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PLANZEICHNUNG TEIL B - AUSGLEICHSFLACHE CEF

: Nutzungsschablone

WA GRZ GFZ__[ Vollgeschosse | _GH max Bauweise | max. WE je Grundstuck
1 04 038 I 105m o -
2 04 08 I 105m 1
o 3 04 1,2 135m o -
i 05 15 (@) 135m o -
4 04 16 [@) 16,5m o N
4* 04 16 [@) 165m o -
\ s 04 038 l 105m o, /& 3
6 04 038 1 105m a 2
7 03 06 I 10,5m 0,/> 2

WA3*, WA4*: Wohnnutzung im EG nicht zulissig

Am Fiil

Zeichenerkldrung

Art der baulichen N
(55 Abs, 1 - 1 BB § 4 Baunvo)

Allgemelnes Wohngeblet (WA)
MaB der baulichen N
8 A TN T BauGB v 55 16 . BauNvO)
GRZ04 Grundfiachenzahi, als Hachstma, z. B. 0,4
G208 Geschossfiachenzahi, als Hochstmas, z. B. 0,8
max.GH 10,5 Hohe baulicher Anlagen als Hochstmas, z. B, 10,5 m
" Zah der Vollgeschosse als Hochstmas
Zahi der Vollgeschosse, zwingend

Siehe auch Tabelle 1: Nutzungsschablone

Grund
(59 Abs. 1 Kr. 2 BauGB 1, V. m. § 23 BaulvO)
— Baugrenze

—— Baulinie

Uberbaubare Grundstiicksflac
N Shersaucare Crumgstocisache

Rechtsgrundiagen

15.3634), lett

. 1728)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i F. der Bekannimachung vom 21. November 2017 (8GBI. | S
3786)

18 (BGBI. 199115, 58), zultat geandert durch
Artkel 3 des Gesetzes vom 04, Mal 2017 (BGSI. 15, 1057)

Hoss. 5. 198), vletzt gosndert
durch Gesetz vom 3. Juni 2020 (GVBI.S. 378)
Hesssche Gamaindserdnung (4GO) 47 dr Bakanimachung vom 07, Mar 200 (VB 15,142
Zuletzt goandertdurch Arke 1 des Gesetzes vom 7. Mal 2020 (GVBL S. 318)

war vom 29, Jul 2008 (BB 1 5. 254
Akl 290 der Verordnung vom 19. Jun 2020 (BGBI | . 1328)
Hessaches Auetringugeasts i Butdesratrscutsgemnts (AGENNEEIG) LA, v 20, D-
Zember 2010 (GVBI I 5. 629), zuetzt geandert am 28. Mal 2018 (GVB. S. 184, 1

Jm 14, Dezember 2010 (GVBL 1. 548)
Akl des Gasatzes vom 22, August 2018 (GBI 5. 566)

17. Mai 2013 (BGBL I S
iyt goande orch ke 105 dr errinng von 18 o 050 (BB 15 152

4. Fobruar
301D (BB 1554 e ot e bl des Gesetionvom 1. Desamoe 3013 (BGSL 13,
513)

Setz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushalisgesetz - WHG) o F. der Bekanrimachung
vom 31. Juli 2008 (BGBI. | 5. 2585). 2uetzt Geandert durch Ariel 1 des Gesatzes vom 19, Juni 2020
(8GBL. 15, 1408)

Noverber 11
Fllichen fr den Gemeinbedarf
(89 Abs. 1 . 5 BauGS)
3 rocenrorcen Gemenpecan - kna
(59 Abs. 1 K. 11 BauGe)
- StraBenverkenrsiache
L W] verkemsfscne besonderer Zweckbestimmung
[ ] Zweckbestimmung Rad- und Fubieg
. Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich (V)
Zneckbestimmung Landwirtschafticher Weg (LW)
Vertahrensvermerke
(=] Zweckbestimmung Mobilitatsstation (MO)
— StraBenbegrenzungsiinie Autetalling,
Fléchen fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fur Ablagerungen Frihzsiigo Betaligung
(65 Abs. 1 . 14 BauCE) — "
Flachen fur die Abwasserbeseitigung
offentegung
vom b
Boschiuss
Zneckbestimmung Abfallentsargu
(s} R .
Grinfischen
(59 Abs. 1 K. 15 BauGB)
[ e e
Zneckbestimmung Quarterspark
Austotigung
B Zneckbestimmung Spieiplatz i s SORSE—
Datm Untrschit
2801 Oftentiche Granfiache, 8. P
Fischen chutz, zur
Von Natur und Landschaft Katustorstand
(/9 Abs. 1 ke 20 und Nr. 25 BauGB) Stand dec Planuntoriagen:
Flachenbezogene MaBnahmen
[ s Schutz, 2ur Piege und
von Natur und Landschaft ans 100
tungam .. orslblh bokannigemacht
- e B U BT ik ol Sl
von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungs
Dam Untrschiit
28,41 Matinahmenfiache, 2.8, M1
Striuchern
[y et
@ 2u erhaitender Baum
® Anzupfianzender Baum

S T —

Flichen fir Gemeinschaftsstellplatze (GSt)
(59 Abs. 1 . 22 BauGB)

Fiachen fur Gemeinschaftsstelplatze.

Flichen zum Schutz vor Umwelteinwirkungen
(59 Abs. 1 Kr, 24 BauGB)

BN comimeomsmmamesimoy

Flichen zum Anpflanzen
(59 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

] Prlanzgebo, Fischen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

(Grenze des réumiichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

(59 Abs. 7 BauGB)

erschi
(5 1 Abs. 4 BauNvo)

6. Nurneres gebinn 28 Wa 3
I
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
o Fochdach
© Saeldocn
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(55 Aom TN T BaaGB v 85101 5auO)

GRZ08  Grndtachenan, s Hichsmat. .8.04

Grz0s  Geschosstichenan, o Hichmat. . 8.00

e GH 10,8 b bk Aragen s Hichimat £ 8,105
" ZandrVokgschos s Hoctsmat

0] P ———

S auen Tabat 1 Ntzngeschabions

Oberbaubare und nicht Gberbaubare Grundsticksfischen
(69 Abs. 1Nr. 2820GB . V. m.§ 23 BauNVO)
— Baugrenze
e Bauinie
[ ey
Neht Ubarbaubre Grundstickstiche
Fischen fir den Gemeinbedart
(69 Abs. 1N 58auGB)
Fischen fir den Gameinbedart

[ .

(59 Abe. 1 Nr. 1 BauGB)

W Y

Sraonverkahrsfiche.

Verenvstache besondarer weckoestmmung

L
V Zveckbesinmung Vrksbonige Boroh
P R —
@ Zweckbestmmung Mobiltatsstation (MO)

—

P s B A

(§9 Abs. 1 Nr. 12BauGB)

.

" J—

Grunnachen
(69 Abs. 1N, 15BauG8)
Offentiche Grinfiche

Zweckbestimmung Quartierspark-
UN——
|

28.p1 Ofentiche Granfache, 28. Pt

Private Grinfischo

‘von Natur und Landschaft
(69 Abs. 1Nr. 20 und Ne. 25 BauGB)
Fischanbarngana Mafnsheman

Flachen fur Mafinahmen zu Schatz, zur Plege und zur Entwickung
Vo Natur und Landschalt

2B.M1 ‘Matnahmeniche, 28. M1

Fiachen it Bindungen fr Bepflanzungen und fx o Erhatung
von Béumen, Stauchern und sonstgen Bepflanzungen

Anpi Baumen, S
(§9 Abs. 1Nr. 263 und 250 BauGB)

@  newewesn
[ R —
<@ -
I ————
bt
s R —
B ——
(§9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

RECHTSGRUNDLAGEN
(BGBL1'S. 3634) zuetzt
15.1728)
15,1041
Baun (BaUNVO) i F. 21, Noverber 2017 (8G8L 1S
3786)

. (BGBL 199115, 59)
kol 3 dos Gosetzos vom 04. Mal 2017 (BG. |5, 107)

Hess. .188), zuletz gesndert
durch Gesetz vom 3. Juni 2020 (GVB. . 378)

dor w2),
2ulatz gedndert durch Arikel 1 des Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GVBL. S. 318)

29 Juk 2009 (8GBI. 15,2543
Artiel 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBL. 5. 1328)

wtzgosetz ( ) LGF. vom 20122010
(GVBL 1'S.629) berichigt am 14.02.2011 (GVBL. 5. 43), zultzt geandert durch ArL. 17 des Gesetzes.
Vom 07.05.2020 (GVL. S 318)

Hoss. Wassergesotz (HWG) L4F. vom 14.122010 (GBI | 5. 548), zuetzt geandert durch Ar. 11 des
Geseizes vom 04.09.2020 (GVBI. . 673)

Bund hung vom 17. Mal 2013 (BGBI. | S
1274), zultzt Geandertdurch Avtikel 103 dar Verordnung vom 19. Jun 2020 (BGBI. | . 1326)

Gosetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) LG vom 24022010 (BGBL.| 5. 54), zuetzt
‘geandert durch Ar. 117 dor Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

Gosetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushalsgesetz -WHG) L F. der Bekannimachung
vom 31 Juli 2009 (BGBI. | 5. 2585), zlezt goandert durch Arkel 1 des Gosetzos vom 19, Juni 2020
(BGBL 1 5. 1408)
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstollung.

Frihzaitige Betelligung
Offetich ausgalegt n dor Zeitvo 21.09.2020 bis 21.10.2020

Offentogung
b
Boschiuss
10Abs.
Dt Untarschrt
Austortigung.
Die Satzung wird hlermit ausgefertigt
Datum Unterschrit
Katastorstand.
Stand dor Planunteragen:
Bokanntmachung
10Abs.
tung am ‘ortsblich bekannigemacht
Datum Untersehvt
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Planzgebo. Flichen zum Anpfanzen von Baumen, Suduchern und
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BEBAUUNGSPLAN |

e Reihe an kleinteiligen, zweigeschossigen Mehrfami- e Ab einer Gebaudelange von uber 12,0 m ist zur Ge-
lienhausgruppen mit Dachgeschoss baudegliederung von der Baulinie tber eine Lange
von mind. 5,0 m um mind. 3,0 m zurlickzuspringen

e Mehrfamilienhduser stellen Bezug und Ubergang zu
der norlich angrenzenden Bestandsbebauung her

Viallge- GH max. Bauweise e WE [

L GRE GFZ schosse Grundstick

1 0,4 0,8 Il 10,5 m o -
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BEBAUUNGSPLAN |

e Firste richten sich parallel zur Stral3e aus

e Gemeinschaftsstellplatze befinden sich nur im Baufens-
ter oder in hierflr festgesetzten Flachen

e Zweigeschossige Reihenhausquartiere mit Staffelge- e Abweichende Bauweise al: Zulassig sind Gebaude
schoss/Dachgeschoss mit einer Gesamtlange von max. 30 m und seitlichem
Grenzabstand

Vollge- . max. WE je
schosse GH mis. Bauweise Grundstick

2 0,4 0,8 Il 10,5 m al 1

WA GRZ GFL
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BEBAUUNGSPLAN | e Parkplatze werden in Tiefgaragen vorgesehen

e Abweichende Bauweise a2: Zulassig sind Gebaude
mit einer Gesamtlange von max. 35 m und seitlichem

e Dreigeschossige Mehrfamilienhduser zzgl. Staffelge- Grenzabstand
schoss
e Unterschreitungen und Uberschreitungen der Baulinie
e Bebauung verbindet die Quartiere westlich und 6st- durch Vor- und Rickspriinge zur Gebaudegliederung
lich des Obstgartens und schafft eine Klammer zwi- sind ausnahmsweise jeweils bis zu einer Tiefe von 0,5 m
schen Quartiersauftakt und Quartiersplatz und einer Breite von bis zu 5,0 m zulassig

Vollge- . max. WE je
schosse GH mis. Bauweise Grundstick

3 0,4 1,2 O 13,5 m a2 .

WA GRZ GFL
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BEBAUUNGSPLAN |

e Dreigeschossige Mehrfamilienhduser inklusive Staffel- e Abweichende Bauweise a3: Zuldssig sind Gebaude
geschoss mit einer Gesamtlange von max. 60 m und seitli-
chem Grenzabstand

e Alternative Wohnformen und Gewerbenutzungen im

Erdgeschoss e Unterschreitungen und Uberschreitungen der Bauli-
nie durch Vor- und Rickspriinge zur Gebaudegliede-

e Gebdude rahmen den als Treffpunkt dienenden Quar- rung sind ausnahmsweise jeweils bis zu einer Tiefe
tiersplatz mit denkmalgeschiitztem Wegekreuz sowie von 0,5 m und einer Breite von bis zu 5,0 m zuldssig

erhaltenswertem Baumbestand ein

I

WA GRZ GFZz Vollge- GH max. Bauweise TR W% 19
schosse Grundstick
3* 0,5 1,5 O 13,5 m a3 -

WA3*, WA4*: Wohnnutzung im EG nicht zulassig
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e Viergeschosssiges Mehrfamilienhaus zzgl. Staffelgeschoss

e Gebaude dient als stadtebaulicher Akzent
e Schafft den ostlichen Abschluss des Quartiersparks

///)( L7

max. WE je
schosse Grundstick

Vollge-

WA GRZ GFZ GH max. Bauweise

4 0,4 1,6 (V) 16,5 m 0 -
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e Viergeschosssiges Mehrfamilienhaus zzgl. Staffelge-
schoss

e Gewerbe im Erdgeschoss )
e Unterschreitungen und Uberschreitungen der Baulinie

e Gebaude dient als stadtebaulicher Akzent durch Vor- und Rickspriinge zur Gebaudegliederung
sind ausnahmsweise jeweils bis zu einer Tiefe von 0,5 m
e Schafft den westlichen Abschluss des Quartiersparks und einer Breite von bis zu 5,0 m zulassig

WA GRZ GFZ Volige- GH max. Bauweise M. WE Je
schosse Grundstiick
4+ 0,4 1,6 (v) 16,5 m 0 .

WA3*, WA4*: Wohnnutzung im EG nicht zulassig
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BEBAUUNGSPLAN |

e Zweigeschossiges Einfamilienhausgebiet zzgl. Staffelgeschoss

¢ Teilweise Satteldach, sonst Flachdach

e Es sind ausschliel8lich Einzel- und Doppelhduser zulassig

e Maximal 2 WE pro Grundsttick fiir optionale Einliegerwohnung

WA GRZ GFZ violige- GH . B max. WE fe
schosse Grundstick
5 0,4 0,8 I 10,5 m o, 2
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WA 6

e Zuldssig ist die abweichende Bauweise a4 im Sinne
einer einseitigen Grenzbebauung an der nordlichen
Grundstlicksgrenze (mit anschlieBender Garage in
einer regelmaliigen Abwechslung; Kettenhaus). Aus-
nahmsweise ist das jeweilige nordliche Endhaus einer

e Zweigeschossige Kettenhaduser zzgl. Staffelgeschoss Kettenhauszeile als offene Bauweise zulassig
e Kennzeichnen die besondere Lage am Gelande des e Maximal 2 WE pro Grundstuick fiir optionale Einlieger-
Obstbauvereins wohnung

WA GRZ GFZ Volige- GH max. Bauweise R WI? i
schosse Grundstick

6 0,4 0,8 I 10,5 m a4 2
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BEBAUUNGSPLAN |

e Die als Ortsrandeingriinung festgesetzte Flache PF3
ist als Geholz mit standortgerechten Strauchern oder
als freiwachsende Hecken gemal} Pflanzempfehlungs-
liste anzulegen. Je 40 m? der festgesetzten Flache
auf den jeweiligen Grundstiicken ist ein Baum II.
Ordnung mit einem Stammumfang von 18-20 cm
oder zu pflanzen und zu erhalten

e Zweigeschossige Einfamilienhausbebauung zzgl. Staf-
felgeschoss e Es sind ausschlielilich Einzelhauser zulassig

e Die lockere Bebauung mit Ortsrandbegriinung formt e Maximal 2 WE pro Grundstlick flir optionale Einlieger-
den sudlichen Siedlungsrand aus wohnung

Vollge- . max. WE je
schosse GH mis. Bauweise Grundstick

7 0,3 0,6 Il 10,5 m o, 2
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FRUHZEITIGE OFFENLAGE
BETEILIGUNG N
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FRUHZEITIGE
BETEILIGUNG

i~

/
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N
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Tabelle 1: Nutzungsschablone
Tabelle 1: Nutzungsschablone

Vollge- 2 max. WE je
WA GRZ GFz Vollgeschosse GH max. Bauweise max. WE je Grundstiick WA Bhe Gz schosse GH max. Balcie Grundstiick
1 0,4 0,8 I 10,5 m o . 1 04 08 Il 10,5 m o -
2 0,4 0,8 Il 10,5m o 1 2 0,4 0,8 1 10,5 m af 1
3 04 1.2 () 135m 0 - 3 04 12 (@) 135m a2 -
* -
3 G5 e () 15,210 2 3* 05 15 n 135m a3 ;
4 0,4 1,6 [@) 16,5 m o .
4 0.4 16 ) 16,5m o ;
2 0.4 16 @) 16,5 m o - pn 04 16 (@) 16,5
5 0,4 0,8 I 10,5 m o, 2 ’ ’ P ° -
5 04 08 i 10,5 ) p 5 04 038 Il 10,5 m PN 2
7 0,3 0,6 1l 10[5 m 0’& 2 6 0,4 0,8 1} 10,5m a4 2
7 03 06 Il 10,5 m 0./2\ 2

WA3*, WA4*: Wohnnutzung im EG nicht zulassig
WA3*, WA4*: Wohnnutzung im EG nicht zulassig
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Larmschutzwand
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OFFENLAGE

Eisenbahn

ANDERUNGEN
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FRUHZEITIGE OFFENLAGE
BETEILIGUNG
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FRUHZEITIGE - OFFENLAGE
BETEILIGUNG :
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WICHTIGSTE ANDERUNGEN:

BAUWEISE:

Anderung der Bauweisen in WA 2, WA 3, WA 3* und WA 6
al: max. 30 Meter lange Gebaude

a2: max. 35 Meter lange Gebaude

a3: max. 60 Meter lange Gebaude

a4: einseite Grenzbebauung an nordlicher Grundstlicksgrenze

BAUGRENZEN:

e Uberschreitung der Baugrenzen zur Gebiudegliederung durch untergeordnete Bauteile
(wie Balkone, Dachvorspriinge, etc.)



ANDERUNGEN |

FLACHEN ZUM ANPFLANZEN UND ZUM ERHALT VON BAUMEN UND STRAUCHERN

e Grundstucksfreiflachen: Mindestens 80 % der nicht bebaubaren Grundstiicksflache sind als Griinflache
anzulegen. Mindestens 25 % davon sind mit standortheimischen Geholzen zu bepflanzen.

e Anzupflanzende Baume: je volle 100 gm nicht Gberbauter Grundstlicksfreiflache ist mindestens ein

Baum Il. Ordnung mit einem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen. Im WA2 je mindestens ein
Baum pro Grundstlick oder Wohneinheit.

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN P1 BIS P6:

e Konkretisierung und Qualifizierung der Festsetzungen: blitenreiche Wiesensaume, Anzahl und Qualitat
Baume, Wege und Flachen nur wasserdurchlassig, etc.

AUSGLEICH:

e Festsetzungen zum Verlust von Hohlenbaumen und Brutstandorten
e Festsetzungen zur Verortung und Anzahl der zu errichtenden Nistkasten



ANDERUNGEN |

ARTENSCHUTZ:

Konkretisierung der Malinahmen fiir die CEF-Flachen

— Um Ausldsung der Verbotstatbestande zu vermeiden, werden Vermeidungsmalinahmen formuliert

— Erforderliche Flachen fiir die vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen zeichnerisch (Planteil B) und
textlich festgesetzt

NIEDERSCHLAGSWASSER:

Festsetzung zur Verwertung von Niederschlagswasser

— Niederschlagsabfliisse von privaten befestigten Flachen sowie Dachflachen sind zu sammeln und
zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen

— Uberschissiges Regenwasser kann in éffentlichen Regenwasserkanal eingeleitet werden



ANDERUNGEN |

LARMSCHUTZ:

Festsetzungen parallel zu zeichnerischen MaRnahmen:

— Festsetzung zur Errichtung einer Larmschutzwand

— Festsetzung passiver SchallschutzmaRnahmen

— Festsetzung zum Einbau schallgedammter Liftungselemente

— Festsetzung der Orientierung der zu 6ffnenden Fenster von Aufenthaltsraumen
— Festsetzung zur Orientierung von AulBenwohnbereichen

ORTSRAND UND WESTRING (PF1 BIS 3): KONKRETISIERUNG DER GRUNORDNERISCHEN MASSNAHMEN

PF1 und PF2:

— mit Baumen und Strauchern zu begriinen oder als blitenreiche Wiesensaume mit entsprechender Ar-
tenmischung anzulegen

— Errichtung von Rigolen ist zulassig

PF3:

— als Geholz mit standortgerechten Strauchern oder als freiwachsende Hecken gemal Pflanzempfeh-
lungsliste anzulegen.

— Je 40 m? der festgesetzten Flache auf den jeweiligen Grundstiicken ist ein Baum Il. Ordnung mit einem
Stammumfang von 18-20 cm oder zu pflanzen und zu erhalten
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