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4.1

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

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Reines Wohngebiet (8 3 BauNVO)

Allgemein zuldssig sind gemaR § 3 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude.

Ausnahmsweise kbnnen gemanR § 3 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Zuldssig sind maximal drei Gastezim-
mer pro Wohngebéaude.

Nicht zulassig bzw. nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind gemaR 8 1 Abs. 5 und 6
BauNVO die weiteren in § 3 Abs. 3 BauNVO aufgefuhrten Nutzungen:

- Laden und nicht stbrende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes die-
nende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je angefangene 400 m2 Grundstiicksflache ist héchstens eine Wohnung zulassig.

MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.Vv.m. 88 16 ff. BauNVO)
hier: Geschossflache (8 20 Abs. 3 BauNVO)

Die Geschossflache ist ausschlieRlich nach den AuRenmaflen der Gebaude in allen Voll-
geschossen zu ermitteln.

MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.Vv.m. 88 16 ff. BauNVO)
hier: Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 und 3i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Maximal zuldssige AuRenwandhdhen

Die maximal zuldssige AuRenwandhdhe an der Bergseite darf hochstens betragen:
AWH bergma = 4,50 m

Die maximal zulassige AuRenwandh6he an der Talseite darf hochstens betragen:
AWH talpx = 6,50 m

Als maximal zulassige AulRenwandho6he gilt bei Gebauden mit geneigten Déchern das
Mald von der natirlichen Geléandeoberflache (Gelandeanschnitt) in der Mitte der jeweili-
gen Aulienwand bis zur Schnittlinie der AuRenwand mit der Dachhaut (Traufpunkt).

Bei flachen und flach geneigten Dachern mit einer Dachaufkantung (Attika) gilt das Maf3
bis zum oberen Abschluss der AuRenwand; bei Ausbildung des obersten Geschosses als
Staffelgeschoss gilt das Mal} bis zur Oberkante der Briistung des Staffelgeschosses.

Ermittlung der Gebaudehéhen
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Ermittlung der Gebdudehdhen
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Ermittlung der Gebaudehohen
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Maximal zulassige Gebaudehdhen

Die maximal zulassige Gebaudehdthe betragt bei Gebaduden mit geneigten Dachern in
Form von Sattel- oder Walmdachern GH,.x = 11,00 m; bei Gebauden mit Pultdachern
und bei Gebauden mit Staffelgeschossen und flachen oder flach geneigten Dachern (bis
zu einer Dachneigung von 10 °) betragt GHax = 8,50 m.

Als maximal zulassige Gebaudehohe gilt das Mal3 von der natirlichen Gelandeoberflache
(Gelandeanschnitt) in der Mitte der talseitigen Aul3enwand bis zum héchsten Punkt der
Oberkante Dachhaut. Technische Aufbauten wie Schornsteine, Solaranlagen, Aufziige,
Liftungsanlagen bleiben unbertcksichtigt.

Stellung baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlage ist bei Gebauden mit geneigten Déa-
chern (Sattel-, Walmdach oder Pultdach) auch fiir die Hauptfirstrichtung des Daches
maf3gebend.

Als Ausnahme kann von der festgesetzten Firstrichtung abgewichen werden, wenn dies
zur Errichtung von Anlagen zur Solarenergiegewinnung auf den Dachflachen erforderlich
ist. Die Festsetzung zur Hauptfirstrichtung gilt nicht bei flachen oder flach geneigten Da-
chern unter 10° oder sonstigen Dachformen.

Mindestmal fur die Grof3e von Baugrundsticken (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Als Mindestmalf fiir die GréRe von Baugrundstiicken wird bei Einzelhdusern 450 m2 fest-
gesetzt, bei Doppelhausern pro Doppelhaushélfte 250 mz.

Stellplatze und Garagen

Lage der Stellplatze und Garagen

In den als ,Flachen fir die Erhaltung” festgesetzten Flachen sind Garagen, Carports und
Stellplatze nur innerhalb der ,Flachen fur Garagen und Zugange"“ zulassig. Garagen und
Carports sind hier mit einem Mindestabstand zu der ErschlieBungsstraf3e von 1,00 m zu-
lassig.

In den Vorgartenflachen sind Garagen und Carports bis zu einer Breite von 6,00 m pro
Baugrundstiick zulassig. Sie sind mit einem Mindestabstand zu der ErschlieBungsstrae
von 2,00 m zulassig.

Bei Wohngebauden mit bis zu zwei Wohnungen ist ein vorgelagerter Stellplatz auf der
Zufahrt vor Garagen, Carports und Stellplatzen in deren Zufahrtsflache zulassig und fir
den Stellplatznachweis anrechenbar.
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Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen (8 14 Abs. 1 BauNVO)

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1
BauNVO nur eingeschréankt zulassig:

Zulassig sind Anlagen zur Gartengestaltung und -bewirtschaftung sowie Freiflachenges-
taltung z.B. Pergolen, Lauben, Gerateschuppen, Gewachshéauser, Pavillons sowie Stand-
platze fir Mulltonnen. Lauben, Gerateschuppen, Gewachshauser und Pavillons sind pro
Baugrundstiick nur bis zu einer gesamten Grundflache von 12 m2 sowie einem umbauten
Raum von 30 m? zulassig.

In der Vorgartenzone sind Nebenanlagen mit Ausnahme von Milltonnenstandplatzen
nicht zulassig. Als Vorgartenzone wird die Flache zwischen stralRenseitiger Baugrenze
bzw. deren seitlichen Verlangerung und straBenseitiger Grundstiicksgrenze an den Er-
schlieBungsstralRen definiert.

Nebenanlagen sind in den als ,Flachen fir die Erhaltung” festgesetzten Flachen nicht zu-
lassig. Hiervon ausgenommen sind Milltonnenstandpléatze.

MaBRBnahmen und Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m. Nr. 14 BauGB)

Oberflachenbefestigung

Befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellplatze sind,
so weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, wasserdurchlassig auszu-
fuhren; als wasserdurchlassige Belage gelten u.a. wasserdurchlassige Pflastersysteme,
Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfachbefestigungen
wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

Alternativ kann das Niederschlagswasser der befestigten Flachen in angrenzende Griin-
flachen abgeleitet werden.

Flache fur MaRnahmen

Die als ,Flache fir MaBnahmen* festgesetzte Flache ist durch die Extensivierung der Nut-
zung zu einem wertvollen Bereich fiir den Arten- und Biotopschutz zu entwickeln und
dauerhaft zu erhalten. Bei der Bewirtschaftung sind folgende Grundsatze zu beachten:

— Die Wiese ist zweimal jahrlich (nicht vor dem 15. Juni bzw. 15. September) zu ma-
hen, das Mahdgut ist von der Flache zu entfernen.

— Der Einsatz von Pestiziden, Herbiziden und mineralischen Diingemitteln ist nicht zu-
lassig.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Grundstiucksbepflanzung

Die nicht Uberbauten oder als Stellplatze oder Zufahrten genutzten Flachen der Bau-
grundstlicke sind zu begrinen.

Pro angefangener 400 m2 Grundstucksflache ist entsprechend den Artenempfehlungen
unter Nr. 18 mindestens 1 schmalkroniger Baum oder 1 halbstammiger Obstbaum zu
pflanzen; anstelle von zwei schmalkronigen Baumen bzw. halbstdmmigen Obstbdumen
kann ein Obstbaum als Hochstamm gepflanzt werden. Vorhandene Baume sind hierbei
anzurechnen.

Flache zum Anpflanzen
Die festgesetzten ,Flachen zum Anpflanzen” sind wie folgt anzulegen:

— Mindestens 80% der Flachen sind als flachige Gehdlzpflanzung aus Heistern und
Strauchern herzustellen. Der maximale Pflanzabstand betragt 1,50 m.

— Es sind heimische, standortgerechte Gehdlze entsprechend der Artenempfehlung zu
verwenden.

Dachbegriinung

Garagen und weitere nicht als Dachterrasse genutzte Dacher mit Dachneigungen unter
10° sind mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen.

Kletterpflanzen

Die AulRenseiten (Wande oder Pfosten) der Carports und Garagen sind entsprechend
den Artenempfehlungen unter Nr. 18.2 mit Kletterpflanzen zu beranken. Empfohlen wird
auch die Pflanzung von Kletterpflanzen an Hauswanden.

Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Geholzflache

Die im Plan als ,Flachen fur die Erhaltung” festgesetzten Gehoélzflachen sind dauerhaft zu
erhalten und zu entwickeln bzw. ihrer natirlichen Eigenentwicklung zu Uberlassen. Ab-
gangige Gehdlze sind durch Arten ahnlicher Wuchsordnung und Grél3e oder durch hei-
mische standortgerechte Laubgehdlze zu ersetzen.

In den als ,Flachen fir die Erhaltung” festgesetzten Flachen sind Garagen, Carports und
Stellplatze sowie Zugange zu den Baugrundsticken nur innerhalb der ,Flachen fir Gara-
gen und Zugange" zulassig. Die Breite der Zugange darf maximal 3,00 m betragen.

Nebenanlagen sind in den ,Flachen fur die Erhaltung nicht zuldssig; hiervon ausgenom-
men sind Miilltonnenabstellplatze.
Baume

Die im Plan festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten. Sie sind wahrend der Bau-
mafnahmen nach DIN 18920, RAS-LG-4 und ZTV-Baumpflege zu schiitzen. Beschadigte
Geholze sind fachgerecht zu behandeln.

Abgangige Gehdlze sind durch Arten dhnlicher Wuchsordnung und -grof3e oder durch
heimische standortgerechte Laubgehdlze zu ersetzen.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen

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

Baume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Obstbaume: Stammumfang 8-10 cm

Heister: 3 x verpflanzt, GroRe 200-250 cm

Straucher: 2 x verpflanzt, Grol3e 60-100 cm.

Zu verwenden sind heimische, standortgerechte Laubarten oder Obstbdume. Empfohlen
wird die Verwendung von Arten der Artenempfehlung Nr. 18.1.

Alle Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebaude bzw. Er-
schlieBungsstral’en auszufuhren. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Gehdlze
sind spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen, so weit sie zur Herstellung des
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 4 BauGB und 8§ 81 HBO

Festsetzungen zur Gestaltung (8 81 Abs. 1 HBO)

Dachformen und -neigungen (8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Die Ausbildung des Dachgeschosses als Staffelgeschoss ist zulassig.

Bei Doppelhdusern sind Satteldacher mit einer Dachneigung von zwingend 35° vorge-
schrieben. Hiervon sind als Ausnahmen auch abweichende Dachformen und Dachnei-
gungen zulassig, wenn eine einheitliche Dachform mit einheitlicher Dachneigung geman
den Festsetzungen nach Satz 1 errichtet wird; die Sicherung durch Baulast kann hierbei
gefordert werden.

Dachaufbauten und -einschnitte (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Summe der Lange der Dachaufbauten und -einschnitte darf max. 50 % der Lange der
darunter liegenden AuBRenwand an der Traufseite des Gebaudes betragen.

Zwischen Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitten und dem Ortgang muss ein Abstand von
mindestens 1,00 m eingehalten werden. Der héchste Punkt einer Gaube muss mindes-
tens 0,50 m (vertikal gemessen) unter der Firstlinie liegen. Dachgauben sind gegeniiber
der darunter liegenden AuZenwand um mindestens 0,50 m zurlickzusetzen.

Einfriedungen (8 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

An den Grundstlicksgrenzen zu den Nachbargrundstiicken sind nur offene Einfriedungen
bis zu einer Hohe von 1,50 m zulassig.

Bezugshohe fur die Hohenfestsetzungen zu den Einfriedungen ist die natirliche Gelan-
deoberflache.

Stitzmauern (8 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Entlang der StraBengrenze sind Stiitzmauern zulassig. Uber der Gelandeoberflache darf
die mittlere Mauerhohe nicht héher als 1,50 m sein.

Sichtschutzanlagen (8 81 Abs. 1 Nr. 1 und 5 HBO i.V.m. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Milltonnenabstellplatze sind mit Sichtschutzanlagen bis max. 1,80 m Hohe zu versehen.
Diese sind mit vorgepflanzten heimischen Laubgehdlzen oder Kletterpflanzen entspre-
chend der Artenempfehlung Nr. 18 dauerhaft zu begrinen.

Gestaltung von Grundsticksfreiflachen (8 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Aufschittungen

Gelandemodellierungen, Abgrabungen und Geldndeaufschittungen sind bis maximal
1,50 m, bezogen auf das natlrliche Gelande, zulassig.

Wasserrechtliche Satzung (gemal § 42 Abs. 3 HWG)

Aufgrund 8 42 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 22.01.1990 (GVBI. |
2002, S. 113), zuletzt gedndert am 19.11.2007 (GVBI. | 2007, S. 792) in Verbindung mit
§ 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt:

Regenwasserrickhaltung

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist Uber ein getrenntes Lei-
tungsnetz in Regenwasserriickhalteanlagen zu sammeln. Das Fassungsvermodgen der
Regenwasserrickhalteanlagen muss mind. 20 | pro Quadratmeter Uberdachter Flache
betragen. Die Entnahme von Brauchwasser (z.B. fur Gartenbewasserung) wird empfoh-
len.

Die Anlagen sind durch einen Uberlauf an das 6rtliche Entwasserungssystem anzuschlie-
Ren. Bei entsprechender Eignung des Untergrundes kann der Uberlauf auch mit einer Si-
ckereinrichtung als Mulden- oder Rigolenschachtversickerung kombiniert werden.

Das von Stral3en und sonstigen Verkehrsflachen abflieRende Niederschlagswasser ist in
das offentliche Entwasserungsnetz einzuleiten.

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaéler (8 9 Abs. 6 BauGB)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehor-
de unverziglich anzuzeigen.

Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in
den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Werden diese
festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt (De-
zernat 1V/Da 41.5) zu informieren.

Beschlusse zur Aufstellung des Bebauungsplanes gemaR § 2 Abs. 1 BauGB,
der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB, der
frihzeitigen Behordenbeteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB

Rechtsgrundlagen

StralBenkoérpers erforderlich sind (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zulassigkeit auf privaten Grundstticksflachen

Zur Herstellung des Stral3enkoérpers sind Aufschittungen und Abgrabungen auf den pri-
vaten Grundstiicksflachen zulassig bzw. zu dulden.

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geandert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 18.06.2002 (GVBI. |1 2002, S. 274), zuletzt ge-
andert durch Art. 12 des Gesetzes vom 06.09.2007 (GVBI. | S. 548)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 25.03.2002 (BGBI. I, S. 1193), zuletzt geandert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986)

Hessisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches Naturschutz-
gesetz HENatG) vom 04.12.2006 (GVBI. | S. 619), zuletzt geéndert durch Art. 4 des Geset-
zes vom 12.12.2007 (GVBI. | S. 851)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 19.08.2002 (BGBI. | S. 3245), zuletzt geandert
durch Art. 8 des Gesetzes vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 06.05.2005 (GVBI. I, S. 305), zuletzt gean-
dert durch Art. 1 des Gesetzes vom 19.11.2007 (GVBI. | S. 792)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F. vom 25.06.2005
(BGBI. I, S. 1757), zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom 22.12.2008 (BGBI. | S.
2986)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. |, S. 262,
270), zuletzt gedndert am 06.09.2007 (GVBI. | S. 548)

am 18.06.2008
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 26.06.2008
Friihzeitige Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 20.06.2008
bis 23.07.2008
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer
Birgerinformationsveranstaltung am 03.07.2008
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB am 02.04.2009
Offentliche Auslegung des Entwurfes gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vom 14.04.2009
bis 15.05.2009
Behdrdenbeteiligung zum Entwurf gemaRl 8 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 14.04.2009
bis 15.05.2009
Prufung und Entscheidung Uber die fristgemaR eingegangenen Stellungnah-
men und Beschluss des Bebauungsplanes gemaR § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m.
§ 5 HGO als Satzung durch die Stadtverordnetenversammlung am 09.07.2009
Ausfertigung
Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Ver-
fahrensschritte mit den Beschlissen der Stadtverordnetenversammliung
Ubereinstimmt. am 02.12.2009
Geisenheim,
Federhen, Birgermeister
Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch amtliche Bekanntmachung geman
8§ 10 Abs. 3 BauGB am
Geisenheim,
Federhen, Birgermeister
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