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2.1

2.2

2.3

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

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

Mischgebiet Ml (§ 6 BauNVO i.V.m. § 12 BauGB)

Zulassig sind drei gemischt genutzte Gebaude:

— mit maximal 20 Wohneinheiten ab dem 1. Obergeschoss,

— und nicht stérender, gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss.

Es sind nur solche Nutzungen zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréager in

einem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfilhrungsvertrages oder
der Beschluss eines neuen Durchflihrungsvertrages sind zulassig.

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

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Die maximal zulassigen Gebaudehdéhen (GHmax) werden per Planeinschrieb festgesetzt.

Als maximal zulassige Gebaudehdhe gilt das MaB vom Héhenbezugspunkt bis zum héchs-
ten Punkt des Gebaudes.

Technische Aufbauten wie Antennen, Schornsteine, Luftungsanlagen, Aufzugsanlagen etc.
dirfen die maximale Geb&udehdhe (GHmax) um bis zu 2,00 m Ubersteigen. Diese techni-
schen Aufbauten darfen maximal 10 % der Dachflache Uberdecken.

Anlagen zur Solarenergiegewinnung dirfen ohne Flachenbeschrankung die maximale Ge-
baudehodhe (GHmax) bis zu 1,50 m lberschreiten.

Hoéhenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Hbéhenbezugspunkt flr die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist die Oberkante
der Darmstadter StraBe, gemessen in der Mitte der stdlichen AuBenwéande der geplanten
Gebaude.

Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch Garagen und Stellpldtze mit inren 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 Gberschritten werden.

Abweichende Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Es sind Gebaude im Sinne der offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig; die
Gebaudelange kann 50 m Uberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

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

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen ist bis zu einer Tiefe von 2,00 m fiir die
Errichtung von An- und Vorbauten, z.B. Balkone, Terrassen, Aufziige und AuBentreppen
unter Beachtung der Mindestabstandsflachen nach § 6 HBO zulassig.
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5.

8.1

8.2

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

GemanB § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB drfen, abweichend von § 6 Abs. 5 HBO, die zeichnerisch
festgesetzten Stellplatze an der 6stlichen Nachbargrenze in einem Abstand von 0,0 H (d.h.
unmittelbar angrenzend) zum Flurstick 103/40 errichtet werden.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 23
BauNVO)

Stellplatze und Carports sind nur fiir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Be-
darf zulassig. Garagen sind nicht zulassig.

Stellplatze und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und in-
nerhalb der mit ,GSt" gekennzeichneten Fléachen zulassig.

Warmepumpen sind sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Giberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schéadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile

Zum Schutz von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen gegen AuBenlarm ist nachzuwei-
sen, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile geméan der
der DIN 4109-1:2018-07, "Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen", und
DIN 4109-2:2018-07, "Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Er-
fullung der Anforderungen" erfiillt werden. Grundlage hierzu sind die Larmpegelbereiche,
die gemaB Tab. 8 der DIN 4109 den maBgeblichen AuBenlarmpegeln zugeordnet sind.

Schallddammende Liftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern sind schalldam-
mende Liftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgedammte Liftungsge-
rate kann verzichtet werden, wenn die Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage aus-
gestattet sind und hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch ge-
wahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemaB § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Ein-
zelfall nachts geringere AuBenlarmpegel als 50 dB(A) an den zur Bellftung von Schlaf-
und Kinderzimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Berlicksichtigung der
Abschirmung durch Gebaude).

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

Oberflachenbefestigung

Soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, sind der
ErschlieBungsweg, die Stellplatze und sonstige befestigte Grundsticksfreiflachen in was-
serdurchlassiger Bauweise auszufiihren.

Niederschlagswasserversickerung

Das Niederschlagswasser der Dachflachen und der befestigten Flachen ist, soweit was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen stehen, zu versickern. So-
fern durch die Nutzung auf den Grundstiicken eine Niederschlagswasserversickerung
nicht bzw. nur zum Teil méglich ist, kann das Niederschlagswasser in den Schmutzwas-
serkanal abgeleitet werden.
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8.3

10.

10.1

Die Versickerung bedarf jeweils im Einzelfall einer wasserrechtlichen Erlaubnis der unteren
Wasserbehorde.

ArtenschutzmaBnahmen

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von
Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v. Art.
1 der Vogelschutzrichtlinie missen folgende Vorkehrungen geman § 39 Abs. 5 BNatSchG
beachtet werden:

— Fallung / Rickschnitt von Gehdlzen und die RAumung des Baufeldes sind nur in der Zeit
vom 1. Oktober bis 28./29. Februar zulassig (§ 39 Abs. 4 BNatSchG)

— Die Gebaude sind vor dem Abriss durch eine Begehung auf das Vorhandensein von
Winterquartieren oder die potenzielle Eignung als Winterquartier zu Uberprtfen. Ist eine
Nutzung des Abrissgeb&udes als Winterquartier nicht ausgeschlossen, muss ein Gebau-
deabriss auBerhalb der Vogelbrutzeit sowie der Winterruhezeit und auBerhalb der Wo-
chenstubenzeit von Fledermausen erfolgen. Geeignete Zeitrdume sind jeweils die Mo-
nate April und Oktober. Zum Gebaudeabriss ist eine 6kologische Baubegleitung durch-
zuftihren.

— Bereiche, in denen BaumaBnahmen oder bauvorbereitende MaBnahmen durchgefihrt
werden sollen (z.B. Rodung, Baustelleneinrichtung, Baustellenzufahrt etc.) sind vor Be-
ginn mit gutachterlicher Begleitung nach Zauneidechsen abzusuchen. Die Eidechsen
sind aus dem Baufeld zu entfernen und in eine ungestérte, als Zauneidechsen-Lebens-
raum geeignete, Ersatzflache zu verbringen, die vorher hergestellt sein muss. Die Kon-
kretisierung der MaBnahmen erfolgt durch die ,Planung einer CEF-MaBnahme* als An-
lage zum Durchfiihrungsvertrag. Die Umsiedlung muss in Verbindung mit einer qualifi-
zierten 6kologischen Baubegleitung vor der Eiablage (April/Mai) oder nach dem Schllp-
fen der Jungtiere zwischen Anfang August und Mitte Oktober erfolgen.

— An Gebauden und/ oder Baumen im Umfeld des Geltungsbereichs sind fiir das Abbruch-
gebaude drei Ersatzquartiere (Spaltenquartiere) fiir Fledermause vorzusehen. Fir den
potenziellen Verlust von Spalten und Héhlen in Baumen sind weitere zwei Quartiere fir
Fledermé&use im Plangebiet anzubringen. Von den insgesamt 5 Quartieren missen zwei
Quartiere auch als Winterquartier geeignet sein.

— An Gebauden im Umfeld des Geltungsbereichs sind geeignete Quartiere flir Haussper-
linge anzubringen. Fir das Abbruchgebaude sind zwei fir Haussperlinge geeignete Nist-
kasten aufzuhéangen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die als gemeinschaftliche private ErschlieBungsflache festgesetzte Flache ist mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager zu belasten.

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

Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die nicht Uberbauten oder nicht als ErschlieBungs- und Stellflachen fir Kfz oder Zufahrten
und Zugange genutzten Flachen der Baugrundstiicke sind zu begrtnen.

Pro 200 m? Grundstlcksflache ist ein heimischer Laubbaum bzw. ein Obstbaum entspre-
chend den Artenempfehlungen oder vergleichbare Arten zu pflanzen. Bestehende Baume
sind hierbei jeweils anzurechnen.
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10.2

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Dachbegriinung

Flache und flachgeneigte Dachflachen bis 5° Dachneigung sind extensiv zu begrinen. Die
Vegetations- und Dranschicht muss eine Gesamtstarke von mindestens 8 cm aufweisen.
Die Begrlinung ist dauerhaft zu erhalten.

Ausgenommen hiervon sind Dachterrassen und Bereiche mit technischen Aufbauten.

Mindestanforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen sowie Unterhaltungs-
pflege

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

Baume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Straucher: 2 x verpflanzt, Gr6Be 60-100 cm

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

Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Der zur Erhaltung festgesetzte Baum ist dauerhaft zu erhalten und wéhrend der BaumaB-
nahmen durch geeignete MaBnahmen zu schitzen. Bei Abgang sind die Ba&ume durch Ar-
ten &hnlicher Wuchsordnung und -gré e oder durch einen standortgerechten Laubbaum zu
ersetzen.

Fidr alle Baume, die als Ersatz fir abgéangige Baume gepflanzt werden, gilt: Hochstamm:
3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan gemai § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 3 Hessischer Bauordnung (HBO)

Dachform

Es sind ausschlieBlich Flachdécher und flach geneigte D&cher bis zu einer maximalen
Dachneigung von 5° zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur bis zu einer Héhe von 1,50 m (bezogen auf die Gelandehdéhe) zu-
lassig.

Es sind Hecken aus Laubgehdlzen und Z&une aus Holz oder Metall zuldssig. Die Zaune
sind geradlinig ohne Verzierungen herzustellen. Sockel aus Sichtbeton oder Klinkermauer-
werk sind bis zu einer Héhe von 40 cm zul&ssig.

Sichtschutzanlagen

Mulltonnenabstellplatze und Fahrradabstellplatze fir Bewohner sind mit Sichtschutzanla-
gen zu versehen.

Sichtschutzanlagen sind auBerdem mit vorgepflanzten heimischen Laubgehélzen oder
Kletterpflanzen dauerhaft zu begrinen.

Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung

Far die Beleuchtung im gesamten Plangebiet sind insektenfreundliche Leuchtmittel einzu-
setzen, z.B. Natriumdampflampen oder LED-Lampen.

1721_3001_Darmstadter Str. 60a_Textl. Fests._E.docx-ws Stand 08.05.2019



Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Darmstédter Str. 60a“ Seite 5

17.

18.

Iv.

15.

16.

17.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen, Firmenaufschriften etc. missen sich in Umfang, Werkstoff, Form und Farbe
der Gebaudegestaltung unterordnen. Mehrere Werbeanlagen an einem Gebaude sollen zu
einer gemeinsamen Werbeanlage zusammengefasst und in GréBe und Form aufeinander
sowie auf die GréBe des Gebaudes abgestimmt werden.

Unzulassig sind:
- Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht,
- Werbeanlagen an Geb&auden oberhalb der Dachtraufe.

Kennzeichnungen geman § 9 Abs. 5 BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auBere Ein-
wirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Na-
turgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstéande) erforderlich sind

Das Plangebiet ist gemaB § 9 Abs. 5 BauGB als vernassungsgefahrdete Flache gekenn-
zeichnet.

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hes-
sisches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried, mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und verdéffentlicht im Staatsan-
zeiger fir das Land Hessen (21/1999 S. 1659) in der Fassung vom 17. Juli 2006 veréffent-
licht im Staatsanzeiger 31/2006 S. 1704, zu beachten.

Daher ist im gesamten Planungsgebiet mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Auf-
grund der Vernassungsgefahr in Nassperioden und der Gefahr von Setzrissschaden in Tro-
ckenperioden sind besondere MaBnahmen erforderlich.

Auf Grund der hohen Grundwasserstédnde, wird weiterhin darauf hingewiesen, dass im
Plangebiet mit zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassun-
gen) zu rechnen ist.

Hinweise und Empfehlungen

DIN-Normen

Sofern in den Unterlagen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle aufgefthr-
ten DIN-Normen und Arbeitsblatter beim Bauamt der Gemeinde Buttelborn eingesehen
werden.

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies der hessenArch&ologie
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In die-
sen Fallen, kann fir die weitere Fortflihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Bodenschutz und Altlasten

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

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen
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18.

19.

20.

Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Dar-
mstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutach-
ter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSch@G) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemein-
heit herbeizufihren.

Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen sind vorsorglich u.a. folgende MaBnah-
men zu ergreifen: Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder struk-
turierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien oder feste vorgelagerte
Konstruktionen wie z.B. Rankgitterbegriinungen.

Absténde, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind dem derzeit als Stand der Technik
geltenden Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” (H. Schmid, et al, 2012,
(http://www.vogelglas.info/public/voegel_glas_licht_2012.pdf) bzw. seinen jeweiligen Aktu-
alisierungen zu entnehmen.

SchutzmaBnahmen fir Leitungen und Trinkwasserversorgungsanlagen

Tiefwurzelnde Baume 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.

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

Artenempfehlungen

Acer campestre Feldahorn

Aesculus carnea Rotblihende Kastanie
Carpinus betulus Hainbuche

Corylus colurna Baumbhasel
Crataegus laevigata ,Paul‘s Scarlet” Rot-Dorn

Malus sylvestris Holzapfel

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus cerasifera ,nigra* Blutpflaume

Pyrus communis Holzbirne

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus domestica Speierling

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Obstbdume in Sorten
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