich angrenzenden Wohngebiet ist iber den bestehenden
FuBweg am ndérdlichen Ende des Plangebietes méglich.

Um das geplante Vorhaben realisieren zu kénnen, ist die Anderung des Bebauungspla-
nes ,Im Laukesgarten - Neufassung” und damit die Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplanes erforderlich.

PLANUNGSTEAM-HRS 2Begrindung-W-160 22.04.2010 Seite 3



Begrindung
Bebauungsplan ,Ostlich des Ginsterweges® in Weiterstadt

7.0

8.0
8.1

Planungskonzept

Die Uberplante Flache wird als Allgemeines Wohngebiet' festgesetzt. Es sollen 5
Grundstiicke ausgewiesen werden. An der Ecke Rudolf-Diesel-Stra3e / Im Laukesgarten
soll ein Grundstick fiir ein Einzelhaus entstehen, wahrend die brigen Grundstiicksfla-
chen entlang der Strafle Im Laukesgarten fur die Bebauung mit Doppelhdusern vorge-
sehen sind. Nur die Dachfliche des Einzelhauses auf dem Eckgrundstiick kann nach
Suden ausgerichtet werden, um eine optimale Nutzung der Solarenergie zu gewéhrleis-
ten. Die Trauflinie der Doppelhduser folgt dagegen der angrenzenden Stralle, die in
Nord-Std-Richtung verlduft. Auch bei der Ausweisung von Einzelh&usern im oberen Be-
reich des Plangebietes wére die Ausrichtung der Dachflichen nach Stiden nur einge-
schrankt méglich, da sich das Plangebiet nach Norden verjiingt. Die Ausrichtung der
Gebaudetraufe in Nord-Siid-Richtung ist deshalb naheliegend.

Die GRZ sowie die zuldssigen Gebiudehdhen sollen an die Uberbauungsmaéglichkeiten
und die Anzahl der Vollgeschosse der umgebenden Bebauung - wie sie im Bebauungs-
plan ,Im Laukesgarten - Neufassung® festgesetzt sind, bzw. umgesetzt wurden - ange-
passt werden.

Durch den ungiinstigen Zuschnitt des Plangebietes ist es erforderlich, die Garagen- und
Stellplatzflachen fiir die Doppelhduser im Norden zusammenzufassen, da hier die be-
stehende Grundstiicksbreite die Uberstellung mit einem Wohngebaude nicht zuldsst. Die
verbleibenden Grundstucksflichen kénnen durch die geplante Anordnung der Garagen-
und Stellplatzbereiche sinnvoller genutzt werden.

Im Vorfeld der Planung wurde die Eignung der Plangebietsfléche fur die Errichtung eines
generationstbergreifenden Wohnprojektes geprift. Da die Flache sehr unglnstig ge-
schnitten ist, wurde davon Abstand genommen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als ,Alilgemeines Wohngebiet' festgesetzt. Zulassig sind Wohnge-
béude und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind folgende Nutzungen:

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe. Auch Anlagen fiir sportliche Zwecke, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen sind im Plangebiet nicht zuldssig.

Durch diese Nutzungsfestsetzungen wird sichergestellt, dass die Verkehrsbelastung fur
die Bewohner des Plangebietes bzw. das zusétzliche Verkehrsaufkommen fur die umlie-
genden Anwohner méglichst gering ist und die Versiegelung der Plangebietsfliche mi-
nimiert wird.
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8.2

8.3

8.4

MaR der baulichen Nutzung

Fir den Bereich der Kennziffer 1 werden eine GRZ von 0,3 und eine maximale Traufhé-
he von 6,0 m bei maximal 2 Vollgeschossen festgesetzt. Da das Grundstiick sehr un-
gunstig geschnitten ist (Eckgrundstiick) und desweiteren eine Angleichung an die Aus-
nutzungswerte der im Westen angrenzenden Grundstiicke gewiinscht ist, wird die GRZ
auf 0,3 begrenzt.

Mit der Festsetzung der GRZ wird die Obergrenze der in § 17 BauNVO zuldssigen GRZ
far ein WA, aus Griinden der Einpassung in die bestehende Gebietsstruktur der Einzel-
hausbebauung, nicht ausgenutzt. Eine Uberschreitung der zulassigen GRZ fir die in §
19 (4) BauNVO aufgefuhrten Nutzungen ist bis zu einer GRZ von 0,5 méglich.

Fir den Bereich der Kennziffer 2 werden eine GRZ von 0,4, eine Traufhéhe von 6,0 m
sowie 2 Vollgeschosse festgesetzt. Bei Doppelhdusern ist zwingend eine Traufhéhe von
6,0 m einzuhalten. Nur wenn fir beide Doppelhaushélften eine einheitliche Traufhdhe
durch Baulast gesichert ist, ist eine Abweichung (nach unten) von der zwingenden Fest-
setzung méglich. Dann ist auch die Ausflihrung von nur 1 Vollgeschoss zuldssig. Diese
Festsetzungen sichern eine einheitliche Kubatur beider Doppelhaushélften und die opti-
male Ausnutzung der Doppelhausgrundstiicke.

Mit der Festsetzung der GRZ wird die Obergrenze der in § 17 BauNVO zulédssigen GRZ
fir ein WA eingehalten. Eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ fur die in § 19 (4)
BauNVO aufgefuhrten Nutzungen ist bis zu einer GRZ von 0,6 méglich.

Um die Gebdudehdhe an die angrenzende Bebauung anzugleichen, ist Gber den zulds-
sigen Vollgeschossen durch Dachausbau nur ein weiteres Geschoss (Nichtvolige-
schoss) zuldssig. Staffelgeschosse sind unzuléssig.

Das MaR der baulichen Nutzung ist an die Ausnutzungswerte des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes, bzw. an die umgesetzte Bebauung, angepasst.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

Es ist die offene Bauweise festgesetzt. Fiir das stidliche Grundstick ist in Ergédnzung zur
westlich angrenzenden Bebauung nur ein Einzelhaus zuldssig. Auf den nérdlich angren-
zenden Flachen sind nur Doppelhduser zuldssig, was den bei der Stadt hauptsiachlich
nachgefragten Grundsticksgréfen und Bebauungsarten entspricht.

Im Baugebiet der Kennziffer 2 sind Baulinien entlang der Strafle Im Laukesgarten sowie
eine Hauptfirstrichtung festgesetzt. Damit soll sichergestellt werden, dass eine einheitli-
che Stellung der beiden Doppelhduser gewihrleistet ist. Des Weiteren tragt diese Fest-
setzung zur stadtebaulichen Ordnung des Plangebietes bei. Fir 1-geschossige Gebau-
deteile ist ein Zurlicktreten von der Baulinie in eingeschranktem MaRe zuléssig.

Zuldssigkeit von Garagen, Carports, Stellplitzen sowie Nebenanlagen

Im Baugebiet der Kennziffer 1, in dem nur Einzelh&user zuldssig sind, sind die Stellplat-
ze und Garagen auf dem Grundstlick nachzuweisen. Sie sind innerhalb der {iberbauba-
ren Flache sowie innerhalb der hierfur vorgesehenen Flachen zuldssig. Da die Ausfahrt
des westlich an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstiicks (Ginsterweg 8) an
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8.7

9.0
9.1

dessen stidéstlicher Grundstiicksgrenze angeordnet ist, wird eine Zusammenlegung der
Ausfahrten aus verkehrstechnischer Sicht fiir sinnvoll erachtet.

Im Baugebiet der Kennziffer 2 sind die Gemeinschaftsgaragen und -stellpladtze ganz im
Norden des Plangebietes angeordnet. Dies ist erforderlich, da sich die Grundstiicksfl&-
che nach Norden verjiingt und im nérdlichen Bereich die Grundstiicksbreite der sinnvol-
len Stellung eines Wohngebaudes entgegensteht. Diese Flachen werden den eigentli-
chen Grundstucksfldchen anteilig zugeordnet. Die Fldche der HSE (FI.St. 674) wurde in
die Grundsticksflache integriert, um eine sinnvolle Anordnung der Garagen zu gewahr-
leisten.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

50 % der nicht bebauten Freiflichen der privaten Grundstlcke sind zu begriinen, wobei
mindestens 20% dieser Flachen mit Strduchern und Baumen zu bepflanzen sind. Zu
mindestens 50% sind dabei heimische Gehélze zu verwenden. Pro Grundstiick ist min-
destens 1 heimischer Laubbaum anzupflanzen. Die Gehdlze sind aus den Pflanzlisten
zu wiahlen, Diese Festsetzungen dienen zur Minimierung des Eingriffs in den Natur-
haushait.

Fllhrung von Versorgungsleitungen

Die unterirdische Filhrung der Versorgungsleitungen ist aus stadtebaulichen und gestal-
terischen Griinden sowie zur Vermeidung von Gefahrenpunkten im Straenraum im Be-
bauungsplan verbindlich festgesetzt.

Schutz vor Verndssung

Aufgrund des variierenden Grundwasserstandes sind zum Schutz vor Vernassungen bei
Neubauten gem. § 9 (5) BauGB im gesamten Plangebiet bauliche Vorkehrungen (spe-
zZielle GrindungsmaRnahmen, Ausbildung von Kellern als ,weile Wanne* u.4.) vorzuse-
hen, die eine wasserdichte Ausbildung von Boden und Aufenwanden von Kellerge-
schossen gewdhrleisten. Das gesamte Plangebiet ist als ,verndssungsgefahrdeter Be-
reich’ gekennzeichnet.

Festsetzungen nach Landesrecht
Dachgestaltung und Dachbegriinung

Um die Dachgestaltung der Nachbarbebauung aufzunehmen, sind Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen worden, die Dachform, Dachneigung und Dachaufbauten
bzw. Dacheinschnitte regeln. Zuldssig sind ausschlieflich Sattelddcher mit einer Dach-
neigung von 25° bis 40°, wobei bei Doppelhdusern zwingend eine Dachneigung von 40°
festgesetzt ist. Abweichungen davon (von 25° bis 40°) sind nur zugelassen, wenn sie fiir
beide Doppelhaushdliften einheitlich ausgefiihrt werden. Bei Nebengebéuden sind Dach-
neigungen von 0° bis 40° zugelassen. Dadurch kann den Bauherren auch der Bau von
Fertiggaragen mit Flachddchern erméglicht werden.

Als AusgleichsmaRnahme ist eine Dachbegriinung bei Dachneigungen bis 10° - bei Ga-
ragen- oder Carportdachern - vorzusehen. Allerdings kann davon Abstand genommen
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10.0

11.0

12.0

13.0

werden, wenn das Flachdach fur die Ausnutzung der Sonnenenergie (z.B. Fotovoltaikan-
lage) genutzt wird.

Einfriedungen

Um einen Beitrag zum Nachbarfrieden sowie zur Wahrung der Privatsphére zu leisten,
sind bei Doppelhdusern Sichtschutzwénde im Bereich der Terrassen zuladssig.

Bodenversiegelung

Stellpldtze, Zufahrten und Zuwegungen und andere zu befestigende Grundstiicksflachen
sind ausschlieBlich wasserdurchléssig auszufithren. Hierdurch soll eine Minimierung des
Eingriffs in den Wasserhaushalt (Grundwasserneubildung) bei gleichzeitiger Entlastung
der Kanalisation erfolgen.

Hinweise und Empfehlungen

In den Bebauungsplan werden zusétzlich Empfehlungen bzw. Hinweise zur Behandlung
von Bodendenkmélern, zum Abstand der Bdume zu den Leitungen, zum Grundwasser
sowie zu Altlasten aufgenommen. Des Weiteren wird die Sammiung von Dachfldchen-
wasser in Zisternen zur Verwendung als Brauchwasser oder zur Gartenbewasserung
empfohlen.

Erschliefung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die angrenzenden Verkehrsflichen —
Rudolf-Diesel-Strale und Im Laukesgarten. Eine fuBBlaufige Wegeverbindung zwischen
dem westlich angrenzenden Wohngebiet und der StraBe Im Laukesgarten erfolgt {iber
den im Norden festgesetzten, bereits bestehenden FuRweg.

Die Stellplatzausfahrt des Grundstiicks Ginsterweg 8 miindet auf die im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzte 6ffentliche Wegeparzelle. Um die Ausfahrtméglichkeit auch
weiterhin sicherzustellen, ist diese Dreiecksfldche als 6ffentliche Verkehrsfliche ausge-
wiesen.

Ver- und Entsorgung (Technische Infrastruktur) sowie Abfallentsorgung
Die Ver- und Entsorgung sowie Abfallentsorgung ist gesichert.

Die Kanalquerschnitte (DN 900 und 1100) in der Strae Im Laukesgarten sind ausrei-
chend dimensioniert, um die anfallenden Abwésser sowie das Niederschlagswasser auf-
zunehmen.

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass im Norden eine unteridische Stromlei-
tung das Plangebiet quert.

Grundwassersituation

Das Plangebiet liegt auerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.
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Die Stadt Weiterstadt und damit auch die tberplante Flache liegt im Einflussbereich des
,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried'. Die Umsetzung dieses Planes
wird Auswirkungen auf die aktuellen Grundwasserstdnde haben.

In der Studie ,Bemessungsgrundwasserstédnde fir Bauwerksabdichtungen in Weiter-
stadt’ (BGS Umwelt 2005) wird von einem zukiinftig durchgéngig héheren Grundwasser-
standsniveau ausgegangen. Durch entsprechende bauliche Vorkehrungen z.B. spezielle
Grindungsmafnahmen, Ausbildung von Kellern als ,weile Wanne', soll diesem Um-
stand Rechnung getragen werden.

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altflachen (Altablagerungen / Altstandorte), Alt-
lasten, schidliche Bodenverdnderungen oder Grundwasserschidden bekannt. Bei allen
MaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffélligkei-
ten zu achten. Werden solche Auffilligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das
Vorhandensein von schédlichen Bodenverdnderungen hinweisen, ist umgehend das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt, Dez. 1V/Da 41.5 zu in-
formieren.

Bei Baugenehmigungsverfahren, die Aliflaichen, schadliche Bodenverdnderungen und
/oder Grundwasserschéden betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Darmstadt, Dez. IV/Da 41.5 (zusténdige Bodenschutzbehdrde) zu beteiligen.
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