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TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines raumlichen und rechtli-
chen Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der Planzeichnung durch Planzeichen fest-
gesetzten Geltungsbereich fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Baugaublick®. Die
zeichnerischen und sonstigen Planfestsetzungen werden durch den nachfolgenden Textteil
erganzt.
Abkurzungen: BauGB (Baugesetzbuch) BauNVO (Baunutzungsverordnung)

i. V. m. (in Verbindung mit) i. S.d. (im Sinne des)

A Planungsrechtliche Festsetzungen gemal § 12 Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1 Art der baulichen Nutzung
Es wird ,,Wohn- und Arztehaus* festgesetzt.
2 Malf3 der baulichen Nutzung

2.1 Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die in der Nutzungs-
schablone angegebenen Werte flir die Obergrenzen zur Zahl der Vollgeschosse, zur
Grundflache (GR) sowie zur Firsthéhe (FH). Die Nutzungsschablone (tabellarische
Festsetzungen) wird hiermit Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

2.2 Abweichende Bestimmung fiir die Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch

bestimmte bauliche Anlagen im Sinne der BauNVO:
Die zulassige GR darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu
50 vom Hundert Giberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von GRZ =0,8.

2.3 Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung der Firsthdhe be-
stimmt als der hochste Punkt des Geb&udes. Die Firsththe wird auf maximal 12,00 m,
gemessen Uber der unteren Bezugsebene festgesetzt.

2.4 Bestimmung der unteren Bezugsebene fiir die Hohenfestsetzung:

Als Bezugshohe (untere Bezugsebene) zur Ermittlung der zulassigen Hohe baulicher
Anlagen gilt die Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache (GroRRostheimer Stral3e)
in Fahrbahnmitte, gemessen in einem Winkel von 90° (Grad) zur Stral3enachse in der
Mitte der strallenzugewandten Gebaudefassade.
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Ausnahmen vom festgesetzten Mald der zulassigen Hohe baulicher Anlagen:

Die zulassige Gebaudehohe darf durch technische Anlagen oder Bauteile, wie z. B.
Schornsteine, Antennen, Anlagen der technischen Geb&dudeausristung, um bis zu
1,50 Meter Uberschritten werden, sofern diese Anlagen oder Bauteile einen Abstand
zur Gebaudeaul3enkante in dem Malfle einhalten, wie sie selbst Uber der Dachhaut
hoch sind.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise (§ 22 BauNVO):

Es gilt die offene Bauweise.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO):

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Ausnahme von der Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO):

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (z. B. Treppen,
Rampen, Uberdachungen, technische Bauteile usw.) ist zulassig, sofern diese eine
Tiefe von 1,50 Meter und eine Einzelbreite von 5,0 Meter nicht Gberschreiten. Eine
Uberschreitung der Baugrenzen durch Dachiiberstande um bis zu 1,50 m ist zulassig.
Die im Planteil festgesetzte ,nicht Gberbaubare Grundstucksflache® ist dauerhaft als
Vegetationsflache anzulegen — Terrassen, Platze und Wege sind im Rahmen der Frei-
flachengestaltung hierin zulassig.

Baugenehmigungsfreie Vorhaben nach § 63 HBO (Anlage 1) sind auch au3erhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen

Nebenanlageni. S. d. § 14 BauNVO, Stellplatze, Carports (Uberdachte Stellplatze) und
Garagen, sowie deren Zufahrten, sind ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache sowie innerhalb der durch Planzeichen festgesetzten ,Umgrenzung
von Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen® zulassig.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die zeichnerisch mit dem Kennbuchstaben <’°> festgesetzte ,nicht Gberbaubare
Grundsticksflache® ist auf einer Flache von mindestens 10% mit Gehd6lzen mit einem
Anteil von mindestens 70% heimischer Baum- und Straucharten, z. B. gemaR Arten-
liste unter Abschnitt C Ziffer 6, zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Pflanzmalinahmen sind spatestens innerhalb der ersten Pflanzperiode nach Ab-
schluss der baulichen MalRnahmen durchzufihren.

Flachenabdeckungen mit Schotter/Kies (sogenannte vegetationsfreie Steingarten)
sind unzulassig.
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Fir die Beleuchtung der Grundsticksfreiflachen sind ausschlief3lich insektenfreundli-
che, nach unten abstrahlende Kaltlichtlampen (Lichtstrommenge max. 100 Lumen je
Lampe) zu verwenden, um beleuchtungsbedingte Lockeffekte zu vermeiden. Bei allen
Aulenbeleuchtungssystemen ist ausschlieBlich bernsteinfarbenes bis warmweil3es
Licht mit geringem Ultraviolett- und Blauanteil zu verwenden; die Blauanteile im weil3en
Licht sind fur Wellenlangen unter 500 Nanometern auf 15% (entsprechend einer Farb-
temperatur von 3000 K) zu begrenzen.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan

Ortliche Bauvorschriften tiber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 91 Abs. 1 Nr. 1 Hessische Bauordnung - HBO)

Dachform und Dachneigung: Als Dachform ist ausschlie3lich Satteldach mit einer
Dachneigung von héchstens 25° zuldssig. Bei untergeordneten Bauteilen, wie z. B.
dem Treppenhaus sowie Garagen und Nebenanlagen, ist auch ein Flachdach zuléssig;
die Obergrenze der Dachneigung ist hierauf nicht anzuwenden. Die Ansicht des Vor-
habenplanes ist maRgebend fiir die zulassige Dachform.

Material: Die Dacheindeckung ist ausschlie3lich in roten, braunen oder schwarzen
Farbtonen zuldssig. AuRerdem sind Dachbegriinung und Photovoltaik- oder Solaran-
lagen zulassig.

Die Materialwahl fur die Dachflachen sowie die Dachrinnen und Regenfallrohre ist so
Zu gestalten, dass anfallendes Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird
und vor Ort versickert werden kann. Die Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung
einschlieBlich der Dachrinnen und Regenfallrohre als auch zur Fassadengestaltung ist
unzulassig.

Dachaufbauten und -einschnitte: Dachaufbauten sind ausschliel3lich als stehende
Gauben (Sattel- oder Spitzgaube) gemafR nachstehender Abbildung 1 zuldssig. Je
Hausform ist nur eine einheitliche Gaubenform zulassig. Dacheinschnitte sind ebenfalls
zulassig.

Sattelgaube Spitzgaube

Abbildung 1: Zulassige Gaubenformen
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Ortliche Bauvorschriften tber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen
(891 Abs. 1 Nr. 3HBO)

Mauern als Grundstiickseinfriedung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind unzulassig.
Zaune sind ausschlief3lich aus Metall (z.B. Stabgitterzaune) oder Holz (z. B. Staketen-
zaun) und nur bis zu einer Hohe von 1,50 m tiber GOK zulassig.

Zaunanlagen sind mindestens einseitig, mit Ausnahme der Tor- und Tiréffnungen, mit
standortgerechten Hecken, z. B aus nachstehender Artenliste (Hinweis Teil C), zu be-
pflanzen. Geschlossene Ansichtsflachen sind unzuldssig. Es ist ein Bodenabstand von
10 cm einzuhalten, um den ungestérten Wechsel von Kleinsaugern zu gewahrleisten.
Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind mit einem Anteil von mindestens 70% aus
heimischen Baum- und Straucharten, z. B. gemaf Artenliste unter Abschnitt C Ziffer 6,
zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Absténde zu Nachbargrundstiicken in Abhangigkeit von der Pflanzenhdhe sind ge-
maR dem geltenden Nachbarrechtsgesetz zu beachten. Die Verwendung von Thuja-
oder Chamaecyparishecken sowie reine Nadelgehdlzhecken ist unzulassig.

Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge
(8§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Stellplatze sind mit wasserdurchléssiger oder teilversiegelter Oberflache (z. B. Rasen-
gitter, Breitfugenpflaster) herzustellen, sofern das auf ihnen anfallende Niederschlags-
wasser nicht anderweitig versickert werden kann (z. B. in Mulden oder Rigolen) und
eine Gefahrdung fur das Grundwasser durch schadliche Eintrage ausgeschlossen ist.
Alternativ kénnen diese wasserundurchlassig befestigt werden, wenn Griinde des
Grundwasserschutzes oder des barrierefreien Ausbaus dies erfordern.

Ortliche Bauvorschriften tiber die Begriinung von baulichen Anlagen sowie iiber
die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen (8 91 Abs.
1 Nr. 5 HBO)

Befestigte sowie vollstéandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindestmalf}
zu beschranken. Sofern eine Geféahrdung des Grundwassers durch schadliche Ein-
trdge ausgeschlossen ist, sind Oberflachenbelage wasserdurchlassig oder teilversie-
gelt auszubilden.
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Hinweise

Verwenden von Niederschlagswasser

Anfallendes, nicht behandlungsbediirftiges Niederschlagswasser ist nach den MaRRga-
ben des § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) vorzugsweise innerhalb der
privaten Grundstiicke zu verwerten, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.

Die Verwertung kann durch geeignete Bewirtschaftungsanlagen, z. B. nach Merkblatt
ATV-DVWK M 153, in Mulden oder Mulden-Rigolen-Systemen gesammelt und der Ver-
sickerung zugefiihrt werden. Die Verwertung sollte mdglichst breitflachig tGber die be-
lebte Bodenzone erfolgen (Flachenversickerung, Muldenversickerung).

Bei der Bewertung der Niederschlagswasserabflisse und der Planung, Dimensionie-
rung und dem Betrieb der Versickerungsanlagen sind grundsatzlich die allgemein an-
erkannten Regeln der Technik zu beachten (insbesondere Merkblatt DWA-M 153 und
Arbeitsblatt DWA-A138 der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall e. V.). Dem Arbeitsblatt DWA-A 138 sind auch Vorgaben fur den Mindest-
abstand zwischen der Sohle der Versickerungsanlagen und dem mittleren hochsten
Grundwasserstand zu entnehmen.

Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser oder die Einleitung, die nicht unter
den Gemeingebrauch fallt, ist jeweils gemaf 8§ 8 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
erlaubnispflichtig. Die Einleiteerlaubnis ist bei der zustandigen Wasserbehdrde zu be-
antragen.

Sollte ein Zisternensystem fiir die Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser zum
Einsatz kommen, ist dieses auftriebssicher herzustellen.

Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaéler wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG un-
verziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmal-
pflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen
sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.
Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmaler entdeckt werden, musste die vertraglich ge-
regelten Bau- und Fertigstellungszeitenzeiten im Durchfuhrungsvertrag zur vorliegen-
den Bauleitplanung um die Zeit der Baustelleneinstellung verlangert werden.

Schutz von Versorgungsleitungen
Vor der Ausfihrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der Stral3en

haben sich der Bauherr oder dessen beauftrage Dritter (iber den Bestand und die ge-
naue Lage von Ver- und Entsorgungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu
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informieren um Beschadigungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden. Ent-
sprechende Bestandsplane sind einzuholen.

Die erforderlichen Sicherheitsabstande und notwendigen Schutzstreifen zu bestehen-
den Leitungen sind von jeglicher Bebauung und Bepflanzung mit Baumen freizuhalten;
mdgliche Abweichungen bei Unterschreitung der Schutzabstande sind mit den Versor-
gungsunternehmen im Vorfeld abzustimmen. Bei Unterschreitung eines Abstandes von
2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen sind bei Neupflanzung von Baumen ge-
eignete SchutzmalRnahmen nach geltender technischer Norm zu treffen. Fir die Ver-
legung von unterirdischen Versorgungsleitungen sind die in DIN 1998 vorgesehenen
Trassenraume freizuhalten. Tatigkeiten innerhalb der Schutzstreifen sind vorher mit
den Versorgungsunternehmen abzustimmen. Bei Neuverlegung von Versorgungslei-
tungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die erfor-
derlichen Schutzmalinahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

Behdrdliche Festlegungen, die einschlagigen Vorschriften und anerkannten Regeln der
Technik sind zu beachten.

Brand- und Katastrophenschutz

Flachen fur die Feuerwehr:

Die fur die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten sowie Aufstell- und Be-
wegungsflachen mussen vorhanden sein und abschlieend nachgewiesen werden.
Auf die DIN 14090 - Flachen fur die Feuerwehr - ist zu achten.
Ldschwasserversorgung:

Im Geltungsbereich ist fur den Grundschutz eine erforderliche Léschwassermenge von
1.600 Litern pro Minute fir eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden bei mindestens
1,5 bar aus dem o6ffentlichen Wasserversorgungsnetz zur Verfigung zu stellen. Kann
die erforderliche Loschwassermenge vom oOffentlichen Wasserversorgungsnetz nicht
erbracht werden, so ist der Wasservorrat durch eine andere geeignete MalRnahme
(L6schteich oder Zisterne) vom Vorhabentrager sicherzustellen.

StraRen und Wege sind fur eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so
anzulegen, dass der Einsatz von Losch- und Rettungsfahrzeugen richtlinienkonform
und ohne Schwierigkeiten mdglich ist.

Zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie der rechtzeitigen Erreich-
barkeit durch Rettungsdienst und Feuerwehr sind stral3enseitig Hausnummern gut
sichtbar und dauerhaft anzubringen. Es wird die Empfehlung gegeben, dass die Haus-
nummern beleuchtet sein sollten.

Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Gemeinde als Plangeberin bislang keine
flachendeckende Baugrunderkundung durchgefiihrt wurde. Dem Vorhabentrager wird
daher empfohlen, ein vorhabenbezogenes Grindungs- und Versickerungsgutachten
erstellen zu lassen, um Erkenntnisse Uber die Bodenverhéltnisse (bspw. Baugrund,
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Grundwasserstande und Schwankungsbereiche, auftretendes Schichtwasser, Tragfa-
higkeit, Versickerungsfahigkeit) zu erlangen. Die Ergebnisse der Untersuchung dienen
dazu, Vorsorgemal3nahmen zu ergreifen.

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolep-
tische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend
der zusténdigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/DA 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dar-
Uber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche
Bodenverunreinigungen im Sinne des & 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefah-
ren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufihren.

Pflanzenlisten

Die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern hat mit standortgerechten Arten (bei-
spielhaft gemaf nachstehender Pflanzliste) zu erfolgen.

Baume: Straucher:

Acer campestre Feldahorn Berberis vulgaris Berberitze

Acer platanoides Spitzahorn Cornus mas Kornelkirsche
Acer pseudoplatanus Bergahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Betula pendula Birke Corylus avellana Haselnuss
Carpinus betulus Hainbuche Crataegus spp. WeilRdorn-Arten
Castanea sativa Ess-Kastanie Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Pinus sylvestris Waldkiefer Prunus spinosa Schlehe

Prunus padus Traubenkirsche Prunus spinosa Schlehe

Prunus avium Vogelkirsche Rosa canina Hundsrose

Salix auretaria Ohr-Weide Sambucus nigra Schwarzer Holun-
der

Salix caprea Salweide Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche Sarothamnus scoparius  Besenginster

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Juglans regia Walnuss

alte, regionale Obst-
baumsorten (Hoch-
stamme)

Geeignete Baume fiir Verkehrsanlagen / Stellplatze:

Amelanchier arborea “Robin Hill' Felsenbirne
Fraxinus angustifolia "Raywood” Schmalblattrige Esche
Fraxinus Excelsior “Atlas’ Esche

Pyrus calleryana "Chanticleer
Carpinus betulus "Fastigiata®

Sorbus aria "Magnifica®
Tilia tomentosa "Brabant’

Stadtbirne,Chinesische Wildbirne
Pyramiden-Hainbuche
Mehlbeere

Silberlinde

Schling- und Kletterpflanzen:

Lonicera periclymenum
Lonicera caprifolium
Parthen. tricuspidata
Polygonum aubertii
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Pflanzqualitaten:

Baume: StU mind. 14/16, Heister: 2-3xv, mind. 200-250,

Obstbaume StUmind. 8/10 Straucher: mind. 2-3xv. >60/100

Pflanzabstande

Bei allen Pflanzmaflinahmen sind die einzuhaltenden Grenzabstande gemaf Nachbar-
rechtsgesetz zu beachten

Kampfmittel

Der Gemeinde Schaafheim liegen keine Kenntnisse tber begriindete Verdachtsmo-
mente oder Uber eine mogliche Munitionsbelastung vor. Dies entbindet bei kiinftigen
Bauvorhaben die Bauherrschaft jedoch nicht, sich vor Beginn der BaumalRhahmen
Uber Verdachtsmomente zu informieren und Auskunft Gber eine moégliche Munitions-
belastung einzuholen. Erforderlichenfalls ist vor Baubeginn das Baufeld durch eine sys-
tematische Flachenabsuche zu untersuchen. Soweit im Zuge von Bauarbeiten ein
kampfmittelverdéchtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelraum-
dienst unverzuglich zu verstandigen.

DIN-Normen
Sofern in den Unterlagen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle auf-

gefuhrten DIN-Normen, Arbeitsblatter etc. beim Gemeindevorstand der Gemeinde
Schaafheim, Wilhelm-Leuschner-Stral3e 3 in 64850 Schaafheim eingesehen werden.
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