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A. Planungsrechtliche Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. BauNVO

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind folgende Nutzungsarten allgemein zulassig:
- Wohngebéaude

Ausnahmsweise zulassig sind:
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
- Anlagen fir soziale Zwecke
- nicht stérende Handwerksbetriebe

Nicht zulassig sind:
- Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- die ausnahmsweise zulassigen Anlagen und Betriebe nach § 4 Abs. 3 BauNVO

2. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB)
2.1 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Die im Allgemeinen Wohngebiet WA festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 darf von Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unter der Geléandeoberflache bis maximal 0,6 Gberschritten werden.

2.2 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Gebaudehohe:
Im Allgemeinen Wohngebiet WA betragt die maximale Geb&udehthe 10,50 m. Die Gebau-
dehdhe wird gemessen vom Bezugspunkt bis zur Attika bzw. Firstlinie.

Bezugspunkt:
Den Bezugspunkt fur die Gebdudehohe bildet die Gehwegoberkante an dem in der Plan-
zeichnung angegeben Punkt.

Dachaufbauten:

Die maximale Gebaudehohe darf durch Anlagen der Photovoltaik oder Solarthermie Uber-
schritten werden. Zusatzliche Dachaufbauten fur technische Anlagen Uber der maximalen
Gebéaudehothe sind bis zu einem Volumen von 10 m3 und einer Hohe von 2,00 m zulassig.

Zahl der Vollgeschosse:
Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig
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3. Bauweise, uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstucksflache sowie Stellung
der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1. Nr. 2 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA wird eine offene Bauweise o gemaf § 22 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. In der offenen Bauweise sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-
hauser, Doppelhduser oder Hausgruppen zuldssig, deren Lange hdchstens 50 m betragen
darf. Die Uberbaubaren und nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen
festgesetzt.

4. Flache fur Nebenanlagen und Stellplatze (8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Nebenanlagen und Stellplatze auch auf3erhalb der
Baugrenzen zulassig. Garagen und Nebenanalgen sind als Grenzbebauung zulassig.

5. Zahl der Wohnungen (8 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

6. Private Grinflachen (8 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der privaten Grinflache sind keine Gebaude oder baulichen Anlagen zulassig, mit
Ausnahme einer befestigten Zuwegung zur angrenzenden Gewasserparzelle sowie als He-
cke bzw. offener oder hinterpflanzter Metall- oder Holzzaun bis zu einer Héhe von 1,50 m.

7. Flachen oder Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB)

7.1 Boden- und Wasserhaushalt:

Anfallender Oberboden der Baugrundstiicke ist seitlich zu lagern und zur Gestaltung von
gartnerisch genutzten Flachen wieder zu verwenden.

7.2 Artenschutz:

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die
Aul3enbeleuchtung ausschlie3lich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen)
mit einer Farbtemperatur von 2.000 Kelvin bis maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe)
unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengeh&use, die kein Licht nach oben emit-
tieren, einzusetzen.

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind ungegliederte Glasflachen und -fassaden sowie
transparente Brustungen (z.B. an Dachterrassen und Balkonen) mit einer Grél3e von mehr
als 5 m2 mit geeigneten, fiir Vogel sichtbaren Oberflachen auszufiihren. Ubereckverglasun-
gen sind zu vermeiden, ebenso wie stark spiegelnde Oberflachen und Durchblicke.
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8. Nutzung erneuerbarer Energien (8 9 Abs. 1. Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebé&uden sind bauliche Mal3nahmen fur den Einsatz von erneuerba-
ren Energien zu treffen. Satteldacher sind mit dem First in West-Ost-Richtung anzuordnen.
Mindestens 25% der Dachflachen sind mit Anlagen der Photovoltaik oder Solarthermie aus-
zustatten

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

Je angefangene 300 m2 nicht Uberbauter Grundstiicksflache ist ein hochstammiger, stand-
ortgerechter Laubbaum der Ziffer 2 der Artenverwendungsliste (s. Ziffer D) zu pflanzen, zu
pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

Mindestens 10% der nicht Uberbauten und befestigten Grundsticksflache sind mit standort-
gerechten und naturraumtypischen Geholzen gemaf Ziffer 1 der Artenverwendungsliste (s.
Ziffer D) zu bepflanzen. Die Anpflanzungen sind zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

Flach- oder flach geneigte Dacher (bis 7° Dachneigung) sind zu mindestens 50 % der Dach-
flache dauerhaft und extensiv zu begriinen. Die Mindeststarke der Vegetationstragschicht
betragt 8 cm. Die dauerhafte Begriinung ist auch bei ergdnzenden Solar- und Photovoltaik-
anlagen sicherzustellen.

AuRenwande mit einem Offnungsanteil unter 10% sind mit Rankgehdlzen zu begrinen. Je
angefangene 5 m Wandlange ist ein Rankgeho6lz zu pflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu
ersetzen.

B. Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen
nach 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 Hessischer Bauordnung (HBO)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs. 1 HBO)

1.1 Dachform
Zulassig bei Hauptgebauden sind Satteldacher (bis 45° Dachneigung). Fir Nebengebaude
und Garagen sind Flachdécher und Pultdacher (bis 15° Dachneigung) zul&assig.

1.2 Gauben und Zwerchgiebel

Im Allgemeinen Wohngebiet WA gelten folgende Regelungen zu Gauben und Zwerchgie-
beln:

Zulassig sind Satteldach und Schleppgauben.

Die Gesamtlange von Gauben und Zwerchgiebeln darf maximal die Halfte der jeweiligen
Gebéaudelange betragen.

1.3 Dacheindeckung und Dachbegriinung
Die Dachflachen im Allgemeinen Wohngeiet WA sind mit roten, rotbraunen oder anthrazitfar-
benen Ziegel und Betondachpfannen einzudecken. Dacheindeckungen von deutlich unter-
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geordneten Teilflachen des Daches (z. B. Gauben) sind auch in anderen Materialien (z. B.
Schiefer, Blech) zulassig. Glasierte und hochglanzende Materialien werden von der Zulas-
sigkeit ausgeschlossen.

Begrinte Déacher sind zulassig.

1.4 Baukubatur und Fassadengestaltung
Doppelhauser sind in Trauf- und Firsthéhe, Dachneigung und —farbe sowie hinsichtlich Fas-
sadenmaterialien und —gestaltung einheitlich auszufihren.

1.5 AuBenwand und Fassadengestaltung
Eternitplatten und Kunststoffverkleidungen sind fur die Gestaltung der Aul3enfassade nicht
zulassig.

1.6 Solar- und Photovoltaikanlagen

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind an die Dachneigung des Gebaudes
anzupassen. Bei Flachdachern sind aufgestanderte Anlagen bis zu einer Anlagenhthe von
hochstens 1,50 m — gemessen uber der Dachhaut — zuléssig.

1.7 Abfall- und Wertstoffbehaltnisse

Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehaltnisse sind gegen eine allgemeine Einsicht abzu-
schirmen und entweder in Bauteile zu integrieren oder mit Laubgehélzen zu umpflanzen oder
mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

1.8 Werbeanlagen
Werbeanlagen sin im Allgemeinen Wohngebiet unzulassig.

1.9 Geldndeveranderungen
Kellergeschosse dirfen nicht durch groRRflachige Abgrabungen oder Abbéschungen der na-
turlichen Gelandeoberflache freigelegt werden.

2. Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (8 81 Abs. 3 HBO)
2.1 Einfriedungen

Entlang der Oberndorfer Stral3e ist eine Einfriedung als Mauer mit einer H6he von mindes-
tens 2,00 m bis maximal 3,00 m vorzusehen. Zulassig sind Natursteinmauerwerke, Gabionen
und Sichtbeton-Mauern. Sichtbetonmauern sind mit Rankgehdlzen zu begrinen. Je ange-
fangene 5 m Wandlénge ist ein Rankgeholz zu pflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu erset-
zen. Die Mauer darf fur eine Zufahrt von maximal 5,00 m Breite unterbrochen werden. Als
Materialien fur eine Toranlage sind Holz und Metall zulassig.

An der sudlichen Grenze des Allgemeinen Wohngebietes zur privaten Grinflache bzw. an
der Geltungsbereichsgrenze zur Gewasserparzelle ist eine Einfriedung als Hecke sowie of-
fener oder hinterpflanzter Metall- oder Holzzaun bis zu einer Hohe von 1,50 m zul&ssig.
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3. Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen
(8 81 Abs. 5 HBO)

3.1 Nicht tberbaute Grundstucksflachen

Die nicht Uberbauten und durch Nebenanlagen befestigten Grundsticksflachen sind — mit
Ausnahme der erforderlichen FulRwege und Aufenthaltsplatze — zu 100% als Vegetationsfla-
che herzustellen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen sowie Holzhackschnitzel von mehr
als 1 m2 Flache sind unzuléssig, soweit sie
- auf einem (Unkraut-)Vlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdich-
tung angebracht werden,
- nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne
Material als hauptséchliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird und
- sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen.

1.4 Rationeller Umgang mit Wasser (§ 37 HWG)

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist in auf dem Grundstiick zu errichten-
den Zisternen aufzufangen. Das Fassungsvermdgen muss mindestens 48 m3 betragen, die
fur eine Loschwassernutzung dauerhaft vorzuhalten sind. Der Uberlauf von Zisternen ist bei
geeigneten Standortverhaltnissen zu versickern oder an die Kanalisation anzuschliel3en.

Schaffung von Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlags-
wasser
nach 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8§ 4 Hessisches Wassergesetz (HWG)

1. Regenwassersammelanlagen (8§ 37 HWG)

Das auf nicht begriinten Dachflachen anfallende Regenwasser ist in auf dem Grundstiick zu
errichtenden Zisternen aufzufangen. Das Fassungsvermdgen muss mindestens 20 I/m2 hori-
zontal projizierter Dachflache betragen. Der Uberlauf von Zisternen und das von begriinten
Dachflachen abflieRende Niederschlagswasser ist in den sudlich an den Geltungsbereich
angrenzenden Rodheimer Bach als Vorfluter einzuleiten.
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C.

1.

2.

3.

4.

Hinweise nach anderen Rechtsvorschriften

Hinweis des Denkmalschutzes:
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der Arch&ologischen
Denkmalpflege bzw. Unteren Denkmalschutzbehtérde des Landkreis Giel3en unverziug-
lich anzuzeigen (8 21 HDschG).

Hinweis des Bodenschutzes:

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese unverziiglich der
zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Giel3en, Abteilung IV Umwelt, Dezernat
IVIWi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, mitzuteilen. Mal3Bnahmen, die die Feststellung
des Sachverhalts oder die Sanierung behindern kénnen, sind bis zur Freigabe durch die
zusténdige Behorde zu unterlassen. Soweit erforderlich ist ein Fachgutachter in Altlas-
tenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverénderungen im Sinne des § 2 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den Einzelnen
oder die Allgemeinheit herbeizuftihren.

Auch wer Materialien in den Boden einbringt, hat dies gemal § 4 Abs. 3 HAItBodSchG
anzuzeigen, allerdings nur dann, wenn diese MaflRhahme nicht ohnehin Gegenstand ei-
ner Zulassung nach anderen Rechtsvorschriften ist und es sich um mehr als 600 Kubik-
meter Material handelt.

Angezeigt werden muss weiterhin jede Sanierungsmaf3nahme, wobei 8 11 HAItBodSchG
eine Ausnahme fir Sanierungsfalle vorsieht, bei denen das Ziel schon mit einfachen Mit-
teln erreicht werden kann. Im Zweifelsfalle ist jede Sanierungsmal3nahme anzuzeigen.
Die angezeigten Sanierungsmalnahmen bedirfen sodann der behdrdlichen Zustim-
mung.

Die Funktionen des Bodens sind in Abstimmung mit den zustandigen Behoérden nachhal-
tig zu sichern oder wiederherzustellen.

Hinweis zur Behandlung von Niederschlagswasser:

Gem. § 37 Abs. 4 HWG soll, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen, Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden, bei dem
es anfallt. Gem. 8 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser eingeleitet werden, Es wird empfohlen, das auf nicht begriinten Dachflachen anfal-
lende Regenwasser in sogenannten intelligenten Zisternen aufzufangen, die gleichzeitig
ein Ruckhaltevolumen (50%) fur Starkregenereignisse vorsehen. Das ubrige Riuckhalte-
volumen sollte fur eine Brauchwassernutzung bzw. zur Gartenbewasserung bereitgestellt
werden. Das Fassungsvermogen muss mindestens 20 I/m2 horizontal projizierter Dach-
flache betragen.

Hinweis zum Trinkwasser- und Heilquellenschutz:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Oberndorfer Stralle 33“ liegt innerhalb der
Weiteren Schutzzone Ill B des Trinkwasserschutzgebietes ,WSG Wasserwerk Inheiden®
(WGS-ID: 531-041). AuRRerdem ist das Planungsgebiet Teil des der Qualitativen Schutz-
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zone |V des grof¥flachigen Heilquellenschutzgebietes ,HQSG Bad Salzhausen® (WGS-
ID: 440-085). Die Ge- und Verbote der jeweiligen Schutzgebietsverordnungen sind zu

beachten.

Hinweis zum Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen:
Zum Schutz von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei Baumaflinahmen
und Bepflanzungen die erforderlichen Sicherheitsabstéande einzuhalten bzw. geeignete

SchutzmalRnahmen vorzusehen.

Hinweis zu Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel:

Als Beitrag zum Klimaschutz werden der Einsatz eines Heizsystems mit anteiliger Einbin-
dung erneuerbarer Energien, insbesondere Photovoltaik und/oder Solarthermie, sowie
von Anlagen zur Erzeugung von Energie aus Kraft-Warme-Kopplung empfohlen.

Zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels sind fir Baustoffe und Konstruktion
Kréafte wie z. B. Starkwind, Starkregen, hohe Temperaturen und —schwankungen, die auf
die Bausubstanz wirken kdénnen, zu berlcksichtigen. Zur Vermeidung negativer Auswir-
kungen auf Menschen und Gesundheit werden MaRnahmen gegen Uberhitzung der Ge-
baude und des umgebenden Mikroklimas zusatzlich zur festgesetzten Begriinung (z. B.
durch bedarfsgerechte Beschattung und die Wabhl heller Oberflachen) empfohlen.
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D. ARTENLISTEN

Straucher:
Mindestqualitat: 60-100
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Weil3dorn Crataegus monogyna/laevigata
Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Traubenkirsche Prunus padus
Faulbaum Rhamnus frangula
Hunds-Rose Rosa canina
Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
2. Einzelbdume
Qualitat: Hochstamme, 3 x v., mit Ballen, StU 14-16
Feld-Ahorn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides i. S.
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Esche Fraxinus excelsior
Zier-Apfel Malus spec.
Trauben-Eiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur
Vogel-Kirsche Prunus avium
Winter-Linde Tilia cordata i. S.
Sommer-Linde Tilia platyphyllos i. S.
Traubenkirsche Prunus padus
WeilRdorn Crataegus monogyna/laevigata
sowie Obstbaume als Hochstamm StU 10-12
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