Textliche Festsetzungen
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2.2

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

Vorbemerkung:

Die Anderung des Bebauungsplanes ,Leeheim Ortsmitte" (Bereich Fichtenweg) ersetzt
innerhalb ihres Geltungsbereiches die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Leeheim
Ortsmitte".

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

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Allgemein zulassig sind gemali § 4 Abs. 2 BauNVO:
- Wohngebaude,

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

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zuldssig sind gemal § 4 Abs. 3 BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

— Tankstellen.

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

Maximal zuldassige AuRenwandhdhen
Die maximal zulassige Autenwandhdhe bei zwei Vollgeschossen betragt:
AWHax = 7,50 m.

Als zulassige Aulenwandhohe gilt das Mall vom Hohenbezugspunkt bis zur Schnittlinie
der Auflenwand mit der Oberkante der Dachhaut an der Traufseite, bei flach geneigten
Dachern mit einer Dachaufkantung (Attika) gilt das MaR bis zum oberen Abschluss der
AuBRenwand; bei Ausbildung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss gilt das MaR
vom Héhenbezugspunkt bis zur Oberkante Fertig-FuBboden des Staffelgeschosses.

Maximal zuldassige Gebdudehéhen
Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt:
GHpmax = 11,50 m.

Als maximal zulassige Gebaudehohe gilt das Mall vom Hohenbezugspunkt bis zum
héchsten Punkt der Oberkante der Dachhaut. Technische Aufbauten wie Schornsteine,
Solaranlagen, Aufzuge, Luftungsanlagen bleiben unberticksichtigt.
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5.1

5.2

Hohenbezugspunkt (Geldndeoberfliache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO)

Hoéhenbezugspunkt fir die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist die Oberkante
der ErschlieBungsstrale in der Mitte der Hauswand des geplanten Gebaudes.
Der gebdudebezogene Hohenbezugspunkt ist senkrecht zur ErschlieBungsstralle, an der
der baulichen Anlage zugewandten Grenze der &ffentlichen Verkehrsflache, zu ermitteln.

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

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

Ist innerhalb der {iberbaubaren Flache die Stellung der baulichen Anlage festgesetzt, so
ist diese Festsetzung auch fiir die Firstrichtung des Daches maRgebend.

MindestmaRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Als Mindestmaf? fiir die Gréf3e von Baugrundstiicken wird festgesetzt:
Bei Einzelhdusern: 400 m?.

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

Oberflichengestaltung

Soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, sind befestigte, nicht tber-
dachte Flachen in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren.

Niederschlagswasserversickerung

Auf den privaten Baugrundstiicken anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Nieder-
schlagswasser ist, soweit wasserwirtschaftliche Belange und gesundheitliche Belange
nicht entgegen stehen, auf den Baugrundstiicken zu versickern.

Erforderliche Erlaubnisse sind bei der Unteren Wasserbehdérde zu beantragen.

Die Bemessung und Planung der Versickerungsanlagen ist nach dem Regelwerk fiir Ab-
wasser und Abfall der ATV 138 fiir ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Wasser" vorzunehmen.

Beschrankung luftverunreinigender Stoffe (§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zur Raumheizung nur Brennstoffe zuge-
lassen, die je Quadratmeter Wohnflache insgesamt nicht mehr als folgende Emissionen
zulassen:

Primérenergieeinsatz Verhiltnis Primérenergie / Heizenergie < 1,5
Schwefeldioxid (S0.) (lokal) 0,1 gimQ“a

Stickoxide (NOy) (lokal) 9 g/m® *a

Staub (lokal) 0,1 g/m**a

Kohlenmonoxid (CQ) (lokal) 6 gfmz*a

Kohlendioxid (CO2) - Aquivalent (global) 10 kg/m” *a

Die Grenzwerte entsprechen einem angestrebten maximalen Jahresheizwérmebedarf von
50 kWh/m? (Endenergie).

Der Berechnung der Emissionsgrenzwerte liegt der Gebaude-Heizungsverbrauch geman
dem Berechnungsverfahren der Energieeinsparverordnung (EnEV) sowie das Emissions-
berechnungsverfahren nach GEMIS 4.4 oder einer neueren Version (Gesamtemissions-
modell integrierter Systeme) mit dem Bewertungsmalstab ,total* zu Grunde.



Ausnahmen bei dezentraler Energieversorgung

Abweichungen von den oben genannten Grenzwerten sind nur zulassig, wenn es sich um
automatisch- oder handbeschickte Biomasse-Feuerungsanlagen mit einem Kessel-
wirkungsgrad von mindestens 90 % handelt (z.B. moderne Holzpelletsanlagen und
Scheitholzéfen), die mit einer sekundéren Abscheidung der im Abgas enthaltenen Partikel
ausgestattet sind.



8.1

8.2

8.3

Effiziente Warmepumpen, wie beispielsweise die Nutzung oberflachennaher Erdwarme,
sind zulassig, wenn gleichzeitig eine Photovoltaikanlage mit einer Leistung von mindes-
tens 1 kWp fachgerecht installiert und an das 6ffentliche Stromnetz angeschlossen wird
(soweit dies bautechnisch durchfiihrbar ist). Bei elektrisch angetriebenen Warmepumpen:
Nachweis einer Jahresarbeitszahl von mindestens 4,0, bei Luft/\Wasserwdrmepumpen
von mindestens 3,5. Bei gasmotorisch angetriebenen Warmepumpen Nachweis einer
Jahresarbeitszahl von mindestens 1,2.

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

Grundstiicksfreiflichen

Die nicht Uberbauten oder als Stellplatze oder Zufahrten genutzten Flachen der Bau-
grundstiicke sind zu begriinen.

Pro Baugrundstiick ist mindestens 1 schmalkroniger Baum oder 1 halbstammiger Obst-
baum zu pflanzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 81 HBO

Déacher

Dachformen und -neigungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Zulassig sind Satteldacher und Pultdacher.

Satteldacher sind mit einer Dachneigung von mindestens 25° und héchstens 45° zulés-
sig. Pultdacher sind mit einer Dachneigung von mindestens 5° und maximal 25° zulassig.

Als Ausnahmen sind auch flach geneigte Dacher unter 5° zuldssig, wenn sie extensiv be-
grint werden.

Bei Doppelhdusern sind Satteldacher mit einer einheitlichen Dachneigung im Bereich der
in Abs. 2 festgesetzten Dachneigungen vorgeschrieben.

Dachaufbauten und -einschnitte (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Summe aller Dachaufbauten und -einschnitte darf max. 50 % der Lange des Daches
betragen.

Zwischen Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitten und dem jeweiligen Dachende (Ortgang)
muss ein Abstand von mindestens 1,00 m eingehalten werden.

Dacheindeckungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Bei geneigten Dachern der Hauptgebaude sind nur rote, rotbraune oder graue Dachein-
deckungen aus Tonziegeln oder Dachsteinen zulassig. Alternativ sind Dacher mit exten-
siver Dachbegriinung zulassig.

Die Errichtung von Anlagen zur Scolarenergiegewinnung ist bei allen Dachern zulassig.
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1.

12.

13.

Fassadengestaltung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Nicht zulassig sind Verglasungen aus dunkel getdnten oder verspiegelten Glasern sowie
Wandverkleidungen aus Metall oder spiegelnden Materialien. Grolflachige, dem rationel-
len Umgang mit Energie dienende Fassadenverglasungen sowie Fassadenbegrinungen
sind zuldssig.

Bei der farblichen Gestaltung sind helle Farben bzw. helle Lasuren zu verwenden. Dunkle
Farbtone sind nicht zulassig.

Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind transparent wirkende Einfriedungen wie z.B. Maschendraht- oder Stabgit-
terzdune sowie Bepflanzungen mit Laubgehdlzen bzw. Kletterpflanzen.

Einfriedungen sind bis zu einer max. Héhe von 1,50 m zuldssig, sofern anderslautende
Festsetzungen keine andere Regelung vorsehen.

Bei der Errichtung von Doppelhdusern ist auf den seitlichen Grundstiicksgrenzen, die
nicht an einer StraRe liegen, ein seitlicher Sichtschutz in Holz oder Mauerwerk bis zu ei-
ner Héhe von 2,30 m und bis zu einer maximalen Lange von 4 m ab gartenseitiger Ge-
baudekante des Wohnhauses zulassig; die zulassige Hoéhe ist dabei auf die Héhe des
gartenseitigen Erdgeschoss-Fertigfubodens zu beziehen.

Sichtschutzanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Mulltonnenabstellplatze sind mit Sichtschutzanlagen zu versehen. Diese sind als maximal
1,80 m hohe Konstruktionen, Pergolen oder Laubgehélzhecken auszubilden. Die bauli-
chen Elemente sind mit Laubgehdlzvorpflanzungen oder Kletterpflanzen dauerhaft zu be-
granen.

Verwendung von Brennstoffen und Heizungsarten (§ 81 Abs. 2 HBO)

Zur Raumwarmeversorgung ist die Verwendung von festen Brennstoffen, aulier Holz in
automatisch- oder handbeschickten Biomasse-Feuerungsanlagen mit einem Kesselwir-
kungsgrad von mindestens 90 % und mit sekundarer Abscheidung der im Abgas enthal-
tenen Partikel (bei dezentraler Warmeversorgung), und von flussigen Brennstoffen nicht
zulassig.

Feste oder flissige Brennstoffe durfen bei dezentraler Warmeversorgung als Ausnahme
verwendet werden, wenn nachgewiesen wird, dass deren Verwendung zu keinem ver-
mehrten Schadstoffaussto? gegeniiber der Verwendung der zulassigen Brennstoffe fuhrt;
dabei ist sowohl die Menge als auch die Zusammensetzung der Emissionen je kWh zu
vergleichen. Die Verwendung von fremd erzeugtem Strom zur Raumwarmeversorgung ist
nicht zuléassig (Ausnahme: effiziente Warmepumpen in Verbindung mit Photovoltaikanla-
gen).

Als Ausnahme sind Heizstellen unter Verwendung der sonst hier ausgeschlossenen
Brennstoffe und Heizungsarten zulassig, wenn die Heizleistung 8 kW nicht Gbersteigt und
die Heizstelle nicht zur regelmaiigen Raumwarmeversorgung betrieben wird.

Fir Passivhauser gelten sowohl bei zentraler, als auch bei dezentraler Warmeversorgung
keine Beschrankungen fir Brennstoffe und Heizungsarten.

Kennzeichnungen gemaR § 9 Abs. 5§ BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duRere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmafnahmen gegen
Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstinde und Risikoiiber-
schwemmungsgebiet) erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans ,Hessi-
sches Ried‘. Im Rahmen dieser wasserwirtschaftlichen Planung ist mit groflachigen
Grundwasseraufspiegelungen zu rechnen, die bei einer kinftigen Bebauung zu bertck-
sichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans
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15.

16.

17.

,Hessisches Ried" (Staatsanzeiger fur 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 Nutzungseinschrdnkungen oder zuséatzlichen Aufwen-
dungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernédssungen) zu rechnen ist.

Die zusatzlichen Aufwendungen sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits
vernasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrun-
gen gegen Verndssungen trifft, kann bei auftretenden Vern&ssungen keine Entschéadi-
gung verlangen.

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

Weiterhin liegt das Baugebiet in einem Risikoliberschwemmungsgebiet, das bei Versa-
gen eines Deiches iberschwemmt wird.

Es wird empfohlen bei Sanierung und Neubau von Objekten Vorkehrungen zu treffen
und, soweit erforderlich, bautechnische MaRRnahmen vorzusehen, um den Eintrag von
wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der
Technik zu verhindern.

Hinweise

Niederschlagswasserverwendung

Es wird empfohlen, das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in Zister-
nen zu sammeln und als Brauchwasser sowie zur Gartenbewasserung wiederzuverwen-
den.

Die Bemessung des Speichervolumens ist nach DIN 1989 zu ermitteln. Weiterhin sind die
Normreihen DIN 1986 ,Entwé&sserungsanlagen fiir Gebdude und Grundstiicke” und DIN
1988 ,Technische Regeln fur Trinkwasserinstallationen® zu beachten.

Bodendenkmadler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehér-
de unverziglich anzuzeigen.

Altlasten

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

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

Schutzmafnahmen fiir Leitungen und Trinkwasserversorgungsanlagen

Tiefwurzelnde Baume miissen einen Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungskabeln
und Trinkwasserversorgungsanlagen aufweisen. Wird dieser Abstand unterschritten, so
sind die Kabel gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume ent-
sprechend zu verschieben,



18. Erreichbarkeit der Emissionsgrenzwerte

Diese Emissionsgrenzwerte sind beispielsweise erreichbar mit einer Fernwérmeversor-
gung durch ein Gas-Blockheizkraftwerk (z.B. Philippshospital) oder bei dezentralen Ver-
sorgungssystemen durch Gas-Brennwerttechnik in Verbindung mit Sonnenkollektoren fiir
Warmwasser und Heizung sowie jeweils mit den entsprechenden WarmeddmmmalRnah-
men (siehe Tabelle unten). Durch folgende U-Werte kann ein Zielwert flir den maximalen
Heizenergiebedarf von 50 kWh (m?*a) erreicht werden:

Bautechnische Voraussetzungen fiir die Dimmung der Geb&iudehiille und zur Erreichung eines Jah-
resheizwdrmebedarfs von maximal 50 kWh pro m?

Empfehlung far den maximalen U-Wert einzelner Bauteile der Warme Ubertragenden Umfassungsflache fir
Energiesparh&user

Bauteil U-Wert [W/m?K] Dammstoffstirke (WLG 040)

1. AuBenwand 0,2 ca. 18 cm

Dachgeschossdecken, geneigte Dacher,

2. Flachdacher. Dachabseiten 0,15 ca. 30 cm (je nach Holzanteil)
Kellerdecken, Wénde und Decken gegen
9 unbeheizte Rdume und gegen Erdreich 0,3 ca.1aem
4 Fenster (inkl. Rahmen) ke 1,3
' Verglasung ky 1,1

Die Planung ist so auszurichten, dass bei der Prifung der Luftdichtheit mittels Differenz-
druckmethode (Blower-Door) folgende Grenzwerte (Mittel aus Uber- und Unterdruck)
nicht tberschritten werden (EnEV und DIN 4108):

Gebaude ohne Liftungsanlagen: Luftwechsel nsg = 3,0 [1/h]
Gebédude mit Luftungsanlagen: Luftwechsel nsp = 1,5 [1/h]

Eine generelle Hilfestellung bietet die Broschiire ,Riedstadter Leitlinien: Planungshilfe fiir
Energiesparhduser - Informationsbroschure fiir Bauinteressenten, Planer und Handwer-
ker", Stadt Riedstadt, Juli 2002. Diese ist beim stadtischen Umweltamt erhéltlich. Weiter-
hin wird sehr empfohlen, die Energieberatung der Stadtverwaltung rechtzeitig in Anspruch
zu nehmen.

Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | 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 durch Art. 12 des Gesetzes vom 06.09.2007 (GVBI. | S. 548)



— Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i. d. F. vom 25.03.2002 (BGBI. |, S. 1193), zuletzt gedndert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986)

-~ Hessisches Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches
Naturschutzgesetz HENatG) vom 04.12.2006 (GVBI. | S. 619), zuletzt gedndert durch Art.
4 des Gesetzes vom 12.12.2007 (GVBI. | S. 851)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 19.08.2002 (BGBI. | S. 3245), zuletzt geén-
dert durch Art. 8 des Gesetzes vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 06.05.2005 (GVBI. |, S. 305), zuletzt ge-
andert durch Art. 1 des Gesetzes vom 19.11.2007 (GVBI. | S. 792)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ) i.d.F. vom 26.09.2002 (BGBI. |,
S. 3830), zuletzt gedndert am 23.10.2007 (BGBI. 1 S. 2470)

— Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F. vom 25.06.2005
(BGBL. |, S. 1757), zuletzt gedndert durch Art. 7 des Gesetzes vom 22.12.2008 (BGBI. | S.
2986)

Verfahren

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und Beschluss des Ent-

wurfes der Bebauungsplananderung

Beschliisse zur Durchfilhrung der Bebauungsplananderung im be-

schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB, der 6ffentlichen Auslegung

gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2

BauGB durch die Stadtverordnetenversammlung am 09.07.2009

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der &ffentlichen Aus-
legung gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 17.07.2009

Offentliche Auslegung des Entwurfes der Anderung des Bebauungspla- vom 27.07.2009
nes mit Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB bis 28.08.2009

Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange zum Entwurf gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 20.07.2009

Prufung und Entscheidung tber die fristgemal eingegangenen Stellung-
nahmen und Beschluss der Bebauungsplananderung und der bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 81
HBO und § 5 HGO als Satzung durch die Stadtverordnetenversammiung am 12.11.2009

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden
Verfahrensschritte mit den Beschlissen der Stadtverordnetenversamm-
lung Ubereinstimmt.

Riedstadt,

Gerald Kummer, Birgermeister



Inkrafttreten der Bebauungsplananderung und der bauordnungsrechtli-
chen Festsetzungen nach 81 HBO durch amtliche Bekanntmachung ge-

maRk § 10 Abs. 3 BauGB
Riedstadt,

Gerald Kummer, Birgermeister

am



