Einhardstadt Seligenstadt

) Bebauungsplan Nr. 89
»Sudring" - Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Westlich der
Zellhauser StraBBe im Siiden der Stadt™ in Seligenstadt

Planstand: Vorentwurf, 03/2025

Textliche Festsetzungen und Hinweise

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geédndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802)

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 20.07.2023 (GVBI. S. 582)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. I S. 142), zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 16.02.2023 (GVBI. S. 90)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 9. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 I Nr. 225

Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379), zuletzt gedndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt gedandert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 409

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. I S. 548), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. I S. 502), zuletzt geandert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306)



Einhardstadt Seligenstadt Planstand:
B-Plan Nr. 89 ,Siidring" - Textliche Festsetzungen Vorentwurf 03/2025

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.
1.1

2.1

2.2

2.3

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Absatz 5 BauNVO)
Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO
festgesetzt.

Unzuldssig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise (§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Absatz 2
BauNVO und § 18 BauNVO)

Als zulassige Traufhdhe (THmax.) gilt das MaB vom unteren Bezugspunkt bis zur
Schnittlinie der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite. Bei Gebauden, bei
denen das oberste Geschoss als Nicht-Vollgeschoss (Staffelgeschoss) ausgebildet ist,
gilt das MaB vom unteren Bezugspunkt bis zur Oberkante FertigfuBboden des Staffel-
geschosses.

Die Traufhdhe wird gemessen an der AuBenkante des aufgehenden Mauerwerks an
der straBenseitigen Mitte des Gebdudes Uber der StraBenoberkante der anliegenden
ErschlieBungsstraBe.

Als zulassige Gebdudehohe (Gebdudeoberkante, OKnayx.) gilt bei Sattel- und Walmda-
chern das MaB vom unteren Bezugspunkt bis zur Oberkante des Hauptfirstes, bei
Pult- und Flachdachern bis zum oberen Dachabschluss.

Die Gebdaudehdhe wird gemessen an der AuBenkante des aufgehenden Mauerwerks
an der straBenseitigen Mitte des Gebdudes liber der StraBenoberkante der anliegen-
den ErschlieBungsstraBe. Solaranlagen zur Brauchwassererwarmung und Photovolta-
ikanlagen bleiben bei der Bemessung der zulassigen Gebdudehohe unberiicksichtigt.
Baugrenzen diirfen durch gebdudebezogene Treppenbauwerke oder vorgebaute, auf-
gestanderte Balkone um bis zu 1,50 m Uberschritten werden.

Bauweise (§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Bei ausschlieBlicher Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern betragt die zuldssige
Gebdudeldnge in der offenen Bauweise maximal 20 m.

Bei ausschlieBlicher Zulassigkeit von Hausgruppen betragt die zuldssige Gebaudelange
in der offenen Bauweise maximal 35 m.

GréBe von Baugrundstiicken (§ 9 Absatz 1 Nr. 3 BauGB)

Fir die Teilbaugebiete, in denen ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduer zuldssig sind
gilt:

Flr Wohnbaugrundstticke wird eine MaximalgréBe von 1.300 gm festgesetzt.

Die Breite von Baugrundstiicken betragt mindestens 16 m.

Zahl der Wohnungen, (§ 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB)
Flir Wohngebaude gelten in den Teilbaugebieten, in denen ausschlieBlich Einzel- und
Doppelhduser oder Hausgruppen zulassig sind, folgende hdchstzuldssigen Zahlen der

Wohnungen:
GrundstiicksgroBe hochstzulassige Zahl der Wohnungen
bis 500 gm 2
501 - 900 gm 3
901 - 1.300 gm 6
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6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB)

6.1 Hofflachen, Terrassen, PKW-Stellplatze und private Verkehrsflachen (Grundstiickszu-
wegungen, Garagenzufahrten usw.) sind in wasserdurchlassigen Bauweisen zu befes-
tigen.

6.2 Dachflachen bis zu einer Neigung von 10° (ausgenommen Vordacher) sind zu begr-
nen.

6.3 Fir Anpflanzungen sind Laub- und Obstgehdlze gemaB Artenliste im Umweltbericht

zum Bebauungsplan zu verwenden.

7. Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Wérme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme
Kopplung (§ 9 Absatz 1 Nr. 23b BauGB)

In den festgesetzten Baugebieten ist bei Neu- und Ersatzbauten zur Nutzung regene-
rativer Energie die Dachflachen zu mindestens 50 % mit Anlagen zur Nutzung der
einfallenden solaren Strahlungsenergie (PV-Anlagen, Solaranlagen zur Brauchwasser-
erwarmung) auszustatten.

8. Anpflanzung von Baumen und Strauchern und Bindungen fiir Bepflanzungen
(§ 9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB)
8.1 Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu begriinen.

Je Grundsttick ist, vorbehaltlich der Vorschriften des Hessischen Nachbarrechtsgeset-
zes mindestens ein standortgerechter Laubbaum oder ein Obstbaum anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

8.2 Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern mit
der Kennzeichnung 1 sind bauliche Anlagen unzuldssig, ausgenommen bestehende
Platze fir Abfallsammelbehalter. Die Flachen sind mit Gehdlzen, Stauden- und Wie-
senpflanzen zu gestalten.

8.3 Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern mit
der Kennzeichnung 2 (gesetzlicher Gewasserrandstreifens am Breitenbach) sind bauli-
che Anlagen unzuldssig. Die Flachen sind zu bepflanzen und gartnerisch zu nutzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
taltun tzun m. Absatz4 B Bi.V.m i1 HB

1.  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Absatz 1 Nr. 1 und 2 HBO)

(1) Fir Hauptgebaude sind geneigte Dacher (Satteldach, Kriippelwalm) mit einer Neigung
von mindestens 30° vorzusehen. Fir untergeordnete Gebdudeteile sowie fiir Garagen
und Nebenanlagen sind geringere Dachneigungen und Flachdacher zulassig.

(2) Fur geneigte Dacher sind harte Dacheindeckungen dunkler Farbe (schwarz, anthrazit,
dunkelbraun, dunkelrot) vorgeschrieben.

Die Verwendung glanzender Materialien (z.B. glasierte Dachziegel/Dachpfannen, glan-
zende Kupferbleche u.dgl.) ist unzulassig. Solar- und Photovoltaikanlagen gelten nicht
als Dacheindeckung und sind ausdriicklich zuldssig.

(3) Dachaufbauten sind als Einzelgauben zulassig. Es sind maximal zwei Gauben oder zwei
Zwerchhduser je Dachseite zuldssig. Die Gesamtbreite aller Gauben und Zwerchhauser
einer Dachseite darf nicht mehr als 50 % der Dachlange einnehmen. Der Abstand zum
Ortgang muss mindestens 1,50 m und der Abstand untereinander muss mindestens
1,0 m betragen. Der obere Ansatz der Gauben und Zwerchhauser muss mindestens
0,70 m unter dem Hauptfirst liegen.
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2. Gestaltung von Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

(1) Es sind ausschlieBlich offene Einfriedungen als Holzlattenzaune, Maschendraht- oder
Stabgitterzaune ohne Kunststoffverkleidungen oder Kunststoffeinflechtungen zulassig.
Einfriedungen sind zu begriinen (Kletterpflanzen oder Hinterpflanzung mit einheimi-
schen Laub-/ Obststrauchern). Als offene Einfriedungen gelten auch Laubstrauch-
hecken.

Die Hohe der Einfriedungen betragt straBenseitig maximal 1,25 m (iber Oberkante
Gehweg), im Ubrigen maximal 1,50 m iiber Gelénde.

Auf den Grundstlicksgrenzen entlang der Zellhduser StraBe sind geschlossene Einfrie-
dungen bis 2 m Hohe Uber Gelande zulassig. Ungegliederte Einfriedungen (z.B. Beton-
mauern, Steinmauern, ausgenommen Bruchsteinmauern) sind mit ausdauernden
Rank-/ Schlingpflanzen zu begriinen.

3. Garagen und Stellpldtze (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Stellplatzsatzung der Einhardstadt
Seligenstadt in ihrer jeweils giltigen Fassung.

4.  Gestaltung von Grundstiicksfreifldchen (§ 91 Absatz 1 Nr. 5 HBO)

(1) Flachen fir die ErschlieBung sind auf ein MindestmaB zu begrenzen.
Im Ubrigen sind nicht iberbaute Grundstiicksflachen gértnerisch mit Anpflanzungen zu
gestalten. Unzulassig sind Schottergarten und vergleichbare Freiflachengestaltungen
auf Untergrundabdichtungen (Schutzvlies, Folie oder vergleichbares) sowie Flachenbe-
festigungen und flachige Abdeckungen mit Mineralstoffen (z.B. Grauwacke, Kies, Was-
serbausteinen, Glassteine).
Notwendige Zuwegungen und erforderliche Stellplatze sind ausgenommen.

(2) Abstellflachen fiir Abfallbehalter sind einzugriinen, sofern sie nicht anderweitig fremder
Sicht entzogen sind.

§ 5 Ausnahmen, Abweichungen
Ausnahmen und Abweichungen kdnnen unter Anwendung der Bestimmungen Uber Ab-
weichungen nach der Hessischen Bauordnung im Einvernehmen mit der Einhardstadt
Seligenstadt im Einzelfall zugelassen werden.

Hinweise zu fachgesetzlichen Belangen:

Denkmalschutz:
GemaB § 21 HDSchG sind Funde oder Entdeckungen von Bodendenkmalern unverziiglich der
Denkmalfachbehdrde, der Stadtverwaltung oder der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzei-
gen. Auf die weiteren Bestimmungen des § 21 HDSchG wird verwiesen.

Verwertung von Niederschlagswasser:
GemalB § 37 Abs. 4 HWG soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von demjenigen,
bei dem es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser soll dartiber hinaus in geeigneten Fallen versickert
werden.

Artenschutz:
Notwendige Riickschnitt-, Fall- und Rodungsarbeiten sowie die Baufeldraumung erfolgen au-
Berhalb der gesetzlichen Brutzeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar. Ausnah-
men sind mit der Naturschutzbehdrde im Einzelfall abzustimmen und mit einer ékologischen
Baubegleitung abzusichern.
Vor den Fall- und Riickbauarbeiten sind die Baume durch eine fachkundige Person auf die
Anwesenheit von Fledermdusen hin zu prifen. Bei Anwesenheit von Fledermdusen sind die
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Arbeiten auszusetzen und die Untere Naturschutzbehérde zur Klérung des Sachverhaltes zu
verstandigen.

Vor dem Abbruch von Gebduden sind die auf eine Nutzung durch Fledermduse oder Schlaf-
mause (Gartenschlafer, Siebenschlafer) zu kontrollieren. Werden Quartiere festgestellt, ist das
weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Gesunder Laubbaumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch BaumaBnahmen
betroffen ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend der Bauarbeiten gemaB DIN 18920
»~Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen® zu
schiitzen. Dies gilt auch fir Baume auf angrenzenden Grundstiicken. Auf den Verbleib eines
ausreichend groBen Wurzelraums ist zu achten

Die Informationen zum Umgang mit besonders geschiitzten oder gefédhrdeten Arten aus dem
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zum Bebauungsplan (MaBnahmenibersicht in Abschnitt 6)
sind zu beachten.

Fir die AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von ma-
ximal 2.700 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehduse, die kein Licht
nach oben emittieren, zuldssig. Insbesondere unzuldssig sind Bodenstrahler und Fassadenan-
strahler.

Bei Pflanz- und Saatarbeiten im Plangebiet soll Pflanzgut nach den Artenlisten des Umweltbe-
richts (s. dort, Seite 12 f.) verwendet werden.

Bodenschutz:

Flr Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von Bodenmaterial sind grundsatzlich die Maga-
ben der DIN 19731 zu beachten. Die Umlagerungseignung von Boden richtet sich insbesondere
nach den Vorgaben des Abschnitts 7.2 der DIN 19731. Es ist auf einen schichtweisen Ausbau
(und spateren Einbau) von Bodenmaterial zu achten. Oberboden ist getrennt von Unterboden
auszubauen und zu verwerten, wobei Aushub und Lagerung gesondert nach Humusgehalt,
Feinbodenarten und Steingehalt erfolgen soll. Um die Verdichtung durch Auflast zu begrenzen,
ist die Mietenh6he des humosen Oberbodenmaterials auf hdchstens 2 m zu begrenzen
(DIN 19731). Die Bodenmieten sind zu profilieren und zu glatten und dirfen nicht verdichtet
werden (keine Befahrung der Bodenmiete).

Die Umlagerungseignung (Mindestfestigkeit) von Boden richtet sich nach dem Feuchtezustand.
Es ist darauf zu achten, dass kein nasses Bodenmaterial umgelagert wird. Boden mit weicher
bis breiiger Konsistenz — stark feuchte (Wasseraustritt beim Klopfen auf den Bohrstock) bis
nasse (Boden zerflieBt) Boéden — dirfen nicht ausgebaut und umgelagert werden (siehe
DIN 19731). Fuhlt sich eine frisch freigelegte Bodenoberflache feucht an, enthalt aber kein
freies Wasser, ist der Boden ausreichend abgetrocknet und kann umgelagert werden. In Zwei-
felsfallen ist mit der Baubegleitung Riicksprache zu halten.

Es ist darauf zu achten, dass keinerlei das Trinkwasser gefahrdende Stoffe direkt — z. B. Uber
Ol, Schmier- oder Treibstoffe — oder indirekt Gber Einwaschung in den Unterboden gelangen
kdnnen.

Bereits im Zuge der BaumaBnahmen ist im Sinne eines vorsorgenden Bodenschutzes darauf
zu achten, dass die unterhalb der ausgebauten Bodenhorizonte gelegenen Unterbodenschich-
ten nicht verdichtet und somit in ihrer Bodenfunktion gemindert bzw. bei irreversibler Verdich-
tung funktional zerstdrt werden. Nach Abschluss der BaumaBnahme ist auf rekultivierten Fla-
chen Pflanzenwachstum nur auf ungestérten Béden uneingeschrankt mdglich.

Auf Flachen, welche nur vortibergehend in Anspruch genommen werden (Baueinrichtungsfla-
che), missen die natiurlichen Bodenverhdltnisse zeitnah wiederhergestellt werden.
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Verdichtungen miissen aufgelockert werden, ggf. abgeschobener Oberboden muss lagege-
recht wieder eingebaut werden.

Bodenerosion ist im Sinne des vorsorgenden Bodenschutzes generell zu vermeiden. Dies be-
trifft sowohl den direkten Eingriffsbereich als auch an die Eingriffsflaichen angrenzende Areale.
Um Bodenerosion effektiv vermeiden zu koénnen, ist es wichtig wahrend der Bauphase ein
moglichst flachendeckendes Wasserhaltungs- und Wasserableitungsmanagement zu realisie-
ren. Um Bodenerosion nach der Durchfiihrung der Arbeiten effektiv vorbeugen zu kdnnen, sind
freiliegende Bodenflachen mit einer Hangneigung >4 % mit einer regionaltypischen Ansaat
schnellstmdglich wieder zu begriinen. Dabei ist jedoch nur die Halfte der empfohlenen Saat-
starke zu verwenden, um dem bodenbiirtigen Samenpotenzial ebenfalls die Gelegenheit zum
Auflaufen zu geben.

Wetzlar, Marz 2025
Planbearbeitung:
KUBUS planung gmbh & co.kg

Altenberger StraBe 5
35576 Wetzlar
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