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.Baur_ljgewann am Mittelweg

fd. Nr. |Baugebiet GRZ GFZ YA Bauweise | Typen GHm5>/<T'
©) WA 0.4 08 I 0 E/D | 1M0m
@ WA 0.4 0.8 I 0 - 12,0 m
©) WA 0k 08 I 0 E/D | 120m
@ WA 0 12 -1V : - 130 m
® WA 0. 1,2 -1V - . 150 m
O MI 0.4 1.2 I-1i - - 150 m
@ MI 0.6 1.0 1 a - 130 m

“Bezugspunkt for die Hohenermittlung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) der das jeweilige

Grundstick erschliefienden Strafle, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte

**Technische Aufbauten werden nicht angerechnet

Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundsticksflache gilt die engere Festsetzung
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Planungen, Nutzungsregelungen. Mallnahmen und Flachen fur Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

@ Anpflanzung von hochstammigen Laubbaumen 1. Ordnung gemall 2.91

@2 Anpflanzung von hochstammigen Laubbaumen 2. Ordnung gemali 2.92

of Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
gemal 293

Sonstige Planzeichen

| i| Umgrenzung von Flachen fur Mebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
1 Tl.] ' schattsanlagen; hier: Tiefgarage
1

Abgrenzung unterschiedlicher Arf und unterschiedlichen Malles der baulichen
Nutzung

I . Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

~ T T ~| geplante Grundstucksgrenzen (unverbindlich)

=~ | Wegefuhrung tunverbindlichl

Textliche Festsetzungen

Teil A

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes. Davon ausgenommen sind Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Mischgebiet (§ 6 i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)
Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 (Tankstellen) und 8 (Vergniigungsstatten) allgemein zuldssigen
Nutzungen werden ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung (§§ 16 ff. BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Gebaude-
oberkanten bzw. Traufhéhen ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) der das jeweilige
Grundstiick erschlieRenden StralRe, gemessen an der Traufseite und lotrecht vor der Ge-
béaudemitte.

Grundflachenzahl ( §§ 16, 19 und 21a Abs. 3 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf im Wohngebiet Nr. 5 durch die Tiefgarage mit ihren Zufahr-
ten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 liberschritten werden, wenn die (iber eine
GRZ von 0,6 hinaus gehende Uberschreitung zu mindestens 50% durch eine Begriinung
der Tiefgaragendecke ausgestaltet wird.

Zahl der Vollgeschosse (§§ 20 und 21a Abs. 1 BauNVO) und
Das Tiefgaragengeschoss im Wohngebiet Nr. 5 ist auf die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse nicht anzurechnen.

Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen (§ 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)
Bei der Ermittlung der Geschossflache kénnen die Flachen von Stellplatzen und Garagen
in Vollgeschossen unberiicksichtigt bleiben.

Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Auf den mit abweichender Bauweise festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sind Gebaude im Sinne von § 22 Abs. 2 BauNVO (offene Bauweise) mit mehr als 50 m
Gebaudelénge zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Tiefgaragen sind im Allgemeinen Wohngebiet (WA) nur auf den durch Planzeichnung fest-
gesetzten Flachen fur Tiefgaragen (TGa) und innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone, Loggien, Terrassen oder sonstige
auskragende Gebaudeteile kann bis zu 3,0 m zugelassen werden, soweit diese Gebaude-
teile die bauordnungsrechtlichen Abstandsvorschriften einhalten und sich nicht in den 6f-
fentlichen StraRenraum erstrecken.

Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung: Griinzug / Ortsrandeingriinung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
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Die als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage / Griinzug® fest-
gesetzte Flache dient dem Wohngebiet als Spiel- und Kommunikationsflache. Hier sind
zweckgebundene bauliche Anlagen bis zu einer maximalen Gesamtgrundflache von 100
m? und einem Vollgeschoss zulédssig. Hierunter fallen z. B. Sanitédrgebdude, Unterstell-
moglichkeiten, Uberdachte Sitzgelegenheiten, Kiosk, Spielhaus etc. Darliber hinaus sind
Spielplatze fir Kleinkinder, Kinder und Jugendliche sowie FuBwege in wassergebundener
Bauweise zulassig, sofern sie eine Breite von 2,5 m nicht Gberschreiten.

Die als offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Griinzug / Ortsrandeingriinung*“
festgesetzten Flachen dienen der Ein- und Durchgriinung des Wohngebiets. Bauliche An-
lagen und Wege sind unzulassig.

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

Begriinung: Mindestens 30 % der Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten. (zur Artenauswahl vgl. Ziffer 6.4)

Oberflachenbefestigung: Befestigte, nicht liberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie
private Stellplatze sind, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, was-
serdurchlassig auszufiihren; ebenso sind 6ffentliche Stellplatze, Full- und Radwege sowie
Wege- und Platzflachen innerhalb 6ffentlicher Grinflachen mit wasserdurchlassigen Bela-
gen herzustellen.

Als wasserdurchlassige Beldge gelten u.a. wasserdurchlassige Pflastersysteme, Poren-
pflaster, Pflasterbeldge mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfachbefesti-
gungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

LKW-Stellplatze und Flachen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen auftreten, die
die Grundwasserqualitdt beeintrdchtigen kénnten, sind mit einem versiegelten Belag zu
versehen.

MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft ( § 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. § 14 und 16 BauGB)

Versickerung von Niederschlagswasser

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 14 und 16 BauGB: Auf Baugrundstlicken an-
fallendes, nicht als Betriebswasser weiter verwendetes Niederschlagswasser sowie Nie-
derschlagswasser der privaten befestigten Flachen ist auf den Grundstiicken zu ver-
sickern.

Auf offentlichen Verkehrsflaichen anfallendes Niederschlagswasser ist in die verkehrsbe-
gleitenden Grinstreifen sowie in die o6ffentlichen Griinflachen zu leiten und dort zu versi-
ckern.

Verkehrsflachen, die den geplanten Versickerungsflachen nicht oberflachig zugefiihrt wer-
den konnen, kénnen direkt an den Kanal angeschlossen werden. Notlberlaufe an die
Mischkanalisation sind innerhalb der Versickerungsflachen zulassig.

Regelung des Wasserabflusses des Mischgebietes

Sofern durch die Nutzung auf den Grundstiicken der Mischgebietsflachen eine Nieder-
schlagswasserversickerung nicht bzw. nur zum Teil mdglich ist, missen diese potenziell
belasteten Flachen in den Schmutzwasserkanal abgeleitet werden. Diese Niederschlags-
mengen sind durch einen Speicher aufzufangen und mit einer Drosseleinrichtung auf das
zulassige MaR der Ableitung zu reduzieren.

Beschrankung luftverunreinigender Stoffe ( § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)
GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur

Raumheizung nur Brennstoffe zugelassen, die je Quadratmeter Wohnflache insgesamt
nicht mehr als folgende Emissionen pro Jahr zulassen:

Primarenergieeinsatz Verhéltnis Primarenergie / Heizenergie < 1,5
Schwefeldioxid (SO,) (lokal) 0,1 g/m**a

Stickoxide (NOy) (lokal) 9 g/m?*a

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

Kohlenmonoxid (CO) (lokal) 6 g/m?*a

Kohlendioxid (CO,) Aquivalent (global) 10 kg/m? *a

Der Berechnung der Emissionsgrenzwerte liegt der Geb&aude-Heizungsverbrauch nach
dem Berechnungsverfahren des Leitfadens ,Energie im Hochbau® (Hessisches Ministerium
fur Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit, 1996) sowie das Emissionsbe-
rechnungsverfahren nach GEMIS 3.0 (Gesamtemissionsmodell integrierter Systeme, Hes-
sisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit, 1997), Bewer-
tungsmalfstab ,total“ zu Grunde.

Die Emissionsgrenzwerte gelten fiir gewerblich genutzte Flachen entsprechend. Uber-
schreitungen aus betrieblichen Griinden kénnen als Ausnahmen zugelassen werden.

Auf den Benutzungszwang fiir die zentrale Fernwarmeversorgung (§ 19 (2) HGO) Ziffer 6.3
dieser Textlichen Festsetzungen wird hingewiesen.
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Festsetzungen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Anpflanzung von Laubbdaumen 1. Ordnung: Anpflanzung hochstéammiger Laubbdume
der Artenliste 1 (Mindestqualitat: H, 3 x v., 14-16)

Anpflanzung von Laubbdaumen 2. Ordnung: Anpflanzung hochstdammiger Laubbaume
der in Artenliste 1 mit *) gekennzeichneten Arten (Mindestqualitat: H, 3 x v., 14-16)

Anpflanzung von Laubstrauchern und —baumen 2. Ordnung: Geschlossene Gehdlz-
pflanzung, bestehend zu 2/3 der Pflanzflache aus Strauchern der Artenliste 2 und zu 1/3
aus mit *) gekennzeichneten Bdumen der Artenliste 1 (Mindestqualitat: Str., v. 100-150
bzw. H, 3 x v., 14-16). Es gilt: 1 Strauch / m?, 1 Baum /5 m2.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gem3R § 81 Abs. 1 HBOi.V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Festsetzungen zur Gestaltung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Dachneigung: Dacher sind

- bei gegeneinander laufenden Dachflachen (Satteldacher, Walmdacher, gegeneinander
versetzte Pultdacher etc. mit einer Neigung von 257 bis 45°

- bei einseitig geneigten Dachflachen (Pultdacher etc.) mit einer Neigung von 5°bis 40°

auszufilhren. Flach geneigte Dacher unter 5° sind zu ldssig, wenn sie extensiv begriint

werden,

Dacheindeckung: Als Dacheindeckung bei geneigten Dé&chern (ber 15° dirfen keine
blauen, griinen oder glasierten Materialien sowie kein farbig beschichtetes Blech oder
Dachpappe verwendet werden.

Abfall- und Wertstoffbehilter (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Stellplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind entweder in das jeweilige Ge-
baude zu integrieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrduchern zu
begriinen bzw. durch mit dauerhaften Kletterpflanzen berankte Pergolen abzuschirmen.

Einfriedungen (Mauern, Zdune, Hecken etc.) (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Im Mischgebiet ist eine offene Einfriedung mit einer Mindesthéhe von 1,50 m und Maxi-
malhohe von 2,50 m zu zuléssig.

Fir die Wohngebiete gilt, dass ausschlieBlich offene Einfriedungen bis zu einer Hoéhe von
max. 1,20 m zuldssig sind.

Begriinung von Stellplatzen (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 und 5 HBO)

Auf offentlichen und privaten Parkplatzen mit mehr als 5 ebenerdigen Stellplatzen ist fiir je
sechs Stellplatze ein grokroniger Laubbaum gem. Artenliste 1 auf Pflanzstreifen mit einer
Mindestbreite von 2,5 m oder Baumscheiben mit mindestens 6,0 m? unversiegeltem Boden
zu pflanzen.

Verwendung von Brennstoffen und Heizungsarten
(§ 81 Abs. 2HBO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Zur Raumwarmeversorgung ist die Verwendung von festen Brennstoffen, auler Holz in
automatisch- oder handbeschickten Biomasse-Feuerungsanlagen mit einem Kessel-
wirkungsgrad von mindestens 90 %, und von flissigen Brennstoffen nicht zulassig. Feste
oder flissige Brennstoffe diirfen als Ausnahme verwendet werden, wenn nachgewiesen
wird, dass deren Verwendung zu keinem vermehrten Schadstoffausstol gegeniiber der
Verwendung der zuldssigen Brennstoffe flihrt; dabei ist sowohl die Menge als auch die
Zusammensetzung der Emissionen je kWh zu vergleichen. Die Verwendung von fremd
erzeugtem Strom zur Raumwérmeversorgung ist nicht zuldssig (Ausnahme: Warme-
pumpen in Verbindung mit Fotovoltaikanlagen).

Als Ausnahme sind Heizstellen unter Verwendung der sonst hier ausgeschlossenen Brenn-
stoffe und Heizungsarten zulassig, wenn die Heizleistung 8 kW nicht (ibersteigt und die
Heizstelle nicht zur regelméigen Raumwarmeversorgung betrieben wird.

Wasserrechtliche Festsetzungen
(Satzung gem3aR § 42 Abs. 3 Satz 3 HWG i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Das auf Dachflachen ohne Dachbegriinung anfallende Niederschlagswasser ist iiber be-
darfsgerecht dimensionierte Regenwassemutzungsanlagen zu sammeln und einer ganz-
jahrigen Nutzung (z.B. zur Gartenbewa&sserung, zur Toilettenspilung oder zum Wasche
waschen) zuzufihren.
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Ausnahmen von der Niederschlagswasser-Nutzungspflicht kénnen im Einzelfall sowie im
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses genehmigten Gebdudebestand innerhalb des
Plangeltungsbereiches zugelassen werden.

Kennzeichnungen und Hinweise

Bodendenkmadler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies gemafl § 20 HDSchG
dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaclogische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle
sind gem. § 20 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveran-
derten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des
Fundes zu schiitzen.

Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes Hessi-
sches Ried. Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind
teilweise groffldchige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer
kiinftigen Bebauung zu beachten sind. MaRgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen
Messstellenaufzeichnungen des Grundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Re-
ferenzmessstellen des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes zu beriicksichtigen.

Der Grundwasser-Bewirtschaftungsplan Hessisches Ried wurde mit Datum vom
09.04.1999 gemalt §§ 118,119 HWG festgestellt und im Staatsanzeiger der Landes Hes-
sen vom 24.05.1999, Nr. 21, S.1659-1747 veroffentlicht.

Bei unterkellerten Gebauden sollte bei Anschneiden des Grundwasserhorizonts die Aus-
fuhrung als druckwasserhaltende Wanne erfolgen. Hierfiir kommt bei untergeordneter Nut-
zung, z.B. Tiefgaragen, eine ,weie Wanne“ (WU-Beton) in Frage. Bei hochwertiger Nut-
zung, d.h. staubtrockenen Raumen, wird eine ,schwarze Wanne" (bituminds gedichtet)
erforderlich. Die fur die Bemessung der einzelnen Griindungs- und Bauhilfsmainahmen
erforderlichen Bemessungskennwerte sowie detaillierte Angaben zur Griindung der geplan-
ten Gebdude und zur Bauausfilhrung sind im Einzelfall ggf. noch in gesonderten Griin-
dungsgutachten zu erarbeiten.

Es wird auf das hydrogeologische Gutachten vom Juli 1994 (Grundbauinstitut Prof. Dr.-Ing.
P. Amann, Miihltal) verwiesen. Dieses Gutachten kann bei der Gemeinde Riedstadt einge-
sehen werden.”

Benutzungszwang fiir die zentrale Fernwarmeversorgung (§ 19 Abs. 2 HGO)

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stadt durch Satzung einen Benutzungszwang fiir die
zentrale Warmeversorgung flr das Baugebiet Wohngebiet ,Am hohen Weg" erlassen hat.
Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass fernwdmmetechnischen Anschliisse und Rohr-
leitungen nicht Uberbaut werden diirffen.

Begriinung der Griinflichen und Grundstiicksfreiflichen/Artenempfehlungen

Artenliste 1 (Bdume):

Aesculus hippocasta- - Kastanie Prunus avium® - Wildkirsche

num

Acer campestre” - Feldahom Prunus div. spec.” - Zierkirsche, -pflaume
Acer platanoides - Spitzahorn Quercus robur - Stieleiche

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Quercus petraea - Traubeneiche
Carpinus betulus* - Hainbuche Tilia cordata - Winterlinde
Crataegus 'Paul Scarlet™ - Rotdorn Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Juglans regia - Walnuss Sorbus aria/ intermedia* - Mehlbeere

Malus div. spec.® - Zierapfel Sorbus aucuparia* - Eberesche

Artenliste 2 (Striucher):

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Rosa canina - Hundsrose

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna -Weilkdorn Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Crataegus laevigata

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

sowie an bliihenden Zierstrduchern / Arten alter Bauerngérten

Cornus mas - Kornelkirsche Mespilus germanica - Mispel

Buddleja davidii - Sommerflieder Philadelphus coronari- - Falscher Jasmin
us

Buxus sempervirens - Buchsbaum Ribes sanguineum - Blut-Johannisbeere

Deutzia hybrida - Deutzie Syringa vulgaris - Flieder

Hamamelis mollis - Zaubernuss Spiraea bumalda - Sommerspiere

Hydrangea macrophylla - Hortensie Weigela florida - Weigelie

Rosa div. spec. - Rosen




Artenliste 3: Kletterpflanzen
Clematis div. spec. - Clematis, Waldrebe Parthenocissus spec. - Wilder Wein
Hedera helix - Efeu Vitis vinifera - Echter Wein
Lonicera periclymenum - Wald-GeiRblatt Wisteria sinensis - Blauregen, Glyzine
Lonicera caprifolium - Geiliblatt

Verfahrensvermerke
1. Aufstellungsbeschluss gemalk § 2 Abs. 1 BauGB:

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch die Stadtverordnetenversammlung am
01.11.2007 gefasst. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 30.11.2007 in den Riedstadter Nach-
richten.

2. Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemafk § 3 Abs. 1 BauGB:

Der Planvorentwurf wurde nach &ffentlicher Bekanntmachung am 21.12.2007 in der Verwaltung in der
Zeit vom 02.01.2008 bis 18.01.2008 zu jedermanns Einsicht ausgelegt bzw. in der Blrgerinformations-
veranstaltung am - vorgestellt.

Der Planvorentwurf wurde an die Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom
11.12.2007 verschickt. Die Frist zur Abgabe der Stellungnahmen, 18.01.2008.

4, Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB:

Der Planentwurf wurde nach &ffentlicher Bekanntmachung am 04.04.2008 in der Verwaltung in der Zeit
vom 14.04.2008 bis 15.05.2008 (einschl.) zu jedermanns Einsicht ausgelegt.

5. Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB:

Die Frist zur Abgabe der Stellungnahmen wurde analog der Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom 14.04.2008 bis 15.05.2008 festgelegt.

6. Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO
und § 42 Abs. 3 HWG:

Der Planentwurf wurde am 05.06.2008 als Satzung beschlossen.

Bestatigung der Vermerke 1.-6.
Siegel der Stadt

Riedstadt, den

Birgermeister

7. In-Kraft-Treten geman § 10 Abs. 3 BauGB:

Der Bebauungsplan wurde am __.__. ortsblich bekannt gemacht. Damit hat der Bebauungsplan
Rechtskraft erlangt.

Siegel der Stadt

Riedstadt, den __._ .

Birgermeister



