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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses jeweils gultigen Fassung:

- Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Art der baulichen Nutzung ( § 9 (1) 1 BauGB, § 4 (2) und (3) BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Allgemein zuldssig sind:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen

Nicht zulassig sind:

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)
Zulassige Grundflache / Grundflachenzahl (GRZ) (§ 9 (1) 2 BauGB, §§ 16, 17, 19 BauNVO)

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

Die zuldssige Uberbaubare Flache kann gem. § 19 (4) BauNVO flr
- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird sowie

- Terrassen

bis zu einer GRZ von insgesamt 0,6 tberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 1 BauGB, § 18 BauNVO)
Zulassige Vollgeschosse

Zulassig sind maximal 2 Vollgeschosse.

Zulassige Traufhohe (§ 16 (3) BauNVO)

Die maximale Traufhéhe wird gemessen zwischen der Oberkante der Attika bzw. dem Schnitt-
punkt der verlangerten AuRenwand mit der Oberkante Tragerkonstruktion und der Oberkante der
erschlielenden Stralenverkehrsflache.

Die maximale Traufhdhe betragt 6,5 m.
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Bei Doppelhdusern und Reihenhausern ist eine Trauthdhe von 6,5 m zwingend einzuhalten. Ab-
weichungen (niedriger als 6,5 m) bis zu einer maximalen Traufhdhe von 6,5 m sind zulassig,
wenn fir beide Doppelhaushélften bzw. fir alle Reihenhausteile eine einheitliche Traufhéhe
durch Baulast gesichert ist.

Bei Nebengebauden betragt die zulassige Traufhohe 3,0 m.

Uberschreiten von Baugrenzen (§ 23 (3) BauNVO)

Eine Uberschreitung von Baugrenzen durch eingeschossige Geb&udeteile auf max. 1/3 der Ge-
baudelange bis max. 1,5 m (fur Erker, Wintergarten, Treppenhausvorbauten usw.) ist gem. § 23
(3) BauNVO, soweit nicht andere Regelungen entgegenstehen, zulassig.

Zuriicktreten von Baulinien (§ 23 (2) BauNVO)

Ein Zurlcktreten der Garagen von der Baulinie ist bis zu 1,5 m zulassig.

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

Zulassig ist die offene Bauweise. Es sind Einzel-, Doppel- und Reihenhauser zulassig.

Zulassigkeit von Garagen, Carports, Stellplatzen sowie Nebenanlagen
(§ 9 (1) 4 BauGB)
Nebenanlagen sind auf dem gesamten Grundstlick zulassig.

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flache sowie innerhalb der daflir ausgewiesenen
Flachen zulassig. Stellplatze sowie Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sind auch auf der
nicht Uberbaubaren Flache zulassig.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden ist wie folgt begrenzt:
In Einzelhdusern und Doppelhaushalften: max. 2 Wohneinheiten
In den einzelnen Reihenhausteilen: max. 1 Wohneinheit

Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 (1) 13 BauGB)

Die erforderlichen Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

Besondere bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes

(§ 9 (1) 24 BauGB)
Schutz vor Larmeinwirkungen durch Flugverkehr

Es ist nachzuweisen, dass die Anforderungen an die Luftschalldammung der AuRenbauteile gem.
Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und
Nachweise®) erflllt werden. Gegebenenfalls sind passive SchallschutzmalRnahmen zu treffen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1)
25a BauGB)

Je angefangene 250 gm Grundstiicksflache ist mind. 1 heimischer Laubbaum gem. Pflanzliste 1
oder 2 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Schutz vor Verndssung

Aufgrund des variierenden Grundwasserstandes sind zum Schutz vor Vernassungen bei Neu-
bauten gem. § 9 (5) BauGB im gesamten Plangebiet bauliche Vorkehrungen (spezielle Grin-
dungsmalinahmen, Ausbildung von Kellern als ,weile Wanne® u.d.) vorzusehen, die eine was-
serdichte Ausbildung von Boden und AuRenwanden von Kellergeschossen gewahrleisten.
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FESTSETZUNGEN NACH LANDESRECHT gem. § 81 HBO

Rechtsgrundlagen in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung

- Hessische Bauordnung (HBO)

Dachgestaltung
Dachform

Bei Doppelhausern und Reihenhausern sind zwingend Satteldacher vorzusehen.
Abweichungen sind nur dann zulassig, wenn fir beide Doppelhaushalften bzw. fir alle Reihen-
hausteile eine einheitliche Dachform bzw. Dachneigung durch Baulast gesichert ist.

Dachneigung

Solar- und Fotovoltaikanlagen sind zulassig.
Es ist eine Dachneigung von 0° bis 40° zulassig.

Bei Doppelhdusern und Reihenhausern ist zwingend eine Dachneigung von 40° auszufiihren.
Abweichungen (von 20° bis 40°) sind nur dann zulassig, wenn fir beide Doppelhaushalften bzw.
alle Reihenhausteile eine einheitliche Dachneigung durch Baulast gesichert ist.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Solar- und Fotovoltaikanlagen sind zulassig.

Zwerchgiebel sind zuldssig. Ihre maximale Breite betragt 4,5 m.

Gauben sind zulassig. Sie sind als Einzelgauben auszufiihren; Gaubenbander sind unzulassig.
Auf einer Dachflache darf nur eine Gaubenform zur Ausfihrung kommen.

Die maximale Gaubenbreite betragt 3,0 m.

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

Der Abstand von Gauben bzw. zwischen Gauben und Zwerchgiebeln betragt mindestens 1,0 m.
Der Gaubenfirst muss mindestens 1,0 m unterhalb des Hauptdach-Firstes liegen.

Die Gesamtléange der Gauben und Zwerchgiebeln darf 49 % der Trauflange des Gebadudes nicht
Uberschreiten.

Einfriedungen
Einfriedigungen entlang der Grundstiicksgrenzen sowie zum Straflenraum sind bis zu einer Héhe
von 1,5 m zulassig.

Sichtschutzwande an der Grundstiicksgrenze zwischen Doppelhaushalften bzw. Reihenhaustei-
len sind bis zu einer Héhe von 2.0 m und einer Lange von 4,0 m zulassig. Sie sind direkt an das
Gebaude anzuschlieRen. Anstelle von Sichtschutzwanden kdénnen auch Hecken in gleicher Hohe
angepflanzt werden.

Bezugsflache fir die Ermittlung der Hohe ist die Oberkante des Fertigfulbodens des jeweils ho-
her liegenden Erdgeschosses.

Zahl der Stellplatze

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Weiterstadt
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4.0 Gestaltung der nicht befestigten Grundstiicksflachen

Die nicht iberbauten / befestigten Flachen der Grundstiicke sind zu mindestens 50% als Griin-
flache zu gestalten und als solche dauerhaft zu erhalten. Der Mindestanteil, der mit Strauchern
und Baumen zu bepflanzen ist, wird auf 20% der Freiflachen festgesetzt (1 Baum entspricht
20 gm, 1 Strauch 2 gm). Dabei sind zu mindestens 50% heimische Baume und Straucher der

Pflanzlisten 1-3 zu verwenden.

5.0 Bodenversiegelung

Die zu befestigenden Grundstlcksflachen, wie z.B. Stellplatzflachen, Zufahrten und Zuwegungen
sind ausschlieBlich mit wasserdurchldssigen Materialien zu versehen.

6.0 Verbot von Kunstdiinger und Bioziden

Im gesamten Plangebiet ist der Einsatz von Kunstdiinger und Bioziden unzulassig.

7.0 Pflanzlisten

Pflanzliste 1 Heimische Laubbaume

groBkronig

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 Obstbdume

Lokaltypische Sorten von

Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge als Hochstamm

Pflanzliste 3

Hartriegel

Gewohnliche Felsenbirne
Kornelkirsche

Hasel

Weilldorn

Heimische Straucher

Cornus sanguinea

Amelanchier ovalis

Cornus mas

Corylus avellana

Crataegus monogyna, C. laevigata
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Schlehe
Wein-Rose
Bibernell-Rose
Acker-Rose
Hunds-Rose

Prunus spinosa
Rosa rubiginosa
Rosa pimpinellifolia
Rosa arvensis
Rosa canina
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c FESTSETZUNGEN gem. § 37 (4) HWG

Rechtsgrundlage in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung:

- Hessisches Wassergesetz (HWG)

1.0 Behandlung des Niederschlagswassers

Das Niederschlagswasser ist auf den privaten Grundstiicken entweder zu versickern. ausnahms-
weise kann das Niederschlagswasser Uber Retentionszisternen mit ausreichender Dimensionie-
rung in den Kanal zu geleitet werden.

Die Versickerung ist erlaubnispflichtig. Erforderliche Erlaubnisse sind bei der unteren Wasserbe-
hérde zu beantragen.
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D HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Zeitfenster fiir erforderliche Abbrucharbeiten

Aus Artenschutzgriinden wird empfohlen, die erforderlichen Abbrucharbeiten in der Zeit vom 31. Oktober
bis zum 1. Marz durchzufiihren.

Grundwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des von der Landesregierung festgestellten
und am 24.05.1999 in Kraft getretenen Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried. Die Umset-
zung dieses Planes wird Auswirkungen auf die aktuellen Grundwasserstande haben. Es sind grof3flachi-
ge Grundwasseraufspiegelungen mdglich, die bei einer Bebauung zu beriicksichtigen sind.

Aus diesem Grund ist der Planbereich gemaR § 9 (5) BauGB als vernassungsgefahrdete Flache gekenn-
zeichnet, bei der besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen erforderlich sind.

Altlasten

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffalligkeiten zu
achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von
schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abtei-
lung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dez. IV/Da 41.5) zu informieren

Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzun-
gen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt wer-
den koénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen,
Archaologische Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fund-
stelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schutzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der
Bauarbeiten zu rechnen. Es wird darum gebeten, die mit den Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu be-
lehren.

Abstand der Baume zu den Leitungen

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

Mutterboden

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist gem. § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu er-
halten und vor Vernichtung und Vergeudung zu bewahren.

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