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Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 und § 4 BauNVO)

Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Ver-
waltungen.

Die gemal} § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 3, § 19 und § 20
Abs. 1 BauNVO)

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse (Z) wird gemaf Einschrieb in der Nutzungs-
matrix festgesetzt. Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vor-
schriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl wird in der Plankarte durch Einschrieb in der Nut-
zungsmatrix festgesetzt. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden (GRZ II).

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18
BauNVO)

Die maximal zuldssige Héhe baulicher Anlagen (OK Geb.) wird mit 10,0 m festgesetzt. Uber-
schreitungen der maximal zulassigen Gebaudeoberkante sind bei untergeordneten Gebau-
deteilen und Aufbauten (z.B. Schornsteine, Liftungsanlagen, Antennen, etc.) um bis zu 0,5
m zulassig, sofern diese insgesamt einen Anteil von 10 % der jeweiligen Dachflache nicht
uberschreiten.

Als oberer Bezugspunkt gilt die Oberkante der Dachhaut am hdchsten Punkt des Gebaudes
bzw. der oberste Attika-Abschluss. Der untere Bezugspunkt ist das mittels Hohenlinien ein-
getragene bestehende Gelandeniveau gemessen am Schnittpunkt der jeweiligen Hoéhenli-
nien mit dem aufgehenden Mauerwerk. Sofern mehrere Hohenlinien geschnitten werden,
sind die Werte zu mitteln. Sofern keine Héhenlinien geschnitten werden, sind die Werte der
jeweils nachstgelegenen Hohenlinien zu mitteln.
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Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser. In der
offenen Bauweise sind die Einzel- und Doppelhauser mit seitlichem Grenzabstand zu errich-
ten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen sowie Zulidssigkeit von Stellplatzen und Garagen
sowie Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Die uberbaubaren Grundstucksflachen sind der Planzeichnung zu entnehmen und durch
Baugrenzen definiert. Pkw-Stellplatze, Garagen und Uberdachte Pkw-Stellplatze (Carports)
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb und auf3erhalb der Uber-
baubaren Grundstlcksflache zulassig.

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

Die offentlichen sowie die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind in der Plan-
zeichnung durch entsprechende Flachensignaturen festgesetzt.

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

Stellplatze, Zu- und Umfahrten, Wege- und Hofflachen sind in wasserdurchlassiger Bau-
weise zu befestigen, z.B. mit Fugen- oder Porenpflaster, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange entgegenstehen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder
Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser ge-
fullten Teichen sowie die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen
zur Ruckhaltung von anfallendem Niederschlagswasser bleiben hiervon unberahrt.

Flachige Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten oder -schittungen von mehr als 1 m? Flache
sind unzulassig, soweit es sich nicht um Wege handelt und sie nicht dem Spritzwasserschutz
am Gebaude dienen. Die dem Spritzwasserschutz dienenden Hausumrandungen entspre-
chen einer Breite von bis zu 40 cm oder dem jeweiligen Dachuberstand.

Zum Schutz vor Beeintrachtigungen durch Licht sind zur Auf3enbeleuchtung ausschlief3lich
vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen ab-
strahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fur Insekten wirkungsarmen Speki-
rum von 1600 bis 2700 Kelvin zulassig. Der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit wechseln-
dem oder bewegtem Licht ist unzulassig.
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Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (§ 91 HBO i.V.m. §
9 Abs. 4 BauGB)

Dach- und Fassadengestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind Sattel-, Walm-, Krippelwalm- und Pultdacher. Die maximale Dachneigung darf
maximal 38 Grad betragen. Pultdacher sind talseitig um mindestens 1,5 m Meter gegentber
der Aullenwand des darunter liegenden Vollgeschosses zuriickzusetzen. Bristungen fir
Dachterrassen auf der obersten Vollgeschossdecke sind ausschliel3lich in Form von offenen
Elementen auszuflihren. Garagen und Nebenanlagen werden von diesen Festsetzungen
nicht erfasst.

Zur Dacheindeckung sind in rétliche, braune oder schiefergraue bis anthrazitfarbene Ténen
zulassig. Glasierte oder hochglasierte Materialien sind unzulassig. Dachbegriinungen und
Solaranlagen (Solarthermie- und Fotovoltaikanlagen) sind ausdricklich zulassig und von
den vorstehenden Bestimmungen ausgenommen.

Gestaltung von Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 und 3 HBO)

Zulassig sind ausschlieBlich offene Einfriedungen, wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter, Holz-
zaune oder Streckmetall in Verbindung mit Laubstrauchhecken stral3enseitig bis zu einer
Hohe von 0,75 m und an den seitlichen und ruckwartigen Grundstlicksgrenzen bis zu einer
Hohe von 1,50 m Uber dem bestehenden Gelande. Mauersockel sind - mit Ausnahme von
Stutzmauern - unzulassig.

Einfriedungen in Verbindung mit Sichtschutzfolien gelten als geschlossene Einfriedungen
und sind unzulassig.

Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzu-
schirmen. Sie sind in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu um-
pflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

Grundstiicksfreiflachen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die Grundstucksfreiflachen (nicht bebaute Flachen) sind als Garten, Grunflache oder Pflanz-
beet zu gestalten.

Grof¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen
bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement
sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind unzu-
lassig. Stein- oder Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude
oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberinhrt.
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle aufge-
fuhrten DIN-Normen und Regelwerke in der Verwaltung der Gemeinde Waldems wahrend
der allgemeinen Dienststunden oder nach telefonischer Vereinbarung von jedermann einge-
sehen werden.

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Waldems wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum
Zeitpunkt der behordlichen Entscheidung wirksame Fassung.

Verwendung von erneuerbaren Energien

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetz (GEG) sei hingewiesen und angemerkt,
dass die Nutzung der Solarenergie ausdrticklich zulassig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der
behdrdlichen Entscheidung gultige Fassung.

Bodendenkmaler

Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande
(Scherben, Steingerate, Skelettreste) sind gemaly § 21 HDSchG unverziglich dem Landes-
amt fur Denkmalpflege Hessen oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund
und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und
zu schutzen.

Altlasten, Bodenschutz und Kampfmittel

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf Auffalligkeiten
zu achten (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe). Der Verdacht einer schadlichen Bo-
denverunreinigung ist umgehend der zustandigen Behorde mitzuteilen.

Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung
von Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu
beachten.

Verwertung von Niederschlagswasser

Auf die Entwasserungssatzung der Gemeinde Waldems wird hingewiesen. Es gilt jeweils die
zum Zeitpunkt der behordlichen Entscheidung wirksame Fassung.
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3.7.2 Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG). Fur die Einleitung der Nie-
derschlagswasser in ein angrenzendes Gewasser (z.B. Fischbach) ist ein Antrag auf Einlei-
tung bei der Unteren Wasserbehdrde zu stellen. Abwasser, insbesondere Niederschlags-
wasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche
und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

3.7.3 Fur die Ableitung von Grundwasser sowie die Versickerung von Regenwasser ist grundsatz-
lich eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG) einzuholen.

3.8 Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

3.8.1 Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstdérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

e Baumallnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schutzter Vogelarten fihren kdnnen, sind auflerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufuhren.

e Bestandsgebaude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs-
und Abrissmallnahmen durch einen Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren, ob ge-
schitzte Tierarten anwesend sind. Diese Mallhahmen sollten mdglichst au3erhalb der
Wochenstubenzeit von Fledermausen (01.05. bis 31.07.) durchgefuhrt werden und durch
eine qualifizierte Person begleitet werden.

e Werden bei der Kontrolle vor dem Abriss der Gebaude geeignete Habitate wie Hohlen
oder Spalten festgestellt, so sind diese durch die Installation von kinstlichen Nisthilfen
bzw. Quartieren in direkter raumlicher Umgebung auszugleichen. Fir jede von Végeln
nutzbare Niststatte an den Gebauden sind drei kinstliche Nisthilfen fir Halbhdhlenbriter
zu installieren. Fur jedes potentielle Spaltenquartier von Fledermausen sind zwei Som-
merquartiere fur Fledermause zu installieren.

e Hohlenbdaume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung durch einen Fachgutachter
auf das Vorhandensein von geschutzten Tierarten zu Gberprufen.

e Im Falle der Betroffenheit von geschuitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestatte
zu erhalten. Uber das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behorde zu entscheiden.
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3.9 Bodenschutz

3.9.1 Aus Sicht des Bodenschutzes wird auf § 202 BauGB hingewiesen: ,Mutterboden, der bei
Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderun-
gen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu halten und vor Vernich-

tung oder Vergeudung zu schutzen®.

3.10 Artenauswahl

3.10.1 Artenliste 1 (Baume/ Kleinbaume)

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula pendula - Hangebirke
Carpinus betulus - Hainbuche

Fraxinus excelsior - Esche

Fagus sylvatica - Rotbuche
Quercus robur - Stieleiche
Quercus petraea

Sorbus acuparia - Vogelbeere
Sorbus aria - Echte Mehlbeere
Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos

3.10.2 Artenliste 2 (Heimische Straucher)

Amelanchier ovalis

Carpinus betulus - Hainbuche
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel
Crataegus - Weilkdorn
Euonymus europaea - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Malus sylvestris - Wildapfel

- Traubeneiche

- Sommerlinde

- Gemeine Felsenbirne

Obstbaume:
Juglans regia
Malus domestica
Mespilus germanica
Prunus avium
Pyrus communis

Rhamnus cathartica

Ribes rubrum
Rosa canina

Rosa rubiginosa

Salix caprea

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

- Walnuss

- Mispel
- Kulturkirsche

- Kreuzdorn

- Johannisbeere

- Hunds-Rose

- Weinrose

- Salweide

- Schw. Holunder
- Woll. Schneeball
- Gem. Schneeball

Es wird zudem auf die Website ,Klimaresiliente Baumarten finden!” des Hessisches Landesamt
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie hingewiesen (https://www.hinug.de/themen/klimawandel-

und-anpassung/projekte/klimprax-stadtgruen/online-tool/klimaresiliente-baumarten-finden).

3.10.3 Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen geman §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz
wird hingewiesen. Bei der Bepflanzung der Grundstlcksfreiflachen ist auf die Anpflanzung

giftiger Arten zu verzichten.
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