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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Die ausnahmsweise nach § 4 Abs. 3 BauNVO zulassigen Nutzungen werden nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes.

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 6
BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die Oberkante Erdgeschoss-RohfuBboden (OKerr) wird auf maximal 0,5 m Uber Oberkante
in Fahrbahnmitte der das jeweilige Grundstlick erschlieBenden StraBe (Zum Sandberg), ge-
messen lotrecht vor der Gebaudemitte festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt fir die zulassige Traufhdhe (TH) und die zulassige Gebaudehéhe (GH)
ist die Oberkante Erdgeschoss-RohfuBboden (OKerr).

Die Traufhéhe ist bei geneigten Dachern der Schnittpunkt der verlangerten AuBenwand mit
der Oberkante der Dachhaut und entspricht bei Pultddchern dem unteren Pultdachab-
schluss. Bei Flachdachern ist die Traufhdhe der oberste Attika-Abschluss Uber dem letzten
zulassigen Vollgeschoss.

Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der Dachhaut am héchsten Punkt des Gebaudes und
entspricht bei Flachdéchern der Oberkante Attika des obersten Geschosses. Die festge-
setzte maximal zuldssige Gebaudeoberkante gilt auch fir sonstige bauliche Anlagen.

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe darf ausnahmsweise durch nutzungsbedingte An-
lagen (bspw. technische Aufbauten, Liftungsanlagen, Photovoltaikmodule 0.4.) bis zu einer
Héhe von maximal 1,0 m Uberschritten werden.

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

Als abweichende Bauweise wird bestimmt: Es gilt die offene Bauweise mit der Mal3gabe,
dass Gebaude eine Lange von 14 m nicht Uberschreiten dirfen.

Anzahl Wohnungen je Wohngebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Wohngebaude sind maximal zwei Wohnungen zulassig.

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

Befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Garagen- und Stellplatzzufahrten, Wege- und Hof-
flachen im Sinne untergeordneter Nebenanlagen sind innerhalb des Allgemeinen Wohnge-
bietes wasserdurchlassig mit einem mittleren Abflussbeiwert < 0,6 zu befestigen.
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Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder
Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser ge-
flllten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur
Rlckhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache bleiben hiervon unberthrt.

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entwicklungsziel: Extensivgriinland mit Hochstamm-Obstbdumen

MaBnahmen: Der Bereich ist als ein- bis zweischiriges Extensivgriinland zu bewirtschaften.
Das Schnittgut ist abzutransportieren. Der Einsatz von chemisch-synthetische Pflanzen-
schutzmitteln und anorganische Dingung ist unzulassig. Zudem sind mind. 6 hochstammige
Obstbaume mit regional typischen Sorten zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Bei Abgang
sind Ersatzpflanzungen mit hochstammigen Obstbaumen regional typischen Sorten vorzu-
nehmen.

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

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen ist eine geschlossene Laubstrauchhecke unter ausschlieBlicher Verwendung standort-
gerechter Laubgehdlze der Artenliste 1 und 2 unter Ziffer 4.1 anzupflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Dabei sind mindestens 5 verschiedene Gehdlzpflanzenarten zu wahlen. Strau-
cher sind in Gruppen von jeweils 4-6 Exemplaren einer Art anzupflanzen. Es gilt 1 Strauch
je 5 m2. Bei Abgang der Straucher sind diese gemaf Artenliste zu ersetzen.

Dachflachen mit einer Dachneigung von < 5° sind mindestens in extensiver Form mit Wild-
grasern und Wildkrautern zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Die Starke der Vegetati-
onstragschicht muss mind. 0,10 m betragen. Die Dachflachen von tberdachten Pkw-Stell-
platzen (Carports) sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind hiervon ausge-
nommen.

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

Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen; hierbei ist eine Verschiebung der Baumpflan-
zungen von bis zu 5 m gegenlber den zeichnerischen festgesetzten Standorten der zu er-
haltenden Baume zul&ssig.

Vorentwurf - Planstand: 01.10.2024 3



Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan Nr. 22 ,Kroheckensand*, 1. Erweiterung

2.1

2.2

2.3

2.4

2.41

24.2

2.4.3

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung geman § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO)
Dachgestaltung

Zulassig sind geneigte Dacher mit einer Neigung von 15°- 38°. Dacheindeckung sind in roten
und dunklen Farben (schwarz, braun, anthrazit) zulassig. Fir Garagen, Uberdachte Pkw-
Stellplatze (Carports), Nebenanlagen sowie untergeordnete Dacher sind abweichende
Dachformen und Dachneigungen zul&ssig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den
Dachflachen sind zul&ssig.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind offene Einfriedungen sowie Laubhecken. Die straBenseitigen Einfriedungen
ddrfen eine H6he von 0,80 m Uber der StraBenoberkante nicht Gberschreiten. Entlang der
dbrigen Grundstlicksgrenzen betragt die maximal zuldssige Héhe der Einfriedungen 1,25 m
Uber der Gelandeoberflache. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten. Mauer-
und Betonsockelsockel sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmauern
handelt.

Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standflachen flr Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzu-
schirmen. Sie sind in Bauteile einzufligen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu um-
pflanzen oder mit einem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die Grundstlcksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstlicks, die tatsachlich von kei-
nem Gebaude oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage tberdeckt werden,
sind dauerhaft zu begrinen.

Mind. 30 % der Grundstlicksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Gehdlzen
zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen. Zur Artenauswahl vgl. Ziffer 4.1. Es gelten 1 Baum
25 m? oder 1 Strauch 5 m2. Die nach der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Ziffer 1.8 zur
Erhaltung festgesetzter Baume sind anzurechnen.

Grundstucksfreiflachen zwischen der StraBenbegrenzungslinie und den straBenorientierten
Baugrenzen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten oder Wege bendtigt werden, sind unversie-
gelt zu belassen und gartnerisch als Ziergarten, Pflanzbeet oder natiirliche Grinflache an-
zulegen. GroB3flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptséchlich Steine zur Ge-
staltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schot-
tergarten) sind im Bereich dieser Freiflache nicht zul&ssig. Dies ist regelmaBig der Fall, wenn
mit der Bepflanzung ein Deckungsgrad von weniger als 70 % erreicht wird.
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3 Wasserrechtliche Festsetzungen
(Satzung geman § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG)

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begrinten Dachflachen ist in Zisternen mit
einem Mindestvolumen von 6 m3 zu sammeln und als Brauchwasser z.B. flr die Gartenbe-
wasserung zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht

4.1

entgegenstehen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Artenauswahl

Es gelten folgende Mindest-Pflanzqualitaten:

Bidume: H., 3 x v., m. B. 14-16 cm; Hei. 2 x v., 100-150 cm

Straucher: Str., 2 x v., m. B. 100-150 cm

Kletterpflanzen: Topfballen, 2 x v., 60-100 cm

Artenliste 1 (Baume/Obstbaume):

Acer campestre — Feldahorn

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Betula pendula — Birke

Carpinus betulus — Hainbuche
Corylus colurna — Baumhasel*
Fraxinus excelsior — Esche

Ostrya carpinifolia — Hopfenbuche*
Prunus avium — Vogelkirsche
Quercus petraea — Traubeneiche
Quercus robur — Stieleiche

Sorbus aria/intermedia/ spec. — Mehlbeere
Sorbus aucuparia — Eberesche
Tilia cordata — Winterlinde

Tilia platyphyllos — Sommerlinde

Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne
Buxus sempervirens — Buchsbaum

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Hasel

Euonymus europaea — Pfaffenhitchen
Genista tinctoria — Farberginster

Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
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Malus domestica — Apfel

Prunus avium — Kulturkirsche
Prunus cerasus — Sauerkirsche
Prunus div. spec. — Kirsche, Pflaume
Pyrus communis — Birne

Pyrus pyraster — Wildbirne

Sorbus domestica - Speierling

*klimaresiliente

Malus sylvestris — Wildapfel

Rhamnus cathartica — Kreuzdorn

Ribes div. spec. — Beerenstraucher
Rosa canina — Hundsrose

Salix caprea — Salweide

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball
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Lonicera caerulea — Heckenkirsche

Artenliste 3 (Kletterpflanzen):

Clematis vitalba — Wald-Rebe Lonicera spec. — Heckenkirsche
Hedera helix — Efeu Parthenocissus tricusp. — Wilder Wein
Humulus lupulus — Hopfen Vitis vinfera — Echter Wein

Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen geman §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz
wird hingewiesen.

Stellplatze

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsididr durch die Vor-
schriften der Stellplatzsatzung der Stadt Griinberg nach in der zum Zeitpunkt der Bauantrag-
stellung geltenden Fassung ergéanzt.

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstéande (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden.
Diese sind gemai § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen
(Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.
Fund und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in unverdndertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Erneuerbare Energien

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin
enthaltenen Vorgaben flr einen méglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden ein-
schlieBlich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme,
Kélte und Strom fir den Gebaudebetrieb wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt
der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Verwertung von Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-rechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Geman § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von
der Person, bei der es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesund-
heitliche Belange nicht entgegenstehen.
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Artenschutzrechtliche Hinweise (allgemein)

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchQG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

a) BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten ge-
schitzter Vogelarten fihren kénnen, sind auBBerhalb der Zeit von 01.03. bis 30.09.
durchzufihren.

b) Bestandsgebaude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs-
und AbrissmafBnahmen durch eine qualifizierte Person daraufhin zu kontrollieren, ob
geschuitzte Tierarten anwesend sind.

c) Bau-, Anderungs- und Abrissarbeiten sind generell auBerhalb der Wochenstubenzeit
von Fledermausen (01.05. bis 31.07.) durchzuflihren und durch eine qualifizierte Per-
son zu begleiten.

d) Hoéhlenbdume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung / dem Gehdlzriickschnitt
durch einen Fachgutachter auf das Vorhandensein von geschitzten Tierarten zu Uber-
prufen.

e) Im Falle der Betroffenheit von geschitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestatte
zu erhalten. Das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde zu treffen.

f)  Gehdlzrickschnitte und -rodungen sind auBBerhalb des Zeitraums von 01.03. bis 30.09.
durchzufihren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berthrt, ist eine Ausnahme nach § 45

Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde

Zu beantragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung groBflachiger, vollstandig transparenter
oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr
als 20 m2 gemaf § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzuldssig ist. Zudem sind geman § 37
Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukdérper grof3fla-
chige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar
sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

Bodenschutz

Nach § 202 BauGB ist ,Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in
nutzbarem Zustand zu halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen®. Es wird
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auf das Informationsblatt des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz hingewiesen: Boden — mehr als Baugrund, Bodenschutz far
Bauausfihrende hingewiesen. Die DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 sind bei der Bau-
ausfihrung zu beachten und einzuhalten.
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