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

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Vorhabenbezogenes Mischgebiet — Ml (§ 6 BauNVO i. V. m. § 12 Abs. 3 BauGB)
Zulassig sind gemali § 6 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebéaude,

- Geschéfts- und Blrogebaude,

- sonstige Gewerbebetriebe.

Gemal’ § 9 Abs. 2 BauGB sind nur solche Nutzungen zulassig, zu deren Durchfuhrung sich
der Vorhabentrager in einem Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfih-
rungsvertrages oder der Beschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 16 ff. BauNVO)

Maximal zulassige Gebaudehtdhen (8 16 Abs. 2 und 3i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die maximal zulassigen Gebaudehthen (GHmax) sind in der Nutzungsschablone der Plan-
zeichnung festgesetzt.

Als zulassige Gebaudehoéhe gilt das Malz vom H6henbezugspunkt bis zum hdéchsten Punkt
des Daches (Oberkante Attika).

Hohenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Der Hohenbezugspunkt fur die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen (GHmax) ist die
Hohe der AuRenkante der Adam-Opel-Stral3e, lotrecht gemessen in der Mitte der Gebau-
deauBBenwand, die der StraRe am nachsten liegt.

Technische Aufbauten

Technische Aufbauten wie Antennen, Schornsteine, Liftungsanlagen, Aufzugsanlagen
etc. dirfen die maximale Gebaudehdhe (GHmax) um bis zu 2,00 m lbersteigen. Diese
technischen Aufbauten durfen maximal 10 % der Dachflache Uberdecken.

Anlagen zur Solarenergiegewinnung dirfen die maximale Gebaudehthe (GHmax) bis zu
0,80 m Uberschreiten. Diese Anlagen dirfen die gesamte Dachflache Gberdecken.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2 und 3i. V. m. § 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl sind in der Nutzungsschablone
der Planzeichnung als Hochstmalf festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO Uber die gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO festge-
legte Grenze von 50 % bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden.

Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen
(8 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Bauteile wie Balkone, Vordacher und Flucht-
treppen bis zu einer Tiefe von 2,00 m und durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,00 m
Uiberschritten werden.
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Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 8812, 14
und 23 BauNVO)

Gemeinschaftsstellplatze und -garagen

Oberirdische, gemeinschaftliche Stellplatze sind nur innerhalb der mit ,GSt* und ,GGa“
festgesetzten Flachen zulassig.

Gemeinschaftliche Garagen und Carports sind ausschlieBlich innerhalb der mit ,GGa" ge-
kennzeichneten Flachen zulassig.

Gemeinschaftsstellplatze und —garagen sind bestimmten Uberbaubaren Grundstticksfla-
chen zugeordnet und mit derselben Nummer, z. B. ,1% gekennzeichnet

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von 8 14 BauNVO sind innerhalb und auf3enhalb der Uberbauba-
ren Grundstucksflachen zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 14 BauGB)

Oberflachenbefestigung

Befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke sind wasserdurchlassig auszu-
fuhren; als wasserdurchlassige Belage gelten u. a. wasserdurchlassige Pflastersysteme,
Porenpflaster, Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfachbe-
festigungen wie z. B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken. Eine zuséatzliche
Begriinung dieser Flachen wird empfohlen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, ist Niederschlagswasser der
Dachflachen auf dem Grundstiick zu versickern.

Die Bemessung und Planung der Versickerungsanlagen ist gemanr DWA Arbeitsblatt A 138
in Verbindung mit DWA Merkblatt M 153 vorzunehmen.

Es wird auf die Satzung zur Schaffung von Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von
Niederschlagswasser unter lll. hingewiesen.

Insektenfreundliche Freiflachenbeleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die Aul3enbeleuch-
tung ausschlie3lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von bis zu 3.000 Kelvin (warm-
weil3e Lichtfarbe) zulassig. Es sind vollstandig gekapselte Leuchtengehduse zu verwenden,
die ihr Licht abgeschirmt in den unteren Halbraum emittieren.

Vermeidung von Vogelschlag an Fassaden

Beim Bau grol3er Fensterfronten ist darauf zu achten, dass das Kollisionsrisiko fur Vogel
weitgehend gemindert wird.

Der derzeit als Stand der Technik geltende Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas
und Licht* (H. Schmid, et al, 2012, (http://www.vogelglas.info/public/voegel_glas_licht
2012.pdf) bzw. seine jeweiligen Aktualisierungen ist zu beachten.
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Bauliche und sonstig technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schéadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundesimmissonsschutzgesetzes
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Anforderungen an die Luftschalldammung der AuRenbauteile

Zum Schutz von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen gegen Aul3enlarm nachzuweisen,
dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AulRenbauteile gemafd der DIN
4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® und DIN 4109-
2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung der
Anforderungen® erfullt werden.

Schalldammende Luftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern im Allgemeinen
Wohngebiet sind schalldammende Luiftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale
schallgedammte Liftungsgeréte kann verzichtet werden, wenn die Gebaude mit einer zent-
ralen Luftungsanlage oder einer Abluftlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichen-
der und schallgeddmmter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
nachts geringere AuBenlarmpegel als 50 dB(A) an den zur Beluftung von Schlaf- und Kin-
derzimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Berlcksichtigung der Abschir-
mung durch Gebaude).

Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB)

Begrinung von Stellplatzen

Je 4 Stellplatze ist mindestens ein standortgeeigneter Baum auf dem Grundstiick entspre-
chend den Artenempfehlungen (siehe VI. 9.) zu pflanzen.

Grundsticksbepflanzung

Die nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundstlicksflachen sind zu begriinen, gartne-
risch anzulegen und zu pflegen.

Flachenhafte Stein-Kies-Split- und Schottergéarten oder —schittungen sind unzuldssig mit
Ausnahme von baukonstruktiv erforderlichen Einbauten wie Spritzschutzstreifen an Gebau-
den bis zu einer Breite von 0,50 m.

Pro 250 m? Grundstucksflache ist ein heimischer Laubbaum bzw. ein Obstbaum entspre-
chend den Artenempfehlungen oder vergleichbare Arten zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Die nach Nr. 7.1 zu pflanzenden Baume kdnnen angerechnet werden.

Mindestanforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen sowie Unterhaltungs-
pflege

Fur alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu pflanzenden Baume und Strducher werden fol-
gende Mindestanforderungen festgesetzt:

Baume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Straucher: 2 x verpflanzt, Gro3e 60-100 cm

Es sind heimische, standortgerechte Baume und Straucher zu verwenden. Sie sind dauer-
haft zu erhalten. Abgéngige Gehdlze sind spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.
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10.

11.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. 8§ 52 und 91 HBOi.V.m 8§ 9
Abs. 4 BauGB

Dachformen und -neigungen

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache 1 sind ausschlief3lich Flachdacher und ge-
neigte Dacher mit bis max. 15° Dachneigung zulassig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache 2 sind ausschlief3lich Flachdacher und ge-
neigte Dacher mit bis max. 35° Dachneigung zulassig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache 3 sind ausschliefRlich Flachdacher und
flach geneigte Dacher mit bis max. 5° Dachneigung zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von 1,50 m zuldssig. Bezugshéhe fir die Hohen-
festsetzungen zu den Einfriedungen ist die Gelandeoberflache.

Als Materialien sind Zaune aus Holz oder Metall zulassig. Die Zaune sind geradlinig ohne
Verzierungen herzustellen. Sockel aus Sichtbeton oder Klinkermauerwerk sind bis zu einer
Hohe von 50 cm zulassig.

Bei Einfriedungen ein Abstand von 10 cm zum Boden einzuhalten oder auf andere Art eine
ausreichende Durchlassigkeit fur Kleintiere sicher zu stellen.

Sichtschutzanlagen

Milltonnenabstellplatze sind mit Sichtschutzanlagen zu versehen. Sichtschutzanlagen kén-
nen auferdem mit vorgepflanzten heimischen Laubgeholzen oder Kletterpflanzen dauer-
haft begriint werden.

Wasserrechtliche Festsetzung gem. § 37 Abs. 4 HWG

Gemal § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) ist das von den baulichen Anlagen
abflieBende Niederschlagswasser der abflusswirksamen Dachflachen aufzufangen und
z. B. in Zisternen zu sammeln, zu versickern und /oder zu verwerten.

Die Verwertung kann z. B. durch die Freiflachenbewéasserung, die WC-Spllung oder die
Waschmaschine erfolgen.

Der Uberlauf der Zisternen ist, soweit dem weder wasserrechtliche, noch sonstige offent-
lich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen, auf dem Grundsttick zu versickern und/oder in
den offentlichen Regenwasser- bzw. Abwasserwasserkanal einzuleiten.

An die Zisterne angeschlossene, begriinte Dachflachen sind mit Dachabdichtungsbahnen
auszustatten, die keine Wurzelhemmstoffe oder Biozide nach der Definition der Biozid-Ver-
ordnung (EU) Nr. 528/2012 enthalten.
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V.

Kennzeichnungen gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkun-
gen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten er-
forderlich sind:

Erdbebenzone

Gemal3 Erdbebenzonenkarte DIN EN 1998-1/NA:2010-12 liegt das Plangebiet in der Erd-
bebenzone 1. Ausgehend von den geologischen Verhaltnissen und der Bodenansprache
ist das Bauareal der geologischen Untergrundklasse S zugeordnet.

Hohe bzw. schwankende Grundwasserstande und tberschwemmungsgefahrdetes
Gebiet

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hes-
sisches Ried" mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und veroffentlicht im Staatsanzeiger
fir das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006, S. 1704, zu beachten.

Im Plangebiet ist mit sehr hohen Grundwasserstéanden (Grundwasserflurabstande 3 - 5 m,
Quelle: Grundwasserflurabstandskarten des Hessischen Landesamts fiir Naturschutz, Um-
welt und Geologie) zu rechnen. Aufgrund der Vernassungsgefahr in Nassperioden und der
Gefahr von Setzrissschaden in Trockenperioden sind besondere MaRnahmen erforderlich.

Aufgrund der hohen Grundwasserstande, wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet mit
zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Verndssungen) zu rech-
nen ist.

Nachrichtliche Ubernahmen geméaR § 9 Abs. 6 und 6a BauGB

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone 11l B des Trinkwasserschutzgebietes fur die Wassergewin-
nungsanlagen der Stadt Mainz Wasserwerk Hof Schonau. Somit ist besonderer Sorgfalt
alle Bauvorhaben zum Schutze von Boden und Grundwasser erforderlich. Hieraus resultie-
rende bauliche Einschrankungen sollten vorab mit der unteren Wasserbehorde des Kreis-
ausschusses des Kreises Grol3-Gerau geklart werden.

Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

Hochwasser-Risikogebiet des Rheins im Sinne des § 78b Abs. 1 WHG

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplans fiir den Rhein wur-
den gem. § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler Gelan-
demodellierungen Gefahrenkarten fir den Rhein erstellt. Die entsprechende Hochwasser-
gefahrenkarte kann wunter der nachfolgenden Internetseite abgerufen werden:
Shttp://www.hinug.de > Wasser > Hochwasser > Hochwasserrisikomanagementplane >
Rhein > HW - Gefahrenkarten®. In den Gefahrenkarten sind verschiedene Hochwassersze-
narien abgebildet. Nach der Gefahrenkarte ist davon auszugehen, dass das Plangebiet bei
einem Extremhochwasser oder im Falle des Versagens der Hochwasserschutzeinrichtun-
gen, z. B. einem Dammbruch, berschwemmt werden kann.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt somit im tberschwemmungsgefahrdeten
Gebiet. VorsorgemalRnhahmen gegen Uberschwemmungen sind auf Grund dieser Sachlage
auf jeden Fall angebracht.

Bei Sanierung und Neubau von Objekten sind Vorkehrungen zu treffen und, soweit erfor-
derlich, bautechnische MaRnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrden-
den Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern.
Grundsatzlich empfiehlt es sich auch, weitere elementare Vorsorgemal3nahmen beim Bau,
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VI.

bei der Erweiterung und der Sanierung zu treffen, um das Schadensausmaf bei Uber-
schwemmungen moglichst gering zu halten. Siehe ,Hochwasserschutzfibel" des Bundes-
ministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit.

Hinweise und Empfehlungen

Technische Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien

Es wird empfohlen, dass die Dachflachen der Hauptgebdude zu mindestens 40 % mit
Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie ausgestat-
tet (Solarmindestflache) werden. Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren instal-
liert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache
angerechnet werden.

Die Dachbegriinung und die technischen Anlagen sind mit den Photovoltaikmodulen zu
kombinieren.

Anlagen zur Solarenergiegewinnung sind gegeniber der AuRenwand des darunter liegen-
den Geschosses jeweils um mindestens 0,50 m zurlickzusetzen.

Dachbegriinung

Es wird empfohlen, Flachdacher und flachgeneigte Décher bis zu 5° von Gebéauden, Gara-
gen und Carports dauerhaft und fachgerecht extensiv zu begriinen und zu unterhalten. Die
Vegetationstragschicht muss eine Méchtigkeit von mindestens 10 cm aufweisen. Ausge-
nommen sind Dachterrassen, technische Einrichtungen, Aufzugstberfahrten und Vorda-
cher. Die dauerhafte Begriinung ist auch bei erganzenden Anlagen zur Nutzung von Solar-
energie sicherzustellen.

Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser

Fur die Versickerung des Niederschlagswassers ist ein Antrag auf Erteilung einer Erlaubnis
der Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser gemanR § 17 des Hessischen
Wassergesetzes in Verbindung mit 8 7 des Wasserhaushaltgesetzes erforderlich.

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies der hessenArchaologie
oder der Unteren Denkmalschutzbehtrde beim Kreis Grof3-Gerau unverzuglich anzuzei-
gen. (8 21 HDSchG). In diesen Fallen, kann fur die weitere Fortfiihrung des Vorhabens eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Altlasten

Informationen zu Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Boden-
veranderungen oder Grundwasserschaden liegen fur das Plangebiet nicht vor.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fachgut-
achter in Altlastenfragen hinzuziehen.

Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des 8 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemein-
heit herbeizufuhren.
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6. LeitungsschutzmalRnahmen

Tiefwurzelnde BaAume muissen It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen
Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen aufweisen. Wird dieser Abstand un-
terschritten, so sind die Ver- und Entsorgungsleitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu si-
chern oder die Standorte der Baume entsprechend zu verschieben.

Pflanzmalinahmen im Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem Versorgungstra-
ger abzustimmen.

7. ArtenschutzmalRnahmen

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von
Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von europdaischen Vogelarten i. S. v.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie sind Rodungs- und GehdlzschnittmalRnahmen nur in der Zeit
vom 01. Oktober bis 28. Februar zulassig.

8. Kampfmittel

Sollten im Zuge der BaumafRhahmen Munition oder kampfmittelverdachtige Gegenstande
Zu Tage treten, ist die Arbeit unverziglich einzustellen, die Fundstelle abzusichern und die
Polizei bzw. der Kampfmittelraumdienst in Darmstadt zu verstandigen (Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, Luisenplatz 2, 64283 Darm-

stadt, Tel. 06151-12-0).

Artenempfehlungen

Empfohlen wird die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Arten:

Baume

Acer campestre

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Juglans regia

Malus sylvestris
Prunus avium
Quercus petrea
Quercus robur

Pyrus communis
Sorbus domestica
Sorbus aucuparia
Tilia cordata
Obstb&ume in Sorten

Straucher

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crateagus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Salix spec.
Sambucus nigra
Viburnum lantana
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Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Walnuss
Holzapfel
Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Wildbirne
Speierling
Eberesche
Winterlinde

Sauerdorn
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Waldhaselnuf}
Zweigriffliger Wei3dorn
Eingriffliger WeilRdorn
Gewohnliches Pfaffenhiitchen
Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn

Weiden

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Stand 02.08.2023



