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GEMEINDE HEIDENROD )
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,,Unter der kath. Kirche“ — 6. Anderung

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (5—7 und 9) BauNVO

SONSTIGES SONDERGEBIET (SO) § 11 Abs. 2 BauNVO

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel* sind
ausschlieflich folgende Nutzungen zulassig:

- Verbrauchermarkt, welcher der Versorgung der Anwohner dient.

- Betriebseinrichtungen, die unmittelbar der Zweckbestimmung des Sondergebietes
dienen.

Ausnahmen sind nicht zulassig.

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Sonstiges Gewerbe“ sind aus-
schlielich folgende Nutzungen zulassig:

- Ein Einzelhandel, welcher der Versorgung der Anwohner dient.
- Eine Einrichtung fur Dienstleistungen, welche der Versorgung der Anwohner dient.

- Betriebseinrichtungen, die unmittelbar der Zweckbestimmung des Sondergebietes
dienen.

Ausnahmen sind nicht zulassig.

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Backer/Café*“ sind ausschliellich
folgende Nutzungen zulassig:

- Backer oder Café

- Betriebseinrichtungen, die unmittelbar der Zweckbestimmung des Sondergebietes
dienen.

Ausnahmen sind nicht zulassig.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
§9 (1) Nr. 1 BauGB

2.1 ZULASSIGE GRUNDFLACHE
§ 9 (1) NR. 1 BAUGB L.V.M. § 16 (2) NR. 1 + § 19 BAUNVO

- Gemal § 19 (4) BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der

in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflache von 150 m? Uberschritten
werden. Weitere Uberschreitungen sind nicht zulassig.

2.2 HOHE BAULICHER ANLAGEN
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 4 + § 18 (1) BauNVO

- Die maximal zulassige Hohe der Oberkante Bebauung betragt 10,00 m, gemessen
im Mittelpunkt des Gebaudes.
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2.3 HOHENLAGE BAULICHER ANLAGEN
§ 9 (3) BauGB

- Bezugspunkt fir die Héhenlage von baulichen Anlagen ist die natirliche Gelande-
oberflache.

2.4 BAUWEISE § 9 (1) NR. 2 BAUGB L.V. MIT § 22 BAUNVO

- Es gilt die offene Bauweise.

- Rad- und Gehwege sowie Nebenanlagen im Sinne §14 BauNVO (bspw. Fluchtwege.
Technische Aggregate, Verflussiger, Verdampfer, Wertstoffsammelstellen, Werbean-
lagen) sind innerhalb und auferhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Ausgenommen der im Bebauungsplan gekennzeichneten Bauverbotszone.

3. FUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN + LEITUNGEN
§9 (1) NR. 13 BAUGB

- Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

4. FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN ODER FUR
DIE GEWINNUNG VON STEINEN, ERDEN UND ANDEREN BODEN-
SCHATZEN
§ 9 (1) NR. 17 BAUGB L.V.M. § 1 (1) NR. 2 HBO

- Eine Veranderung der naturlichen Gelandeoberflache ist unzulassig. Kabelgraben
sind mit einer maximalen Breite von 1 m und einer maximalen Tiefe von 1 m anzule-
gen.

5. FLACHEN + MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR

ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR + LANDSCHAFT
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

- Eventuell vorkommende Tiere sind unter fachlicher Aufsicht und nach Genehmigung
durch die Untere Naturschutzbehérde (UNB) zu vergramen bzw. umzusiedeln. Mit Bau-
mafnahmen darf erst begonnen werden, wenn sich nachweislich keine Tiere mehr auf
der Flache befinden.

Die fachliche Uberwachung und Ausfiihrung der vorgesehenen artenschutzrechtlichen
MaRnahmen ist einer qualifizierten Umweltbaubegleitung zu Ubertragen. Eine verant-
wortliche Person ist spatestens zwei Wochen vor der geplanten Gelandebegehung zu
benennen und der UNB schriftlich mitzuteilen. Nach Beendigung der Mallnahme ist der
UNB ein Abschlussbericht der Umweltbaubegleitung vorzulegen.

6. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN + SONSTIGEN BE-

PFLANZUNGEN
§ 9 (1) NR. 25A BAUGB

- Je angefangene 800 m? Grundstlicksgrofe sind mindestens ein grol3kroniger oder zwei
mittelkronige Laubbdume auf dem Baugrundstlick zu pflanzen.
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- Bei Anpflanzungen auf3erhalb zusammenhangender Pflanzstreifen oder zusammen-
hangender Grinflachen ist eine als Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe > 5 gm je
Baum vorzusehen.

- Die festgesetzten Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der bau-
lichen Anlagen herzustellen, durch fachgerechte Pflege standortgerecht zu entwickeln
und dauerhaft zu erhalten.

- Die in der Plankarte anzupflanzenden Baume kénnen um bis zu 5 m verschoben wer-
den.

- Fur festgesetzte anzupflanzende Baume und Straucher sind heimische, standortge-
rechte Laubarten zu verwenden und zu erhalten. Auf den Baugrundstiicken und den
Verkehrsflachen sind auch deren fruchtende Zuchtformen zulassig. Unter Punkt C.
HINWEISE, Kapitel ,Empfehlung von Gehdlzarten® sind beispielhaft Arten aufgefihrt.

- Fur die festgesetzten Gehdlzpflanzungen gelten folgende Mindestqualitaten:
o LAUBBAUME: Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm
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B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 HBO

1. Bebauung
§91 (1) NR. 1 HBO

1.1.DACHER § 91 (1) Nr. 1 HBO

- Zulassig sind Satteldacher mit symmetrisch gegeneinander laufenden Dachflachen mit
einer Neigung von 15° bis 25° und (versetzte) Pultdacher mit einer Neigung von 5° bis
25°. Fur Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO und untergeordnete Dacher sind abwei-
chende Dachneigungen zulassig.

- Samtliche Dacher von Hauptgebauden, Garagen, Carports und Uberdachten Stellplat-
zen sind vollflachig extensiv zu begriinen, sofern dies technisch méglich ist.

- Die Dachbegrinung muss den Anforderungen der FLL-Dachbegriinungsrichtlinien
(Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.) fir einschich-
tige Extensiv Begrunungen entsprechen. Als Vegetationstragschicht ist ein Lava-Bims-
Gemisch mit einer Schichtdicke von mind. 8 cm im verdichteten Zustand zu verwenden.

- Die verwendeten Pflanzen miissen heimisch und insektenfreundlich sein. Empfohlen
wird eine Dachbegrunung durch Moosmatten.

- Mindestens auf den Dachern der Hauptgebaude ist eine Photovoltaik- oder Solaran-
lage anzubringen. Unter und unmittelbar neben den Modulen sind extensive Grinfla-
chen anzulegen und zu pflegen, soweit dies technisch mdglich ist. Wenn eine Begru-
nung nicht unter und unmittelbar neben den Modulen méglich ist, geht die Erzeugung
von erneuerbaren Energien vor. Flachen, welche nicht durch Module besetzt sind, sol-
len, geman Stich 1, extensiv begriint werden.
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1.2.FASSADEN §91 (1) Nr. 1 HBO

- Zusammenhangende geschlossene AuRenwandflachen von mehr als 40 m? sind fla-
chig und dauerhaft zu begriinen (z.B. mittels bodengebundener Kletterpflanzen oder
Rankhilfen)

- Es sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische Kletterpflanzen ohne chemische
Pflanzenschutzmittel zu verwenden.

- Fir die Gestaltung der Fassaden sind nur glatter oder fein strukturierter Putz, Sicht-
mauerwerk, unpolierter Naturstein sowie Verkleidungen aus Holz zu verwenden.

-  Bei der farblichen Gestaltung von Fassaden sind nur helle, abgeténte Farben zu ver-
wenden, kein reines Weil und keine Volltonfarben.

- Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff sowie glanzende/reflektie-
rende Materialien und Keramikplatten, ausgenommen Solarfassaden.

1.3. Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 (3) Nr. 1 HBO)

- Standflachen fur Abfallbehaltnisse sind vom Stralenraum durch bauliche MalRnah-
men und ausreichende, dauerhafte Eingrinung abzuschirmen. Dies gilt auch fir die
in der Planzeichnung ausgewiesenen Flachen fur die Abfallentsorgung.

2. FREIFLACHEN
§91 (1) NR. 3+5HBO

2.1. Gestaltung von Garten und Vorgarten § 91 (1) NR. 3+ 5 HBO

- Die nicht Uberbauten und nicht versiegelten Flachen des privaten Baugrundstiicks
sind als Vegetationsflachen zu gestalten. Wobei diese mindestens 30 % der Grund-
stlicksfreiflachen einnehmen missen. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festset-
zungen anzupflanzenden Laubbaume sowie der Bestand kdnnen zur Anrechnung ge-
bracht werden. Es gelten 1 Baum 25 gm, ein Strauch 1 gm (zur Artenauswahl siehe
Teil C. HINWEISE, Kapitel ,Empfehlung von Gehdlzarten®)

- Die nicht Gberbauten Grundstilicksteile sind, soweit sie nicht als Zufahrt oder Stell-
platzflachen befestigt werden, gartnerisch anzulegen, zu erhalten und mit lebenden
Hecken einzufrieden.

- Die Gestaltung von Grunflachen in Form von Schotter- Kies und sonstigen Material-
schittungen (sogenannte Schottergarten) ist unzulassig.

- Die Verwendung von Geotextilien und Vegetationsblockern auf Vegetationsflachen
zur Verhinderung von Pflanzenwuchs ist ausgeschlossen.

2.2.Wasserwirtschaft und Boden

- Fur Zufahrten, Stellplatze und Wege sind wasserdurchlassige Belege (z.B. Rasengit-
tersteine, wasserdurchlassiges Pflaster mit offenen Fugen, Kies oder Schotterrasen
zu verwenden, soweit betriebliche, wasser- oder bodenschutzrechtliche Belange nicht
entgegenstehen.

- Nicht wasserdurchlassige Flachen wie Asphalt, Beton, Pflaster mit Fugenverguss
oder Platten auf Beton sind auf das technisch notwendige Minimum zu beschranken.

- Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachenge-
wasser ist unzulassig. Eine Grundwasserableitung in Zisternen wird empfohlen.
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- Niederschlagswasser soll auf dem Grundstiick versickern, verrieseln oder direkt in
ein Gewasser oder Ruckhaltebecken eingeleitet werden.

2.3.Baumpflanzungen und Artenschutz § 91 (1) Nr. 3 + 5 HBO

- Pro angefangene sechs oberirdische Stellplatze ist ein hochstdmmiger Laubbaum
(MindestgroRe: Stammumfang 12-14 cm) auf dem Baugrundstiick zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die nach der Planzeichnung auf dem Baugrundstlick anzupflan-
zenden Baume konnen zur Anrechnung gebracht werden. Die Anordnung obliegt der
Freiflachenplanung.

- Bei der Durchfiihrung von Fall- und Rodungsarbeiten sind die Verbotstatbestande des
§ 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten und die entsprechenden Zeit-
rdume einzuhalten.

- Die Bepflanzung hat vorzugsweise mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen und
Pflanzen zu erfolgen, die einen Beitrag zu biologischer Vielfalt leisten.

2.4.Beleuchtung § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB iVm. § 35 (7) HeNatG

- Zur Verringerung der Umweltbelastungen fir Mensch und Tier, zum Artenschutz (u.a.
Schutz nachtaktiver Insekten und Fledermause), zum Erhalt des nachtlichen Ortsbil-
des sowie weiterer Belange, ist die Auflenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen
(z.B. Wege, Parkplatze) energiesparend, blend- und streulichtarm sowie arten- und
insektenfreundlich zu gestalten. Sie darf nicht Uber den Bestimmungsbereich bzw. die
Nutzflache hinaus strahlen und ist zur Erfullung dieser Aufgaben nach dem aktuellen
Stand der Technik auszustatten. Es wird empfohlen, Steuerungsgerate wie Schalter,
Zeitschaltuhren, Dammerungsschalter, Bewegungsmelder oder smarte Steuerung
einzusetzen. Dunkelrdume sind zu planen und vorhandene zu erhalten.

- Zulassig sind:

o Voll abgeschirmte Leuchten, die nicht Gber die Nutzflache hinaus und im instal-
lierten Zustand nur unter der Horizontalen abstrahlen, Upward Light Ratio ULR
0 % (= nach oben abgegebener Lichtanteil);

o Beleuchtungsstarken von max. 5 Lux fir Weg- und Zugangsbeleuchtung, von
max. 10 Lux fur Hof- und Parkplatzbeleuchtung

o niedrige Lichtpunkthéhen

o Leuchtmittel mit geringem Anteil an UV- und Blaulicht wie bernsteinfarbene bis
warmweille LED, (Orientierung: Farbtemperatur 1700 bis 2400 Kelvin, max.
3000 Kelvin.

3. EINFRIEDUNGEN + GELANDESTUTZMASSNAHMEN
§91 (1) NR. 3+ 5 HBO

- Als Einfriedungen sind max. 2,00 m hohe Holzzaune, angepflanzte Draht- oder Stahl-
mattenzaune und lebende Hecken zu verwenden.
- Walle, Mauern, Sichtschutzzaune und Sockel sind nicht zulassig.

- Um das Durchqueren des Gelandes fir Amphibien, Kleinsauger (z.B. Igel) oder Laub-
kafer zu ermdglichen, werden Zaunsockel untersagt und fiir die Zaununterkante wird
ein Abstand von ca. 20 cm Uber OK Gelande festgesetzt.
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4. ANTENNEN/SATELLITENEMPFANGER/WERBEANLAGEN
§91 (1) NR.1 HBO

- Bei jedem Gebaude ist nur eine AulRenantenne oder ein Satellitenempfanger als
Sammelantenne anzubringen.

- Werbeanlagen an den Baukdrpern sind nur innerhalb der Fassadenflachen, nicht je-
doch als Dachaufbauten zulassig.

- Werbeanlagen, die unabhangig von Gebauden errichtet werden, wie z.B. Pylone oder
Stelen, dirfen den Gebaudefirst nicht Gberragen.

- Die maximale Schrifthéhe betragt 1,5 m.

- Leuchtreklame und Leuchtschriften diirffen nachts nur wahrend der Betriebs-/Off-
nungszeiten betrieben werden, um die Beeintrachtigung der lichtempfindlichen Nacht-
fauna zu minimieren.

- Leuchtreklame mit Intervallschaltung und sich verandernden, bewegten Strukturen ist
nicht zulassig. Die Anbringung von Leuchtschriften auf Wandflachen kann zugelassen
werden, wenn durch Form, Farbe und Beleuchtungsstarke die Verkehrssicherheit auf
den offentlichen Strallen nicht gefahrdet wird und durch die Leuchtschrift auch bei
Tag keine Beeintrachtigung der Fassadengestaltung oder Umgebung eintritt.

- Fremdwerbung ist unzulassig.

5. ZAHL DER STELLPLATZE
§91 (1) NR.4HBO

- Bei der Berechnung der Stellplatze ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde Heidenrod
zu Grunde zu legen.

6. VERKEHRSFLACHEN, VERKEHRSFLACHEN BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG UND ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN

AN DIESE VERKEHRSFLACHEN
§ 9 (1) NR. 11 BAUGB

- Die Einfahrten zu privaten Grundstlicksflachen von der 6ffentlichen Verkehrsflache
sind nur in einer Hochstbreite von 9 m zulassig.

- Es sind max. zwei Zu-/ und Abfahrten ausgehend von der Baderstralle zulassig

- Alle Belage sind in einem hellen Farbton zu halten. Dunkler Asphalt ist nicht zulassig.

- Nach §12 Abs.1 HEG ist bei einem Neubau eines Parkplatzes mit mehr als 50 Stell-
platzen eine Photovoltaikanlage zu installieren und zu betreiben. Die Erflllung der
Pflicht kann durch dritte erfolgen.

- Stellplatze sind durch einen Randstreifen, welcher extensiv und artenreich begrint ist
(vorzugsweise durch sogenannte Retentionsmulden), einzugrenzen.

- Die Ladezone ist bis zur Fassade des Verkaufsgebaudes einzuhausen.
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C. HINWEISE /| EMPFEHLUNGEN
1. BUNDESFERNSTRASSE

- Langs der Bundesfernstral’en dirfen gemaf § 9 Abs. 1 FStrG nicht errichtet werden:

o Hochbauten jeder Art in einer Entfernung (...) bis zu 20 m bei Bundesstral3en
aulierhalb der zur Erschliefung der anliegenden Grundstiicke bestimmte Teile
der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom dul3eren Rand der Fahrbahn.

o Bauliche Anlagen, die auf3erhalb der Ortsdurchfahrten Gber Zufahrten oder Zu-
gange an Bundesstralen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sol-
len.

- Satz 1 qilt entsprechend flir Aufschittungen oder Abgrabungen grofReren Umfangs.
Weitergehende bundes- und landesrechtliche Vorschriften bleiben unbertihrt.

2. DENKMALSCHUTZ

- Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste
entdeckt werden. Diese sind nach §21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur
Denkmalpflege, hessenArchdologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
melden.

- Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§21 Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger
Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzogerung der Bauarbeiten zu rechnen.

- Die mit den Erdarbeiten Betrauten sind entsprechend zu belehren.

3. BODENSCHUTZ

- Schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten bzw. altlastenverdach-
tige Flachen (§ 2 Abs. 3-6 BBodSchG) sind innerhalb des Geltungsbereichs, Stand
08.12.2025, nicht bekannt. Es wird darauf hingewiesen, dass die Altflachendatei stan-
dig fortgeschrieben wird.

- Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensori-
sche Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes fest-
gestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen hinwei-
sen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Umwelt, Darmstadt
(Dez. IV/Da 41.5), zu informieren.

- Die Regelungen des Merkblattes ,Entsorgung von Bauabfallen“ der Regierungspra-
sidien Darmstadt, GieRen und Kassel (Stand: 01.09.2018) sind bei der Beprobung,
Separierung, Bereitstellung und Entsorgung von Aushubmaterial einzuhalten.

- Die vorherige Zustimmung der Abfallbehérde (RP Darmstadt, Abt. IV Arbeitsschutz
und Umwelt Wiesbaden, Dezernat 42 — Abfallwirtschaft) zum Beprobungsumfang, der
Einstufung sowie zu den beabsichtigten Entsorgungsmalnahmen ist einzuholen,
wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub erkennbar werden sollten.

- Werden bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt,
ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat
IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17a/b, 65205 Wiesbaden
Zu beteiligen.
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4. ENERGIEVERSORGUNG/MEDIEN

- Das Baugebiet wird hoch- und niederspannungsseitig Uber Erdkabel mit elektrischer
Energie und Medien versorgt sowie an das Gasversorgungsnetz angeschlossen.

- Versorgungstrager fiur die Medien-Versorgung ist die Deutsche Telekom.
Im Rahmen der ErschlielBungsplanung wird die Verlegung der Versorgungsleitungen
rechtzeitig mit den zustandigen Versorgungstragern abgestimmt.

- Innerhalb der 6ffentlichen Wege und Stra3en stehen ausreichende Trassenrdume fur
die Versorgungsleitungen zur Verfligung, wobei geplante Baumpflanzungen die not-
wendigen Sicherheitsabstande zu den Leitungstrassen einhalten. Falls dies in Einzel-
fallen nicht méglich ist, werden mit den zustandigen Versorgungstragern einvernehm-
liche SchutzmalRnahmen abgestimmt.

- Die technischen Regeln des DVGW-Regelwerks werden bei der Erschliellungspla-
nung beachtet.

- Es ist eine Installation einer neuen Trafostation vorgesehen, um eine sichere und
leistungsfahige Versorgung gewahrleisten zu kénnen. Hierfir ist ein Grundstiick von
mindestens 30 m2 vorgesehen, welches die Mindestabmessungen von 6m x 4,5 m
innerhalb des Baufeldes haben soll.

5. SCHUTZ DER VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

- Bei Erdarbeiten und Pflanzmaflinahmen sind die Vorschriften der Versorgungstrager
zum Schutz von Ver-/Entsorgungsleitungen zu beachten. Insbesondere sind Pflan-
zungen so vorzunehmen, dass keine Gefahrdung der Ver-/Entsorgungsleitungen er-
folgt.

- Bei Anpflanzungen sind auch die Vorgaben des Arbeitsblattes DVGW GW 125 und
insbesondere der DIN 1998 zu beachten.

6. ERDWARME

- Fur die Nutzung von Erdwarme ist grundsatzlich ein wasserrechtliches Erlaubnisver-
fahren erforderlich. Zustandig ist die Untere Wasserbehérde.

7. ENTWASSERUNG
- Bei der ErschlieBung der Baugrundstiicke sind die Vorschriften des §30 HWG zu be-
achten.

- Die Versickerung von Niederschlagswasser auf den Privatgrundstiicken Uber flache
Mulden (bis 30 cm Tiefe) ist erlaubnisfrei.

- Niederschlagswasser von Wegen und Hofflachen darf nur Uber die belebte Boden-
zone versickert werden.

- Zwischen Sohle der Versickerungsanlage und dem mittleren, héchsten Grundwas-
serstand ist ein Abstand von mindestens einem Meter einzuhalten.

8. DRAINAGEN/WASSERDICHTE KELLER

- Drainagewasser ist auf den Grundstlicken zu versickern, eine Ableitung in das Kanal-
netz ist nicht gestattet. Unter Bericksichtigung des anstehenden Baugrundes wird
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empfohlen, ein Grindungsgutachten einzuholen und die Keller wasserdicht auszubil-
den.

9. BAUZEITLICHE GRUNDWASSERHALTUNG/HOHE GRUNDWASSER-
STANDE

- Sofern wahrend der Bauphase hohe Grundwasserstande auftreten bzw. durch starke
Niederschlage ein Aufstau auf den grundwasserfuhrenden Schichten hervorgerufen
wird, kann eine Grundwasserhaltung erforderlich werden. Hierfir ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Unteren Wasserbehdrde (Kreisverwaltung
Mainz-Bingen) einzuholen.

10. STARKNIEDERSCHLAGE

- Dieser Sachverhalt ist sowohl bei der Gelandegestaltung als auch der konstruktiven
Ausbildung der Kellergeschosse und Sockelbereiche einschliel3lich aller unterhalb
des Erdgeschosses liegenden Gebaudedffnungen zu beachten.

11. BAUGRUNDUNTERSUCHUNG

- Es werden projektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen. Die einschlagigen
Regelwerke wie z. B. DIN 1054, DIN 19731, DIN 4020, DIN 4124 sowie DIN EN 1997-
1 und -2 sind zu beachten.

12. ABTRAG, LAGERUNG UND EINBAU VON BODENMATERIAL

- Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und 18915 zu beachten.

- Der bei den Bauarbeiten angefallene Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden
sind gemaf § 202 BauGB auf dem jeweiligen Grundstiick zur Herstellung von Vege-
tationsflachen wieder aufzutragen.

- Der bei der Durchfihrung des Bauvorhabens anfallende unbelastete Erdaushub soll
so weit als moéglich wieder auf dem Baugrundstiick eingebaut werden.

13. FREIANLAGEN

- Zusammen mit dem Bauantrag ist fiir jede BaumaRnahme auch ein FREIFLACHEN-
GESTALTUNGSPLAN einzureichen, aus dem die Einhaltung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes zu den Freianlagen priiffahig erkennbar ist.

14.ABFALL

- Bei der Beprobung, Separierung, Bereitstellung, Lagerung und Entsorgung ist das
Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen“ zu beachten
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15. EMPFEHLUNG VON GEHOLZARTEN

- Empfohlen wird die Anpflanzung der Baume auf éffentlichen Griinflachen in der Me-
thode des ,Stockholmer Modell2“. Hierbei werden Pflanzgruben so ausgestaltet, dass
durch die Kombination von grobkdérnigem Schottermaterial mit durchwurzelbarem,
luft- und wasserdurchlassigem Substrat sowohl die Tragfahigkeit im stadtischen
Raum als auch die notwendige Wurzelentwicklung und Wasserversorgung der
Baume sichergestellt werden kann.

GRORBKRONIGE BAUME

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Acer campestre ,Elsrijk’ - Feldahorn

Juglans regia - Walnuss

Tilia cordata - Winterlinde

Fraxinus ornus - Blumen-Esche, Manna-Esche
Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche

Quercus cerris - Zerreiche

Robinia pseudoacacia - Robinie, Scheinakazie
Prunus mahaleb - Felsen-Kirsche

MITTELKRONIGE BAUME

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Holzapfel
Prunus avium - Vogelkirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche

KLEIN-/ SCHMALKRONIGE BAUME

Acer campestre 'Elsrijk’ - Kegel-Feldahorn
Acer platanoides 'Columnare’ - Saulen-Spitzahorn
Acer platanoides 'Emerald Queen' - Spitzahorn
Carpinus betlus 'Fastigiata’ - Saulen-Hainbuche
Crataegus monogyna - Eingriffl. WeiRdorn
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Crataegus 'Paul's Scarlet'
Prunus domestica
Pyrus communis 'Beech Hill'

Quercus robur 'Fastigiata’

OBSTBAUME
APFELSORTEN
Baumanns Renette
Bohnapfel
Oldenburger
Ontarioapfel

Winterrambour

KIRSCHSORTEN

Buttners Rote Knorpelkirsche
Grolte Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger

Schneiders Spate Knorpelkirsche

STRAUCHER
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Lonicera xylosteum
Prunus mahaleb
Prunus spinosa
Ribes alpinum ‘Schmidt’

Rosa canina

- Rotdorn
- Zwetschge
- Birne

- Sauleneiche

BIRNENSORTEN
Bosc’s Flaschenbirne
Gute Graue

Pastorenbirne

ZWETSCHGENSORTEN
Bahler Frihzwetschge

Hauszwetschge

- Kornelkirsche
- Roter Hartriegel

- Haselnuss

- Gewohnliche Heckenkirsche

- Weichselkirsche
- Schlehe
- Alpenjohannisbeere

- Heckenrose
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Rosa majalis - Zimtrose
Rosa rubiginosa - Weinrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum opulus - Wasserschneeball
KLETTERPFLANZEN
Clematis-Arten - Waldrebe
Kletterrosen - In Sorten
Lonicera caprifolium - Jelangerjelieber
Parthenocissus quinquefolia - Wilder Wein
Parthenocissus tricuspedata - Jungfernrebe
Polygonum aubertii - Schlingkréterich
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D. RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan wird aufgrund der folgenden gesetzlichen Bestimmungen aufgestellt:

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.10.2025 (BGBI. | 2025 S. 257).

- Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 16. Februar
2005 (BGBI. | S. 258, 896), die zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar
2013 (BGBI. | S. 95) geandert worden ist

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert
worden ist.

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gean-
dert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr.323).

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlas-
ten (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306).

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 1 des Ge-
setzes vom 25. November 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 282) geandert worden ist.

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundesimmissionsschutzgesetz —
BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

- Flurbereinigungsgesetz (FlurbG) i.d.F. vom 16.03.1976 (BGBI. | S. 546), zuletzt gedndert
durch Artikel 17 des Gesetzes vom 19.12.2008 (BGBI. I. S. 2794).

- Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken
(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) i.d.F. vom 14.07.2021 (BGBI. | S.
2805).

- Hessische Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), mehrfach geandert
sowie §§ 63a und 64a neu eingefligt durch Gesetz vom 9. Oktober 2025 (GVBI. 2025
Nr. 66).

- Hessisches Gesetz Giber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches Naturschutzge-
setz - HENatG) i.d.F. vom 16.04.1996 (GVBI. | S. 145), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 10.10.2024 (GVBI. 2024 Nr. 57).

- Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 01.04.2025 (GVBI. 2025 Nr. 24).

- Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211).

- Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geéan-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473, 475).
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- Hessisches Straltengesetz (HStrG) i.d.F. vom 08.06.2003 (GVBI. | S. 166), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 426, 430).

- Hessisches Nachbarrechtsgesetz (NachbG, HE) vom 24.09.1962 (GVBI. | S. 417), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.09.2022 (GVBI. S. 460).
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