Bebauungsplan ,,Obere WeberstraBe“ Textliche Festsetzung

1.1

2.1

2.2

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und Abschnitt 1 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)
Das allgemeine Wohngebiet WA dient vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:
e Wohngebaude.
Ausnahmsweise zulassig sind:
e nicht stérende Handwerksbetriebe,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zul&ssig sind:

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e Anlagen fiir Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und Abschnitt 2 BauNVO)

Maximal zulassige AuBenwandhdéhe (Traufhdhe) (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 3
Nr. 2i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die erste Traufhdhe ist auf max. 7,70 m festgesetzt. Bei einem Staffelgeschoss darf
die zweite Traufhdhe bei max. 10,75 m liegen. Die Héhe der Traufe bezieht sich auf
den unteren Bezugspunkt (siehe Textliche Festsetzung Punkt 2.2 - Héhenbezugs-
punkt) und dem oberen Bezugspunkt (Schnittpunkt zwischen aufgehender AuBen-
wand und der Dachhaut). Die OK Attika darf max. 1m Gber der Traufhdhe liegen.

Bei Satteldachern ohne Staffelgeschoss entfallt die zweite Traufhéhe. Hier gilt die
erste Traufhhe mit max. 7,70 m mit dem oberen Bezugspunkt (Schnittpunkt zwi-
schen aufgehender AuBenwand und der Dachhaut).

Damit wird sichergestellt, dass sich die geplanten Wohngeb&ude in das Ortsbild ein-
figen.

Unterer Hohenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Als unterer Hohenbezugspunkt fir die Festsetzung zur Hhe baulicher Anlagen wird
bestimmt, dass die Oberkante der WeberstraBe (mittig der Stra3e) in der Mitte der
Baugrenze jedes im B-Plan festgelegten Grundstlicks, die der erschlieBenden Stra-
Be am né&chsten liegt, zu nehmen ist. Der gebdudebezogene Héhenbezugspunkt ist
orthogonal zur Baugrenze zu ermitteln.
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2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

3.1

3.2

Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 3 Nr. 2)

Es ist maximal 1 Vollgeschoss zulassig.

Grundflachenzahl (§16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1i.V.m. § 19 BauNVO)
Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 vorgegeben.
Stellplatze und Garagen (§ 12 und 23 BauNVO)

Zur Unterbringung der notwendigen Stellplatze sind verschieden Formen vorgese-
hen. Soweit mdglich, werden die Stellplatze direkt angrenzend an den geplanten

Wohngebé&uden angeordnet.

Es wird geregelt, dass Stellplatze innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
und in der nicht Gberbaubaren Flache zur WeberstraBBe hin zulassig sind.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Es wird festgesetzt, dass Nebenanlagen nur in den riickwartigen Gartenbereichen
bis zu einer GréBe von 30 m3 und einer Gebaudehdhe von 2,50 m zulassig sind.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Pro Doppelhaus jeweils eine Wohnung je Wohngebaude zulassig ist. Bei einem
Einzelhaus sind pro Gebaude max. zwei Wohneinheiten zulassig.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und

Abschnitt 3 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Die bebaubare Flache ist durch Baugrenzen eingegrenzt. Gebaude und Gebaude-

teile dirfen eine Baugrenze nicht (iberschreiten.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen fiir untergeordnete Bauteile bis
zu einer Tiefe von 3,00 m fiir die Errichtung von Terrassen sowie um 2,00 m flr die

Errichtung von Balkonen ist zulassig.

Bauweise (§ 22 Abs. 1 und

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt.
Die Geb&ude missen mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser oder Doppel-

hauser errichtet werden.

2 BauNVO)

BECKENHAUB-+-HOHM

ARCHITEKTEN EDA

2’/77



A N\WAW/
f\ \\\_‘ / /' \\\ /’/
N/ZRVAVY

\/

Bebauungsplan ,Obere Weberstraie” Textliche Festsetzung

4.1

4.2

4.3

Riickhaltung von Niederschlagswasser

Die Rickhaltung von Niederschlagswasser dient der Vermeidung eines beschleu-
nigten Oberflachenabflusses mit damit verbundenen Abflussspitzen in Vorflutern
nach starkeren Niederschlagsereignissen.

Eine Sammlung und Nutzung des Niederschlagwassers wird unterstitzt.

Sollte nachweislich eine Versickerung nicht mdglich sein oder technisch nur mit un-
verhéltnismaBig hohem Aufwand realisierbar sein, kann auf eine Niederschlagswas-
serversickerung auch verzichtet werden.

Oberflachenbefestigung

Befestigte, nicht Giberdachte Flachen der Baugrundstiicke sind wasserdurchlassig
auszufthren.

Als wasserdurchlassige Belage gelten u.a. wasserdurchlassige Pflastersysteme,
Porenpflaster, Pflasterbeldge mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Ein-
fachbefestigungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

Bodenschutz

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf orga-
noleptische Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse,
die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese um-
gehend der zustandigen Behorde, dem RP-Darmstadt, Abtlg. Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus
ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzufiigen

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

Die nicht berbauten oder nicht als Stellflachen fur Kfz oder Zufahrten und Zugange
genutzten Flachen der Baugrundstiicke sind wie folgt zu begriinen:

Pro 300 m? Grundstucksflache ist mindestens ein einheimischer Laubbaum (Quali-
tat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm) oder ein Hochstammobst-
baum zu pflanzen, zu unterhalten und bei Abgang nach zu pflanzen. Vorhandene
und in der Planung zur Erhaltung bzw. zum Anpflanzen festgesetzte Baume sind
hierbei jeweils anzurechnen.

Empfohlen wird die Verwendung von Pflanzen der Artenempfehlungen
(siehe Punkt 8).

Die Bepflanzung des Grundstiicks kann im Rahmen der Ortsrandeingriinung ge-
schehen. Die Ortsrandeingriinung soll die Begriinung des Grundstlickes 99/1 fort-
fihren und einen ansehnlichen Abschluss in Stid-Ost-Richtung gewahrleisten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. (§ 81 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB)
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Dachform

Im Plangebiet sind entsprechend dem Charakter und der umliegenden Bebauung
Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 30° und 45° zulassig. Zusatzlich sind

Flachdacher zulassig.

Bei Satteldachern sind Dachilberstéande bis max. 1,50 m zulassig.
Bei Flachdachern sind Geb&udeauskragungen/Vorspriinge/Versatze

bis max. 3,00 m zulassig.

Hinweise und Empfehlungen

SchutzmaBnahmen fiir Leitungen- und Trinkwasserversorgung

Tiefwurzelnde Ba&ume missen It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW
125 einen Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen aufweisen. Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind die Ver- und Entsorgungsleitungen gegen
Waurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume entsprechend zu ver-
schieben. PflanzmaBnahmen im Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem
Versorgungstrager abzustimmen.

Artenempfehlungen

Baume und Straucher
Acer campestre

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Carpinus betulus
Juglans regia

Malus sylvestris
Prunus avium

Pyrus communis
Quercus petraea
Quercus robur

Sorbus domestica
Sorbus aucuparia

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Rosskastanie
Hainbuche
Walnusss
Holzapfel
Vogelkirsche
Wildbirne
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Speierling
Eberesche
Winter- Linde
Sommer-Linde

BECKENHAUB-+-HOHM

ARCHITEKTEN EDA



(\\, / / A\\\ //

Bebauungsplan ,,Obere WeberstraBe Textliche Festsetzung

Weitere Bauordnungsrechtliche Festsetzungen und Hinweise

9. Kampfmittelbelastung und —rdumung

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen vorliegenden
Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das im Lageplan naher bezeichnete Gelande
in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf
solchen Flachen muss grundséatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in
denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumaBnahmen
bis zu einer Tiefe von mind. 5,0 m durchgefiihrt wurden, sind keine Kampfmittel-
raAummaBnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf
Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Arbeiten auf den Grundstiicksflachen bis in
einer Tiefe von 5,0 m (ab GOKIIWK) erforderlich auf denen bodeneingreifende
MaBnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenauf-
nahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierungsféhig sein sollte (z.B. wg. Aufflllungen, Versie-
gelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden
weitere KampfmittelrAummaBnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforder-
lich.

Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand,
Berliner Verbau usw.) durch SondierungsmaBnahmen in der Verbauachse abzusi-
chern. Sofern eine sondierungsfahige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubar-
beiten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

Zu lhrer eigenen Sicherheit sollten Sie sich bescheinigen lassen, dass Kampfmittel-
raumungsarbeiten nach dem neusten Stand der Technik durchgefiihrt wurden. Der
Bescheinigung ist ein Lageplan beizufiigen, auf dem die untersuchten Flachen do-
kumentiert sind. Weiterhin ist das verwendete Detektionsverfahren anzugeben.

Fur die Dokumentation der Raumdaten beim Kampfmittelrdumdienst des Landes
Hessen wurde das Datenmodul KMIS-R entwickelt. Der KampfmittelrAumdienst
beim Regierungsprésidium Darmstadt bittet, bei der Beauftragung des Dienstleisters
auf die Verwendung des Datenmoduls KMIS-R hinzuweisen.

Hierfir ist es erforderlich, dass die Giberpriften und gerdumten Flachen ortlich mit
den GauB/Kriiger Koordinaten eingemessen werden.

Das Regierungsprasidium Darmstadt bittet, nach Abschluss der Arbeiten um Uber-
sendung des Lageplans und der KMIS-R-Datei, welche Sie durch die von Ihnen be-
auftragte Fachfirma erhalten. Das Datenmodul KMIS-R kénnen Sie kostenlos von
der nachstehenden Internetseite des Kampfmittelrdumdienstes downloaden:
http://www.rp-darmstadt.hessen.de

(Sicherheit und Ordnung, Gefahrenabwehr, Kampfmittelrdumdienst)

Die Kosten fiir die Kampfmittelraumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind
vom Antragsteller/Antragstellerin, Interessenten/Interessentin oder sonstigen Be-
rechtigten (z.B. Eigentimer/Eigentiimerin, Investor/Investorin) zu tragen. Die ge-
nannten Arbeiten sind daher von diesen selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu ge-
ben und zu bezahlen.

BECKENHAUB--HOHM 3 / ;

ARCHITEKTEN EDA



Bebauungsplan

/\‘\ \ //
OW

,,Obere WeberstraBe“

Textliche Festsetzung

10.

Fir die Dokumentation der durchgefiihrten Kampfmittelrdumung werden die
ortlichen GaufB/Kriiger-Koordinaten benétigt.

Kampfmittelraumung.

Den Abtransport- ggf. auch durch die Entscharfung- und die Vernichtung der gefun-
denen Kampfmittel wird das Land Hessen- Kampfmittelriumdienst- weiterhin auf ei-

genen Kosten ibernehmen.
Kontakt: kmrd@rpda.hessen.de

MaBnahmen zum Artenschutz

werden die Zauneidechsen aus den Sdumen und der Bo-
schung vergramt, indem der Oberboden abgeschoben und
ihnen so die Deckung genommen wird. Dies sollte auBer-
halb der Winterruhezeit und vor der Eiablage oder nach
Schlliipfen der Jungtiere erfolgen. Geeignete Zeitraume
hierfir sind Mitte April bis Mitte Mai und Mitte August bis
Mitte Oktober.

Nr. | Art der MaBnahme Artbezug

V1 | Rodungen von Gehdlzen und die RAumung von Baufel- Gehdlzbriter
dern (Entfernung aller méglicherweise als Nistplatz oder
Unterschlupf dienender Strukturen) sind nur in der Zeit
vom 01. Oktober bis 29. Februar zulassig.

V2 | In der Vegetationsperiode vor Beginn der Bauarbeiten Zauneidechse

Die Erlauterungen des Artenschutzgutachtens auf Seite 22 und 23 sind zu beachten.
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