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Textliche Festsetzungen zum B-Plan ,2. Anderung Rodensee I Gemeinde Erzhausen

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gemaf § 9 BauGB und Verord-
nung zu 8 2 (5) BauGB uber die bauliche Nutzung der Grundsticke -
BauNVO - in der Fassung vom 27.01.1990 [BGBI.S.127]

1.0  Art der baulichen Nutzung:
Gemal § 9 (1) 1 BauGB i. V. m. § 3 (2) und (3) bzw. § 4 (2) und (3) BauNVvVO
sowie 8§ 1 (5) und (6) BauNVO sind in dem Baugebiet nur die aufgefiihrten Nut-
zungen zulassig.
WA — Allgemeines Wohngebiet
Allgemein zul&ssig sind:
- Wohngebaude,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

2.0 Bauweise:
Offen, als Einzelhaus

3.0 Mal der baulichen Nutzung:

3.1 Zulassige Grundflache / Grundflachenzabhl:
Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) betragt

fur die Kennziffer 3.1: GRZ 0,35
fur die Kennziffer 3.2: GRZ 0,4

Dartber hinaus sind auf3er den dargestellten Stellplatzen und Garagen Neben-
anlagen wie Fahrradstellplatze und Mullsammelstellen mit einer Grundflache bis
zu 12 gm, sowie pro Grundstiick eine Garten-/ Geratehitte von maximal 5 gm
Grundflache zuldssig, soweit die zulassige GRZ dadurch nicht Gberschritten wird.
Abweichend von § 19 (4) 2 BauNVO ist eine Uberschreitung der GRZ fur Stell-
platze, Garagen, Zufahrten und Zugange bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7
zulassig.

3.2  Zulassige Geschossflache / Geschossflachenzahl:

Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) betragt
fur die Kennziffer 3.1: GFZ 0,7
fur die Kennziffer 3.2: GFZ 0,8

4.0 HoOhe der baulichen Anlagen:

4.1 Die maximale traufseitige AulRenwandhdhe wird gemessen zwischen der Ober-
kante der erschlieRenden StralRenachse und dem Schnittpunkt des verlangerten
AulBenmauerwerks mit der Dachhaut.

Sie betragt maximal 7,00 m
Die maximale AulRenwandhdhe bei Nebengebauden betragt 3,0 m.
4.2 Die maximale Firsth6he wird gemessen zwischen der Oberkante der erschlie-

Renden StralRenachse und dem hoéchsten Punkt des Daches.
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Textliche Festsetzungen zum B-Plan ,2. Anderung Rodensee I Gemeinde Erzhausen

4.3

4.4.

5.0

5.1

5.2

5.3

6.0

7.0

8.0

Sie betragt maximal 10,50 m fur alle Dachformen.

Die Ho6he des FertigfuRbodens EG wird gemessen zwischen der Oberkante der
erschlieenden Stral3enachse und der Oberkante Fertigful3boden.

Sie betragt fur alle Gebaude maximal 1,0 m

Die Geschosszahl wird auf maximal Il festgesetzt.

Zulassigkeit von Garagen, Carports, Stellplatz  en und Nebenanlagen:

Garagen, Carports, Stellplatze und Gemeinschaftsstellplatze mit inren Zufahrten
sind nur auf den dafur vorgesehenen nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.

Nebenanlagen gemald Pkt. 3.1 sind auf den gesamten nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

Es wird zugelassen einen Pkw-Stellplatz zwischen der fur eine Garage oder ei-
nen Carport ausgewiesenen Flache und der o6ffentlichen Verkehrsflache inner-
halb der seitlichen Abstandsflachen zum Nachbargrundstiick zu errichten. (Hin-
weis: Eine Ausnahme nach 8§ 6 Abs. 11 Nr. 1 Hessische Bauordnung (HBO) vom
20.12.1993 (GVBI. | Seite 655) in der derzeitigen Fassung wird durch diese
Festsetzung hinfallig.)

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen:

Gemal § 9 (1) 6 BauGB wird die Zahl der Wohneinheiten

- bei der Kennziffer 3.1  auf maximal 2 pro Gebaude begrenzt,
- bei der Kennziffer 3.2 auf maximal 8 pro Gebaude begrenzt.

Besondere bauliche Vorkehrungen:

Gemal 8 9 (5) BauGB wird festgesetzt, dass aufgrund des hohen Grundwasser-
standes im Planbereich Boden und Aul3enwénde von Kellergeschossen wasser-
dicht auszubilden sind (z.B. ,weil3e Wanne®).

Behandlung von Niederschlagswasser:
auf privaten Grundstiicken

Das von Dachflachen abflieRende Regenwasser ist auf dem Grundstick zu
sammeln, Regenwassernutzungsanlagen zuzufuhren und ggf. auf dem Grund-
stuck zu versickern (Versickerungsmulden).

Zu Regenwassernutzungsanlagen bzw. Brauchwassernutzung siehe Punkt 8.0
der Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen.

Im 6ffentlichen Bereich

FulR- und Gehwege und o6ffentliche Stellplatze sind durch Systeme mit einem in-
tegrierten Vegetationsanteil wasserdurchlassig zu befestigen (Schotterrasen,
Rasengittersteine).
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Textliche Festsetzungen zum B-Plan ,2. Anderung Rodensee I Gemeinde Erzhausen

Der bei Regenereignissen anfallende Abfluss der wasserundurchléassig befes-
tigten offentlichen StraRenflachen ist durch stral3enbegleitende Rasenmulden,
Kastenrinnen und Pflasterrinnen zu sammeln und zu semizentralen Mulden ab-
zuleiten.

Fur die Regenwasserbewirtschaftung ist eine Genehmigung einzuholen.
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Textliche Festsetzungen zum B-Plan ,2. Anderung Rodensee 1I* Gemeinde Erzhausen

B GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN gemaR 8§ 9 (1) 20 und 25
BauGB, 8§ 4 HENatG und § 8a BNatSchG

1.0 Anteil der begriinten Grundstiicksflachen:
Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke (Grundstucksfreifla-
chen im Sinne des § 9 Abs. 1 HBO) sind zu 80 % gartnerisch anzulegen und
zu unterhalten.
Bestandteil der begrinten Flache sind auch Kinderspielplatze und Einrichtun-
gen zum Waschetrocknen und Teppichklopfen. Stellplatze, Carports und Ga-
ragen sowie sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO sind
nicht Teil der Grinflache.

2.0 Mal der Bepflanzung der begrinten Grundsticksfl  achen:
Die nach 1.0 gartnerisch anzulegenden und zu erhaltenden Flachen sind mit
standortgerechten Gehdlzen entsprechend der Artenauswahl aus den Pflanz-
listen nach Pkt. 4.0 zu bepflanzen.
Dabei gilt, wenn im Plan nichts anderes festgesetzt ist, dass diese Flachen zu
10 % mit Baumen und zu 20 % mit Strauchern zu bepflanzen sind. 1 Baum
entspricht dabei 10 gm, 1 Strauch 1,5 gm.

3.0 B&aume im 6ffentlichen Bereich:
An den offentlichen Parkplatzen und an den Versickerungsflachen sind ent-
sprechend den zeichnerischen Festsetzungen gemald Pflanzliste Baume mit
einem Stammumfang von mind. 10 cm, gemessen in 1,0 m Héhe, anzupflan-
zen und zu erhalten.
Fur die Baume an den offentlichen Parkplatzen sind Baumscheiben oder
Pflanzinseln von mind. 5 gm Groé3e anzulegen.
Tiefwurzelnde B&dume mussen einen Mindestabstand von 2,5 m zu Versor-
gungskabeln/-leitungen aufweisen. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind
die Kabel bzw. Leitungen vor Wurzeleinwirkung zu sichern.
Fur die Art der im Bebauungsplan dargestellten Baume gilt:
Baume kleinkronig:
Feld-Ahorn - Acer campestris
Birke - Betula pendula
Speierling - Sorbus domestica
Feld-Ulme - Ulmus campestris

4.0 Geholzarten auf privaten Grundstticksfreiflachen

Auswabhllisten fur Ba&ume und Straucher auf den zu begriinenden Flachen, die
als standortgerecht anzusehen sind. Dabei ist eine ausgewogene Mischung
des Pflanzmaterials zu erreichen:

Straucher (u.a.)
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Textliche Festsetzungen zum B-Plan ,2. Anderung Rodensee 1I* Gemeinde Erzhausen

6.0

7.0

Hartriegel - Cornus sanguinea

Hasel - Corylus avellana

Weil3dorn - Crataegus monogyna/laevigata
Pfaffenhitchen* - Euonymus europaeus
Liguster* - Ligustrum vulgare

Schlehe - Prunus spinosa

Kreuzdorn - Rhamnus catharticus
Hundsrose - Rosa canina

Baume (u.a.)

Spitz-Ahorn - Acer platanoides
Berg-Ahorn - Acer pseudoplatanus
Hangebirke - Betula pendula
Hainbuche - Carpinus betulus
ERkastanie * - Castanea sativa
Haselnufl3 - Corylus avellana
Rotbuche - Fagus selvatica
Esche - Fraxinus excelsior
Walnuf3 - Juglans regia
Wildapfel - Malus sylvestris
Vogelkirsche - Prunus avium
Traubenkirsche - Prunus padus
Wildbirne - Pyrus communis
Stieleiche - Quercus robur
Eberesche* - Sorbus aucuparia

sowie Hochstamm-Obstbdume einheimischer, alter Sorten
* = giftige Gehdlze

Immergrine Nadelgehdlze sind moglichst zu vermeiden, insbesondere He-
ckeneinfassungen mit Zypresse, Thuja, Abies Picea und Chamaecyparis. Sie
haben negativen Einflu3 auf den Chemismus des Bodens (Versauerung) und
kénnen zudem die Luftzirkulation behindern. Im Gegensatz zu einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen haben sie vergleichsweise geringe Bedeu-
tung fur den Naturhaushalt des Planungsgebietes.

Der Anteil an Nadelgehdlzen darf nicht mehr als 20% des Pflanzgutes betra-
gen.

Befestigung der Grundstucksfreiflachen:

Die Befestigung der privaten Grundstucksfreiflachen ist nur zulassig, wenn
dies wegen Art und Nutzung dieser Flachen zwingend erforderlich ist (z.B.
Zuwegungen), und zwar in der Art, dass wasserdurchlassige Baustoffe ver-
wendet werden. Die notwendigen Zufahrten innerhalb der Grundstiicke sind
ebenfalls wasserdurchlassig auszufuihren (Rasensteine oder Pflastersteine in
weitem Fugenabstand).

Private Stellplatze:
Die Flachen der Parkstande sind versickerungsfahig auszufihren.
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Textliche Festsetzungen zum B-Plan ,2. Anderung Rodensee 1I* Gemeinde Erzhausen

8.0

9.0

10.0

11.0

Bei Gemeinschaftsstellplatzen ist je 3 Stellplatze ein Baum aus der Pflanzliste
nach Pkt. 4.0 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Grundstiickseinfriedigungen:

Die in Pkt. 5.0 der Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen vorgesehenen
Grundstuckseinfriedigungen sind mit Rankpflanzen einzugrinen.

Daflr geeignet sind u.a.:
als Selbstklimmer:

Efeu -Hedera helix,
Wilder Wein -Parthenocissus quinquefolia

als Geristklimmer:

Waldrebe -Clematis vitalba
Geil3blatt -Lonicera

Werden Lebende Einfriedigungen angelegt, so sind die Straucher aus Punkt
4.0 festgesetzt.

Fassadenbegrinung:

Mindestens 20 % der Gesamtfassade eines Gebaudes sind zu begrinen.
Fensterlose AuRenwandflachen sind zu mindestens 50 % zu begriinen.
Wande von Garagen und Nebengebauden sind zu mindestens 50 % zu be-
grunen.

Pergolen und Carports sind mit Kletter-, Schling - oder Rankpflanzen zu ver-
sehen.

Fur Vertikal- und Fassadenbegriinung geeignet sind u.a. die unter Pkt. 8.0
aufgefuhrten Selbst- und Gerustklimmer.

Dachbegrinung:

Die Flachdacher tber den Nebengebauden, Garagen und Carports sind mit
einer extensiven Dachbegriinung entsprechend der Richtlinien der For-
schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung - Landschaftsbau e.V. Bonn zu
versehen, sofern es sich nicht um Terrassen oder Dachgarten handelt.

Grunflachenpflege:

Aus Grinden des Gewasserschutzes ist im gesamten Plangeltungsbereich
der Einsatz von Pflanzenbehandlungsmitteln (Pestiziden) unzulassig. Der Ein-
satz von mineralischen Diungern ist zu vermeiden.
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Textliche Festsetzungen zum B-Plan ,2. Anderung Rodensee 1I* Gemeinde Erzhausen

C BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN geméal 8 9 (4) BauGB i.
V. m. § 87 (1) und (2) HBO

1.0 Dachgestaltung:

1.1 Dachform:
Die verbindliche Dachform ist das Satteldach.
Daneben sind auch versetzte Satteldacher, Walmdéacher, Pultdacher und
Tonnendacher zulassig.
Fur freistehende Garagen und Nebenanlagen ist das begriinte Flachdach
verbindlich.

1.2 Dachneigung:
Die Dachneigung betragt
maximal 40°bei Satteldachern und versetzten Sattel dachern,
5°- 20°bei Pultdachern.

1.3 Dacheindeckung:
Es werden keine Festsetzungen getroffen.
Solardacher sind zuldssig. Grindacher sind erwinscht.

1.4  Dachuberstande:
Allseitig maximal 0,50 m tber die AuRenwand hinaus.

1.5 Dachaufbauten:
Gauben sind zulassig; sie sind als Einzelgauben auszufuhren. Gaubenbander
sind unzulassig. Auf einer Dachflache darf nur 1 Gaubenform zur Ausfihrung
kommen.
Die maximale Breite von Gauben betragt 2,5 m.
Die GaubenauRenwand ist 0,50 m von der Aul3enwand zuriickzusetzen.
Zwerchgiebel sind zul&ssig. Ihre maximale Breite betragt 2,5 m. Ihre Firsthohe
betragt maximal 1,0 m unterhalb des Firstes des Hauptdaches.

2.0  Kbniestock:
Kniestocke sind allgemein zul&ssig, soweit die maximale Aufl3enwandhohe
dadurch nicht Gberschritten wird.

3.0 Fassadengestaltung:

Es sind lediglich Putze in hellen Farben, sowie Schiefer bzw. schieferéhnliche
Materialien, Klinker- und Holzverkleidungen zuléssig.
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Textliche Festsetzungen zum B-Plan ,2. Anderung Rodensee 1I* Gemeinde Erzhausen

4.0

5.0

6.0

7.0

8.0

Glatte, glanzende, polierte Platten oder Fliesen sowie Kunststoffverkleidungen
sind — auch im Sockelbereich — unzulassig.

Balkone:

Balkone, die Uber die gesamte Haus- bzw. Giebelbreite verlaufen, sind nicht
zulassig. Ihre Lange darf max. 2/3 der Hausbreite/-lange betragen.

Brustungselemente aus Kunststoff sind nicht zulassig

Einfriedigungen:
Die Hohe der Einfriedigungen betragt max. 2,00 m.
Es sind nur ,offene”, durchsichtige Einfriedigungen zulassig.

Einfriedigungen aus Betonfertigteilen oder sogenannten ,Lochziegeln* sowie
Zaune mit Kunststoffpaneelen sind unzul&ssig.

Alternativ sind auch ,lebende Einfriedigungen® in Form von Hecken zul&ssig.

AulRenanlagen:

Als Gelandeoberflache wird geméafl 8 2 (4) HBO die Oberkante der erschlie-
Benden StralRenachse festgesetzt, dies ist durch Aufschittungen zu gewahr-
leisten.

Gelandeaufschittungen von mehr als 1,00 m tber der erschlieRenden Stra-
Renachse fur das Anlegen von Terrassen am Haus sind nicht zul&assig.

Abgrabungen sind nur fur Lichtschéchte, die eine max. Lange von 2,0 m auf-
weisen durfen, zulassig.

Hof- und Terrassenflachen:

Notwendige Flachenbefestigungen im Bereich der privaten Grundstticke sind
mit wasserdurchlassigen Materialien mit einem Vegetationsanteil (z.B. Ra-
senfugensteine, Rasengittersteine) auszufiuhren.

Bei Terrassen kommen dabei Materialien wie Holzroste, Holzpflaster und Po-
renpflaster in Frage. Alternativ kdnnen Terrassenflachen auch wasserun-
durchléssig ausgebildet werden.

Die befestigten Flachen sind derart anzuordnen, dal3 ein oberflachig abflie-
Render Restabflul in grundstiickseigene Versickerungsanlagen ablauft.

Brauchwassernutzung:
Das Niederschlagswasser ist als Brauchwasser weiterzuverwenden.

Hierfir sind Regenwassernutzungsanlagen zu nutzen, deren Speicher entwe-
der innerhalb der Gebaude oder auf3erhalb liegen kénnen. Die Versorgung
der einzelnen Gebaude kann dabei dezentral Gber eine eigene Zisterne oder
zentral Uber zentrale Gemeinschafts-Regenwasser-Nutzungsanlagen erfol-
gen.

Das Fassungsvermdgen der oberirdischen Auffangsysteme mufd mindestens

25 | je m2 horizontal projizierte Entwasserungsflache betragen.
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Das uberschussige Niederschlagswasser ist zu versickern -vgl. hierzu Pkt. 8.0
der Planungsrechtlichen Festsetzungen.

Aufgestellt: Darmstadt, 16.04.2002
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