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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017, geandert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.9.2021), die Baunutzungsverordnung (BauNVO,
i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 14.6.2021), die Planzeichenverordnung (PlanZV, i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 18.12.1990, geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.6.2021) und die
Hessische Bauordnung (HBO, vom 28.05.2018).

1.1

1.1

1.2

1.2.1

1.3

1.3.1

1.3.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 Abs. 6 und 6a BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA 1, 2 und 3) sind die gemaR § 4 (2) BauNVO
genannten Anlagen und Nutzungen zulassig:

1. Wohngebdude

2. die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetrieben

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Folgende Nutzungen sind gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassig:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. sonstigenichtstérendeGewerbebetriebe
3. Anlagen fir Verwaltungen

Die gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind gem. § 1
(6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig:

1. Gartenbaubetriebe
2. Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung und Grundflachenzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Im Teilbereich 3 des allgemeinen Wohngebietes (WA3) darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden, wenn diese Anlagen in
wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt werden (z.B. weitfugiges Pflaster,
Rasengittersteine).

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

(§ 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB)

Stellplatze, bis zu 6 m breite Carports und Nebenanlagen, zum Beispiel Gar-
tenhutte, sind auch auRerhalb Uberbaubaren Flachen zulassig.

Je Baugrundstiick darf die nicht Uberbaubare Flache zwischen der 6ffentlichen
Verkehrsflache und der angrenzenden Baugrenze (Vorgarten) nur zu max.
60 % befestigt werden.
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Diese Festsetzung gilt nicht fir Grundstlicke, die mit weniger als 10 m Grund-
stlcksbreite an die ErschlieBungsstral’e grenzen.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

In den Teilbereichen 1 + 2 des allgemeinen Wohngebietes sind je Wohngebau-
de bzw. je Doppelhaushalfte max. 3 Wohnungen zulassig.

Im Teilbereich 3 des allgemeinen Wohngebietes sind je Wohngebaude bzw. je
Doppelhaushalfte max. 9 Wohnungen zulassig.

Fiihrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen dirfen nur unterirdisch verlegt werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie sonstige MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 i.V.m. Nr. 20 BauGB)

Bestehende standortangepasste Laubgeholze sind zu erhalten. Abgangige sind
durch Neupflanzung gleichwertiger Laubgehdlze zu ersetzen.

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit standortangepassten
Laubgehdlzen vorzunehmen.

Die nicht von baulichen Anlagen uberdeckten Grundstlcksflachen sind als
Grunflachen anzulegen und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten. Die Flachen
sind zu mindestens 30 % durch klein- bis mittelkronige Baume und Straucher zu
gliedern (1 Baum je 25 m?, ein Strauch je 1 m?).

Hofflachen, FuBwege und private Stellplatze mit ihren Zufahrten sind, soweit
wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig zu be-
festigen (z.B. weitfugiges Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Wege-
decke, Schotterrasen).

WASSERWIRTSCHAFTLICHE FESTSETZUNG

Sammlung und Verwertung von Niederschlagswasser
(§ 37 Abs. 4 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Zur Schonung des Wasserhaushaltes sind die unbegrinten Dachflachen an
Zisternen mit einem Volumen von mind. 30 | / m? Dachflache anzuschlieRen.
Die maRRgebende GroRe der Dachflachen ist in waagrechter Projektion zu ermit-
teln.

Bei Neubauten ist eine getrennt gefihrte Brauchwasserleitung aus der Zisterne
fur die Toilettenspllung und die Gartenbewasserung zu installieren. Eine Spei-
sung dieser Brauchwasseranlage hat aus den zu errichtenden Zisternen unter
Anwendung des aktuellen Standes der Technik zu erfolgen.
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3.

3.1
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4.2

4.3

4.4

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Dachgestaltung

Im allgemeinen Wohngebiet (WA 1, 2 und 3) sind die Dacher der Hauptgebau-
de als Sattel-, Walm- oder Pultdacher in gedeckten Farbtdnen (rot, braun, grau
und anthrazit) auszufihren.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher (0° - 5°) sind mindestens extensiv zu
begrinen.

Die Anbringung von Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie auf
den Dachflachen ist zulassig.

Ausschluss von Schottergarten

Die Anlage von Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen sind
unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen. Dem
Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu
80 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachiberstand.

HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bei Erdarbeiten erkennbare Bodendenkmaler bzw. archaologische Funde sind
gem. § 20 DSchG unverzuglich dem Landesamt fir Denkmalschutz zu melden.

Das Plangebiet liegt im rechtskraftig festgesetzten Oberhessischen Heilquellen-
schutzgebiet (HQSG) von 1929, Zone II. Abgrabungen und Bohrungen Uber
20 m bedirfen der Genehmigung durch die zustandige untere Wasserbehoérde
des Wetteraukreises.

Werden im Rahmen von Baumallnahmen, insbesondere bei Ausschachtungs-
Arbeiten, Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt,
von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umge-
hend nach § 19 HAItBodSchG das zustandige Dezernat des Regierungsprasi-
diums, die nachste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des
Landkreises zu benachrichtigen.

Zur Berucksichtigung der Belange des Bodendenkmalschutzes und Boden-
denkmalpflege sind im Rahmen von BaumalRnahmen folgende Punkte zu be-
rucksichtigen:

1. Bei jeder EinzelbaumalRnahme, die mit Bodeneingriffen verbunden ist, ist
im Vorfeld eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung der Unteren Denk-
malschutzbehdrde / der Kreisarchaologie des Wetteraukreises einzuholen.
Diese bietet die Grundlage fur eine kostenfreie Beobachtung der Baumal}-
nahme durch die Kreisarchaologie.

2. Der Bereich des UNESCO-Welterbes-Limes mit seiner Welterbezone ist
ausgenommen. Hier kdnnen Bodeneingriffen nur in Ausnahmeféllen ge-
nehmigt werden, da Bodendenk- malsubstanz des UNESCO-Welterbes im
Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG zerstort wirden. Eine Denkmalschutzrechtli-
che Genehmigung regelt hier die Kulturgutsicherung nach § 18 Abs. 5
HDSchG, deren Kosten durch den Verursacher zu tragen sind
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3.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchdologie, oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde des Wetteraukreises unverziglich anzuzeigen
(§ 21 HDSchG) in diesen Fallen kann fur die weitere Fortfihrung des Vor-
habens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG
erforderlich werden.

Sollten bedeutende Reste mittelalterlicher Bebauung/ Fundamente und Be-
funde aus romischer und vorgeschichtlicher Zeit oder andere Kulturdenk-
maler auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im
Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstoért werden. Daher
muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine Grabungsmallinahme vorge-
schaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18
Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

5. BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE (nicht verbindlich)

Obstgeholze

Apfel :

Bismarckapfel Landsberger Renette
Bittenfelder Sédmling Muskatrenette
Blenheimer Odenburger
Bohnapfel Ontario

Brauner Matapfel Orleans Renette
Brettacher Rheinischer Bohnapfel
Danziger Kantapfel Rheinischer Winterrambour
Freiherr v. Berlepsch Roter von Booskop
Gelber Edelapfel Rote Sternrenette
Gelber Richard Schafsnase

Gloster Schneeapfel
Herrenapfel Schéne aus Nordhausen
Hauxapfel Schéner von Booskop
Jakob Lebel Winterrambour

Kaiser Wilhelm Winterzitronenapfel
GroBkronige Baume

Fraxinus excelsior - Esche
Schwarzpappel - Populus nigra

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Fagus sylvatica - Rotbuche

Quercus robur - Stiel-Eiche

Tilia cordata - Winter-Linde
Mittel- und kleinkronige Baume

Alnus glutinosa - Schwarzerle

Betula pendula - Birke

Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus avium - Vogelkirsche

Salix caprea - Salweide
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Salix spc. - Auenweiden
Sorbus aucuparia - Eberesche

54 Straucher

Alnus frangula - Faulbaum

Berberis vulgaris - Gemeiner Sauerdorn
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - HaselnuR

Crataegus monogyna - Eingriffeliger WeiRdorn
Crataegus oxyacantha - Zweigriffeliger Weifddorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche
Mespilus germanica - echte Mispel

Prunus padus - Traubenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe, Schwarzdorn
Rosa canina - Hundsrose

Rubus spec. - Brombeere

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball

(weitere ungefiillte Rosen, nicht aber Kartoffelrose - Rosa rugosa)

5.5 Kletterpflanzen

Clematis vitalba - Waldrebe
Hedera helix - Gemeiner Efeu
Parthenocissus quinquefolia - Wein

Lonicera caprinifolia - Geillschlinge

Spalierobst, Kletterrosen, Zaunriibe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen.
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