3. Anderung des Bebauungsplanes "Wallerstadter Strafie"
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Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Verfahren

Kennzeichnung als Risikoliberschwemmungsgebiet
und als Flache mit stark schwankenden bzw. hohen
Grundwasserstanden gemaB § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Der Geltungsbereich des Plangebietes wird als Risiko-
Uberschwemmungsgebiet (Gebiet, das bei Versagen
eines Deiches lberschwemmt wird) und als Flache ge-
kennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen auBere Einwirkungen oder bei der
besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Na-
turgewalten erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).

Im gekennzeichneten Bereich ist potenziell mit einer
Uberschwemmung sowie mit stark schwankenden bzw.
hohen Grundwasserstdnden zu rechnen. Auf Kapitel Il
der textlichen Festsetzungen zu diesem Bebauungsplan
wird hingewiesen.

Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

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

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 bis Abs. 9 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m § 19 BauNVO)

Geschossflachenzahl
(8§16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 20 BauNVO)

@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m § 20 Abs. 1 BauNVO)

GHmax Maximale Gebaudehohe
=1200m (816 Abs. 2 Nr. 4 und § 16 Abs. 3 BauNVO)

AWHmax Maximale AuRenwandhohe
=7.%0m (816 Abs. 2 Nr. 4 und § 16 Abs. 3 BauNVO)

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldche,

Stellung der baulichen Anlage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 ff. BauNVO)

A Nur Hausgruppen zulassig

=1L { Baugrenze
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 23 Abs. 1 BauNVO)

<> Stellung der baulichen Anlage

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenverkehrsflachen
Ful3- und Radweg
Verkehrsgrin

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung:

Offentliche Parkflache

Verkehrsberuhigter Bereich

[
P

Hauptversorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

W

— Wasserleitung, unterirdisch
—C Gasleitung, unterirdisch

— S Stromleitung, unterirdisch
Griinflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache
Grlnanlage mit Spielplatz

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

Anpflanzen von Baumen
(Standortfestsetzung)

% Eingriinung Stellplatze

Sonstige Planzeichen

mTTa Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen,
Lo—a Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)
Zweckbestimmung:
Stellplatze
Garagen
Carports

Zuordnung der Gemeinschaftsanlagen

St

Ga

CP

@

W Bereich fur Carports
/

p— Wand

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
angrenzenden Reihenhauser zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

| Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
d (59 Abs.7 BauGB)

— — Vorgeschlagene Grundstticksteilung

3.1

3.11

3.1.2

3.2

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

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

Allgemeines Wohngebiet mit Nutzungseinschrankungen WA
(§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO)

Allgemein zulassig sind gemanB § 4 Abs. 2 BauNVO:
- Wohngebaude
Ausnahmsweise zulassig sind gemaB § 4 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Nicht zuldssig bzw. nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind gemaB § 1 Abs. 5 und 6
BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fir Verwaltungen

- Tankstellen

- Gartenbaubetriebe

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Wohngebauden ist je angefangene 250 m?2 Grundstlicksflache hdchstens eine
Wohnung zulassig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)
Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Zulassige AuBenwandhd6hen

Als zuladssige AuBenwandhdhe gilt das MaB vom Hohenbezugspunkt bis zur Schnittlinie
der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite; bei Ausbildung des obersten Ge-
schosses als Staffelgeschoss gilt das MaB vom Héhenbezugspunkt bis zur Oberkante
Fertig-FuBboden des Staffelgeschosses.

Zulassige Gebaudehéhen

Als maximal zulassige Gebaudehdhe gilt das MaB vom Hoéhenbezugspunkt bis zum
héchsten Punkt der Dachhaut. Technische Aufbauten wie Schornsteine, Solaranlagen,
Aufzlge, Liftungsanlagen bleiben unbertcksichtigt.

Hoéhenbezugspunkt (Gelandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO)

Hbéhenbezugspunkt fir die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist jeweils die
Oberkante der ErschlieBungsstraBe (nach Fertigstellung) in der Mitte der AuBenwand, die
der ErschlieBungsstraBe am néchsten liegt.

Der gebaudebezogene Hbéhenbezugspunkt ist senkrecht zur ErschlieBungsstralBe zu er-
mitteln.

Dieser Hohenbezugspunkt ist Gelandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

Ermittlung der zuldassigen Grund- und Geschossflache (§§ 19 ff. BauNVO)
Flachenanteile von Gemeinschaftsanlagen (§ 21a Abs. 2 BauNVO)

Zu der fir die Ermittlung der zulassigen Grundflache maBgebenden Grundstlicksflache
sind die zugehdrigen Flachenanteile an auBerhalb der einzelnen Baugrundstiicke - inner-
halb des Plangebietes - festgesetzten Gemeinschaftsanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 22
BauGB hinzuzurechnen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen (§ 23 Abs. 2
Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der in der Planfassung zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen
durch verglaste eingeschossige An- und Vorbauten, Wintergéarten, Balkone, Loggien, Ter-
rassen, Veranden oder regenerative Energieversorgungssysteme kann bis zu einer Tiefe
von 3,00 m zugelassen werden.

Als Wintergarten wird eine verglaste bauliche Anlage definiert, die in enger raumlicher
Verbindung mit dem Gebaude steht, der Erweiterung der Nutzflache z.B. der Wohnflache
dient und zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt und geeignet ist.
Hinweis: Wintergarten in der definierten Form sind Aufenthaltsrdume und daher bei der
Ermittlung der Grundflache und der Geschossflache anzurechnen.

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die festgesetzte Stellung der baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Flache ist
fur die Firstrichtung des Daches maBgebend.

Stellplétze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. § 12 Abs. 6
BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der als Gemeinschaftsanlagen fest-
gesetzten Flachen zuléssig.

Gemeinschaftsanlagen, die bestimmten Uberbaubaren Grundstlcksflachen zugeordnet
sind, sind mit einem Index, z.B. ,1%, gekennzeichnet.

Innerhalb der Flachen fir Gemeinschaftsanlagen gilt Folgendes:

- Innerhalb der mit ,Ga“ gekennzeichneten Flachen sind Garagen, Carports (Uberdachte
Stellplatze) und Stellplatze zulassig.

- Innerhalb der mit ,CP* gekennzeichneten Flachen sind nur Carports (Uberdachte Stell-
platze) und Stellplatze zulassig.

- Innerhalb der mit ,St* gekennzeichneten Flachen sich ausschlieBlich nicht iberdachte
Stellplatze zuléssig.

Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1
BauNVO nur eingeschrankt zulassig:

Zulassig sind Anlagen zur Gartengestaltung und -bewirtschaftung sowie Freiflachenges-
taltung z.B. Pergolen, Lauben, Gerateschuppen, Gewachshauser, Pavillons, sowie Stand-
platze fir Abfallbehalter. Lauben, Gerateschuppen, Gewachshauser, Pavillons sind pro
Baugrundstick nur bis zu einer gesamten Grundflache von 5 m2 sowie einem umbauten
Raum von 15 m3 zul&ssig.

In der Vorgartenzone sind Nebenanlagen mit Ausnahme von Miulltonnenabstellplatzen
nicht zulassig.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schéadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fenster ab dem 1. Obergeschoss, die direkt der L 3094 zugewandt sind, missen der
Schallschutzklasse 2 entsprechen.

10.

10.1

10.2

10.3

11.

12.

13.

14.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. Nr. 14 BauGB)

Oberflachenbefestigung

Befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellplatze sind,
so weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, wasserdurchléassig auszu-
fUhren; als wasserdurchlassige Belage gelten u.a. wasserdurchlassige Pflastersysteme,
Porenpflaster, Pflasterbeladge mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfach-
befestigungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.
Alternativ kann das Niederschlagswasser der o0.g. Flachen auf den angrenzenden Grund-
stlicksflachen versickert werden.

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

Grundstlicksbepflanzung

Die nicht Uberbauten oder als Garagen, Carports, Stellplatze oder Zufahrten genutzten
Flachen der Baugrundstlicke sind zu begriinen.

Pro Baugrundstiick ist mindestens 1 Laubbaum zu pflanzen.

Baumanpflanzungen auf éffentlichen Flachen

An den im Plan dargestellten Baumstandorten (Standortempfehlungen) sind schmalkroni-
ge, heimische, standortgerechte Laubbdume zu pflanzen.

Auf den o6ffentlichen Parkflachen ist nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Trebur je 4
Stellplatze ein geeigneter groBkroniger Baum mit einer unbefestigten Baumscheibe von
mindestens 4 m2 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die im Plan dargestellten Baume der 6ffentlichen Parkflachen sind aus nur einer Art zu-
sammenzusetzen.

Kletterpflanzen

Die AuBenseiten (Wande oder Pfosten) der Carports und Garagen sind mit standortge-
rechten Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen. Empfohlen wird auch die Pflanzung
von Kletterpflanzen an Hauswanden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Wallerstadter
StraBe“ Uber die Gestaltung baulicher Anlagen, bleiben fiir den Geltungsbereich
der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Wallerstidter StraBe“ weiterhin rechts-
wirksam.

Kennzeichnungen geman § 9 Abs. 5 BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uBere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen
Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstidnde und Risikoiliber-
schwemmungsgebiet) erforderlich sind

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans ,Hessi-
sches Ried”. Im Rahmen dieser wasserwirtschaftlichen Planung ist mit groBflachigen
Grundwasseraufspiegelungen zu rechnen, die bei einer kiinftigen Bebauung zu berilck-
sichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried” (Staatsanzeiger fiir das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006,
S. 1704) zu beachten.

Auf Grund der hohen bzw. schwankenden Grundwasserstande, wird weiterhin darauf hin-
gewiesen, dass im Plangebiet mit Nutzungseinschrankungen oder zusatzlichen Aufwen-
dungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassungen) zu rechnen ist.

Die zusatzlichen Aufwendungen sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits
vernasstes oder verndssungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrun-
gen gegen Vernassungen ftrifft, kann bei auftretenden Verndssungen keine Entschéadi-
gung verlangen.

Die fur die Bemessung der einzelnen Griindungs- und BauhilfsmaBnahmen erforderlichen
Bemessungskennwerte sowie detaillierte Angaben zur Griindung der geplanten Gebaude
und zur Bauausfihrung sind im Einzelfall ggf. noch in gesonderten Griindungsgutachten
zu erarbeiten.

Weiterhin liegt das Baugebiet in einem Risikolberschwemmungsgebiet, das bei Versa-
gen eines Deiches Gberschwemmt wird.

Aufgrund § 13 Abs. 3 HWG sind bei Sanierung und Neubau von Objekten Vorkehrungen
zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische MaBnahmen vorzusehen, um den Ein-
trag von wassergefdhrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand
der Technik zu verhindern.

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir
Denkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
unverziglich anzuzeigen.

SchutzmaBnahmen fiir Leitungen und Trinkwasserversorgungsanlagen

Tiefwurzelnde Baume miissen einen Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungskabeln
und Trinkwasserversorgungsanlagen aufweisen. Wird dieser Abstand unterschritten, so
sind die Kabel oder Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte
der Bdume entsprechend zu verschieben.

Altlasten

Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenverdnderungen und/oder
Grundwasserschaden sind im Plangebiet nicht bekannt.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffalligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dezernat IV/Da 41.5) zu informieren.

Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes geméaB § 2 Abs. 1
BauGB, durch die Gemeindevertretung
Beschluss zur Durchfiihrung der Bebauungsplananderung im beschleu-
nigten Verfahren gemas § 13 a BauGB

Bekanntmachung der Durchfiihrung der Bebauungsplananderung im be-
schleunigten Verfahren geméaB § 13 a BauGB und der Unterrichtung der
Offentlichkeit gemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Unterrichtung der Offentlichkeit gemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes mit Begriin-
dung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
zum Entwurf gemaB § 4 Abs. 2 BauGB

Prifung und Entscheidung Uber die fristgemaRB eingegangenen Stellung-
nahmen und Beschluss des Bebauungsplanes geméaB § 10 Abs. 1
BauGBi. V. m § 5 HGO als Satzung durch die Gemeindevertretung

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden
Verfahrensschritte mit den Beschliissen der Gemeindevertretung ber-
einstimmt.

Trebur,

Arnold, Blrgermeister

Inkrafttreten der Anderung des Bebauungsplanes durch amtliche
Bekanntmachung gemaB § 10 Abs. 3 BauGB

Trebur,

Arnold, Blrgermeister

am

am
vom
bis

am

vom

bis

am

am

am

21.09.2007

05.10.2007

15.10.2007
26.10.2007

19.10.2007

29.10.2007
30.11.2007

25.10.2007

14.12.2007

Rechtsgrundlagen

(Stand Oktober 2007)

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | 2004, S. 2414),
zuletzt geandert am 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zuletzt ge-
andert am 22.04.1993 (BGBI. | 1993, S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 18.06.2002 (GVBI. | 2002, S. 274), zuletzt geandert
am 28.09.2005 (GVBI. | 2005, S. 662)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) i. d.
F. vom 25.03.2002 (BGBI. |1 2002, S. 1193), zuletzt gedndert am 10.05.2007 (BGBI. | 2007, S. 666)
Hessisches Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (HENatG) i.d.F. vom
16.04.1996 (GVBI. | 145), zuletzt gedndert am 04.12.2006 (GVBI. | S. 619)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 19.08.2002 (BGBI. | S. 3245),
zuletzt geadndert am 10.05.2007 (BGBI. | 2007, S. 666)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 22.01.1990 (GVBI. | 2002, S. 113), zuletzt gean-
dert am 06.05.2005 (GVBI. | 2005, S. 305)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. I, 2002, S. 3830),
zuletzt geandert am 23.10.2007 (BGBI. | S. 2470)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
25.06.2005 (BGBI. 1 2005, S. 1757), zuletzt gedndert am 23.10.2007 (BGBI. | S. 2470)
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