








TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Bebauungsplan ,Unter dem Hallgarten“
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" PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

11  Artund MaB der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) in offener Bauweise festgesetzt.
Als MaRe der baulichen Nutzung gelten die Grundfiachenzahl (GRZ) von 0,25 und die
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,25. Es ist nur ein Voligeschoss (Z) zulassig. Keller- und
Dachgeschosse gelten nicht als Voligeschosse. Geschossflachen in nicht Voligeschossen werden nicht
mit angerechnet (vgl. § 20 Abs. 3 BauNVO). Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

12  Hohe baulicher Anlagen / Hohenlage

Als Firsthéhe (FH) gilt das Maf vom Bezugspunkt bis zum oberen Abschluss des Daches. Die
maximale Firsthhe wird mit 10,00 m festgesetzt Gemessen wird der Abstand zwischen First und dem
lotrecht darunter liegenden Bezugspunkt auf der _natiifichen Gelandehdhe" (siehe Systemschnitt zu
den Festsetzungen sowie letzter Absatz dieses Kapitels) an der GebaudeauRenwand.

Die maximale Traufhohe (TH) wird auf 6,50 m festgesetzt. Gemessen wird der Abstand zwischen der
Unterkante des Dachstuhlsparrens und der _natiirichen Gelandehohe* (siehe Systemschnitt zu den
Festsetzungen sowie letzter Absatz dieses Kapitals) an der Gebaudeaulenwand.

Als Hohe des Kniestocks (KH) gilt das Mal von der Hohe des FuRbodens im Dachgeschoss
(Rohdecke) bis zur Unterkante des Sparrens gemessen an der GebaudeauRenwand. Die Héhe des
Kniestocks wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit maximal 0,80 m festgesetzt.

Die Sockelhdhe (Oberkante Rohfuiboden (OKRFB)), gemessen zwischen Oberkante der , natrlichen
Gelandehohe* (siehe Systemschnitt zu den Festsetzungen sowie letzter Absatz dieses Kapitels) und
dem Rohfufboden Erdgeschoss, darf bergseitigim Mitte! nicht mehr als 0,5 m betragen.

Die Bezugspunkte werden anhand der vor Baubeginn ermittelten Hohen G.NN. der Grundstiicksgrenzen
durch Interpolation errechnet (,natiirliche Gelandehohen®); es sind dazu mindestens die Hohen 0.NN.
der Grundstiicksecken zu beriicksichtigen. Somit wird der jeweilige Bezugspunkt im Einzelfall unter
Beriicksichtigung der ,natiirlichen Gelandehshe* bzw. der topografischen Situation festgelegt und ist frei
von festen Bezugspunkten (wie z.B. StraRenniveau).

13  Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen

Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser. Die Gebaudelange ist auf maximal 16 m begrenzt. Die
Abstandsregelung der jeweils giltigen HBO ist einzuhalten.

Zulassige Grundflache
Die iiberbaubare Grundfliche bzw. zulassige Gru ndflachenzahl (GRZ) wird mit 0,25 festgesetzt.

?ff:::es 1& 22::3\:1% gdearf _die gpemalabare Grundfldche durch Garagen und Steliplatze mit ihren
n im Sinne dss § 14 BauNVO) und bauliche Anlagen

A d . ’ unterhalb

Gelandeoberflache, durch die das Gmundstick lediglich unterbaut wird, un? 50 vom Hun::rrt
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14  Regenwasserriickhaltung

Unverschmutztes oder gering verschmutztes Regenwasser von den privaten Grundstiicksflachen ist
zunéchst Gber Zisternen zuriickzuhalten und spéter der Brauchwassemutzung zuzufiihren. Bei der
Dimensionierung des Speichers sind die entsprechenden Richtwerte zu beachten.

Die Entwéasserung der Gffentlichen Varkehrsfiachen erfolgt in das offentliche Kanalisations-
Mischsystem der Rathausstrafe.

1.5  Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Gehadlzstreifen als Siedlungsbegriinung

Der im Bebauungsplan zeichnerisch dargestellte, 3 m breite Heckenstreifen dient als Ausgleichsfliche

fir den durch den Bebauungsplan verursachten Eingriff in Natur und Landschaft. Die Auswahl der

Heckenpflanzung hat nach den im Anhang aufgelisteten Pflanzenarten zu erfolgen.

Begriinung der privaten Grundstiicksflachen

Mindestens 20% der Baugrundstiicksflachen sind mit heimischen Gehélzarten zu bepflanzen. Die im
Plangebiet festgesetzten Pflanzfidchen werden auf die zu begriindende Baugrundstiicksflache
angerechnet. Auf Einzelhausgrundstiicken sind 2 Baume, auf Doppelhausgrundstiicken ist 1 Baum 2.
Ordnung (mittelgroRe heimische B&ume bis 25 m) je Grundstiick zu pflanzen (Pflanzenauswahl erfolgt
gemaR der Artenauswahlliiste im Anhang).

Hinweis: Die Vorschriften des Nachbarrechts {iber Grenzabstande von Gehélzen bleiben unberiihrt,

Extensive Dachbegriinung

Garagen und Carports mit einem Flachdach sind mit einer extensiven Dachbegriinung anzulegen.
Hierbei werden anspruchslose, witterungsresistente Pflanzen (Sedum-Arten, SiiRgraser, Krauter und
diverse Moose) auf einer mindestens 8 cm starken Substratschicht eingebracht.

Fassadenbegriinung
Ungegliederte, fensterlose Wandflachen sind dauerhaft mit Rank- oder Kletterpflanzen (vgl.
Auswahlliste im Anhang) zu begriinen.

Allgemeine Pflanz- und Pflegebestimmungen
Die als strukturreiche Hausgérten anzulegenden Vegetationsflichen sind von den
Grundstiickeigentiimern dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen.

Zur Erfiillung aller Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemaR der im Anhang abgedruckten
Pflanzenliste zulassig. Fiir weitere Anpflanzungen iber die Pflanzverpflichtungen hinaus wird die
Anwendung der Pflanzenliste empfohlen. Auch die Anpflanzung von Obstbaumen regionaltypischer
Arten und Sorten ist méglich und wiinschenswert.



2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (nach HBO)

21 Besondere Anforderungen an bauliche Anlagen

Dachform und Dachneigung

Jeweils mindestens 80 % der Dachfiache sind in der festgesetzten Dachform als Sattel-, Pult oder
Kriippelwalmdach auszufiihren. Ausnahmen hiervon kdnnen zugelassen werden, soweit es sich um
Dacher iiber untergeordneten Gebaudeteilen handelt und die festgesetzte Firsthohe nicht Giberschritten
wird. Die festgesetzte Dachneigung liegt zwischen 35 und 47 Grad. Bei Griindachern sind
Dachneigungen 2 15 Grad zulassig.

Dacheindeckung / Dachbegriinung

Die Dacheindeckung ist in den Farbvarianten Dunkelgrau bis Schwarz oder Rot bis Braun mit dauerhaft
nicht glanzender Oberflache zu wahlen. AuRerdem sind Dachbegriinungen und Solaranlagen (sowohl
solarthermische Anlagen als auch Photovoltaikanlagen) zulassig.

Dachaufbauten, Dachfenster und Dacheinschnitte

Dachaufbauten, Dachfenster und Dacheinschnitte diirfen in der Summe ihrer Breiten ein Drittel der
Trauflange der jeweiligen Dachseite nicht iiberschreiten. Je Dachseite sind hdchstens zwei
Einzelgauben zulassig.

Die héchstzulassige Breite von Dachgauben betragt 2,5 m. Sie sind mindestens 1/6 der Dachlange vom
Ortgang entfernt anzuordnen.

Fassaden- und Wandgestaltung

Bei Wohngebauden und Garagen sind verputzte sowie holzverkleidete Wande zulassig. Das Spektrum
der zulassigen Farbtone reicht von, aus WeiRl durch Abtonen gewonnenen, blassen Farbtonen
(Pastelltonen) bis zu Erdfarben.

Nicht zulassig sind Holzblockhduser, keramische Fliesen und Plattenverkleidungen, glasierte
Materialien, Fassadenverkleidungen aus Kunststoff, eloxierte Metallpaneele oder sonstige glanzende
Baustoffe sowie glanzende oder reflektiererde Anstriche.

Fensterformate
Fenster miissen stehende Formate haben (Hohe > Breite).

Stellplatze, Garagen und Carports im privaten Bereich

Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der uberbaubaren Flache und innerhalb der im
Plan festgesetzten Bereiche zulassig. Nach der HBO miissen Besucherstellplatze nicht nachgewiesen
werden.

Es gelten ferner die Regelungen des Hessischen Nachbarrechtsgesetzes.



22  Gestaltung der Stellpldtze fiir bewegliche Abfallbehlter und der unbebauten Flachen
bebauter Grundstiicke

Stellplatze fiir bewegliche Abfallbehilter

Abfallbehalter und Miillboxen sind in bauliche Anlagen zu integrieren oder mit einem Sichtschutz zu
umgeben und zu beranken. Zur Berankung werden die ,Gehdlze zur Fassadenbegriinung” der
Pflanzenliste im Anhang empfohlen.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

Die nicht tiberbauten Grundstiicksflachen sind als Griinflachen (strukturreiche Hausgarten) zu gestalten
und dauerhaft zu pflegen, soweit sie nicht fiir sonstige notwendige Zwecke (Nebenanlagen)
beansprucht werden.

2.3  Anforderungen an Einfriedungen

Im Baugebiet sind entlang der Grenzen zu den offentlichen Verkehrsflachen folgende Einfriedungen
einzeln und in Kombination zulassig:

freiwachsende oder geschnittene Hecken, Geholzgruppen oder —reihen,

Holz- oder Metallziune mit vertikaler Gliederung (z.B. Staketenzaun) oder grin ummantelter
Maschendrahtzaun mit einer Hohe bis maximal 1,50 m,

Mauern aus Naturstein bzw. verputztem Beton oder verputztem Mauerwerk bis 1,50 m Hohe,
Mauerpfeiler von nicht mehr als 0,60 m Breite und bis zu 1,50 m Hohe.

Entlang der Nachbargrenzen sind freiwachsende oder geschnittene Hecken, Gehdlzgruppen oder -
reihen sowie Zaune bis 1,50 m Hohe in Kombination mit Hecken oder sonstigen Strauchpflanzungen
allgemein zuldssig. Die Festsetzungen in Kap. 1.5 beziglich der Siedlungsdurchgriinung als
Ausgleichsmalinahme bleiben hiervon unberihrt.

Es gelten ferer die Regelungen des Hessschen Nachbarrechtsgesetzes.

3. HINWEISE ZUR PLANVERWIRKLICHUNG

Bei dem Bau von Garagen und der Anlage von Stellpldtzen ist die Verordnung Uber den Bau und
Betrieb von Garagen und Stellplatzen (GaVO) zu beachten, insbesondere in Bezug auf den Abstand
zwischen Garagen und éffentlichen Verkersfiachen (GaVO) zur Hessischen Bauordnung in der jeweils
giiltigen Fassung.

Sollten sich bei Tiefbauarbeiten oder im ahmen sonstiger Bauarbeiten oder Vorgange Hinweise auf
Verunreinigungen des Bodens (Altlasten) ergeben, ist die Stadt Geisenheim sowie die zustandige
Behorde hiervon umgehend zu unterrichten.



Fiir die Abwicklung der Bauarbeiten gelten die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumanahmen® und die ,Richtlinie fiir die Anlage von Stralen - RAS -, Teil:
Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4: Schutz von Baumen und Strauchem im Bereich von Baustellen®.

GemaR § 202 BauGB ist Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schiitzen. Nahere Ausfiihrungen zum Vorgehen hinsichtlich des Bodenabtrags und der
Oberbodenlagerung enthalt DIN 18915.

Auf den Griinflachen ist vor dem Beginn von PflanzmaRnahmen eine tiefgriindige Bodenlockerung
durchzufiihren. Hierdurch wird der Anwachserfolg bei Neupflanzungen erheblich verbessert und das
Bodenleben gefordert. Sofern in Bereicten fiir die Versickerung eine Bodenverdichtung stattgefunden
hat, ist dort eine tiefgriindige Bodenlockerung von besonderer Bedeutung.

Soweit Pflanzungen im Herbst erfolgen, soll nur bei frostfreiem Wetter und offenem Boden gepflanzt
werden. Grundsitzlich hat die Pflanzung unmittelbar nach der Fertigstellung der baulichen Anlagen zu
erfolgen. Die DIN 18916 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau: Pflanzen und Pflanzarbeiten” und die
allgemeinen Schutzmafnahmen sind zu beachten.

Die Pflanzungen sind ordnungsgeméh zu pflegen. Pflanzausfalle sind in der darauf folgenden
Pflanzperiode in gleicher Qualitat zu ersetzen. Die gepflanzten Baume und Straucher diirfen auch in
spateren Jahren nicht eigenméchtig entfernt werden.



ANHANG

Pflanzenliste

Fiir die nach den Textlichen Festsetzungen vorzuné
folgenden Liste zu verwenden, soweit nicht der Bebauungsplan

gestattet:

MittelgroBe heimische Baume (bis 25 m)

Betula pendula
Carpinus betulus
Corylus columna
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus

Hange-Birke
Hainbuche
Baumhasel
Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche

Kleine heimische Baume (bis 10 m)

Acer campestre
Malus sylvestris
Malus communis
Prunus domestica
Pyrus pyraster
Pyrus communis
Sorbus aria
Sorbus domestica

Feld-Ahorn3
Holzapfel
Gartenapfel
Zwetschge
Holzbime
Gartenbirne
Mehlbeere
Speierling

GroRe heimische Straucher (iiber 7 m)

Corylus avellana
Cornus mas
Crataegus monogyna
Rhamnus catharticus
Salix caprea

Salix triandra
Sambucus nigra

Hasel

Kornelkirsche
WeiRdorn, eingriffliger
Kreuziorn

Salweide
Mandzlweide
Schwarzer Holunder

MittelgroBe heimische Straucher (1,5 bis 7m)

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Cytisus scoparius
Daphne mezereum
Euonymus europaeus

Hippophae rhamnoides

Felsenbimne
Berberitze
Roter Hartriegel
Besenginster
Seidelbast
Pfaffenhiitchen
Sanddom

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa arvensis

Rosa canina

Salix purpurea

Salix aurita
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

hmenden Anpflanzungen sind Pflanzen der
Einzelheiten regelt oder Ausnahmen

Liguster

Gem. Heckenkirsche
Schlehe

Feldrose
Hunds-Rose
Purpurweide
Ohrweide
Traubenholunder
Wolliger Schneeball
Gem. Schneeball

Kieine heimische Straucher (bis 1,5 m)

Rubus caesius

Rubus fruticosus in Sorten

Rubus idaeus
Vaccinium myrillus
Vaccinium vitis-idaea

Nichtheimische Geholze

Acer negundo

Acer saccharinum
Cornus kousa

Cercis siliquastrum
Liquidambar styraciflua
Hamamelis mollis
Nothofagus antarctica

Prunus cerasifera 'Nigra'

Quercus cerris

Kratzbeere
Gemeine Brombeere
Gemeine Himbeere
Heidelbeere
Preiselbeere

Eschen-Ahorn
Silber-Ahorn

Jap. Blumen-Hartriegel
Judasbaum
Amberbaum
Zaubernuss
Pfennigbuche
Blut-Pflaume
Zerr-Eiche



Gehdlze zur Fassadenbegrinung

Clematis in Sorten
Hedera helix
Hydrangea petiolaris
Lonicera in Sorten

Waldrebe

Efeu
Kletter-Hortensie
Jelangerielieber

Parthenocissus tricuspidata Veitchil

Wilder Wein, dreibléttrig
Parthenocissus quinquefolie
Wilder Wein, fiinfolattrig

Vitis vinifera
Wisteria sinensis

Weinrebe
Blauregen

Bodendeckende Stauden
Alchemilla mollis

Astilbe chinensis

Brunnera macrophylla

Epimedium grandiflorum
Geranium macrophyllum
Hypericum calycinum

L avandula angustifolia
Pachysandra terminalis
Tiarella cordifolia

Vinca minor

Waldsteinia geoides
Waldsteinia ternata

Frauenmantel
Chin. Astilbe
Kaukasus-Vergissme
nicht

Elfenblume
Storchschnabel
Johanniskraut
Lavendel
Dickmannchen
Schaumblite
Immergrin
Golderdbeere
Teppich-GoIderdbe
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