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1 Textliche Festsetzungen 

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

Die ausnahmsweise nach § 4 Abs. 3 BauNVO zulässigen Nutzungen werden nicht Bestand-

teil des Bebauungsplanes.  

1.2 Höhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und 

§ 18 Abs. 1 BauNVO) 

1.2.1 Die Oberkante Erdgeschoss-Rohfußboden (OKERF) wird auf maximal 0,5 m über Oberkante 

in Fahrbahnmitte der das jeweilige Grundstück erschließenden Straße, gemessen lotrecht 

vor der Gebäudemitte festgesetzt. Bei Eckgrundstücken (d.h. durch zwei Straßen erschlos-

senen Grundstücken) gilt die höher gelegene Straße als Bemessungsgrundlage.  

1.2.2 Unterer Bezugspunkt für die Traufhöhe (TH) und die Oberkante Gebäude (OKGeb) ist die 

Oberkante Erdgeschoss-Rohfußboden (OKERF).  

1.2.3 Die Traufhöhe ist bei geneigten Dächern der Schnittpunkt der verlängerten Außenwand mit 

der Oberkante der Dachhaut und entspricht bei Pultdächern dem unteren Pultdachab-

schluss. Bei Flachdächern ist die Traufhöhe der oberste Attika-Abschluss über dem letzten 

zulässigen Vollgeschoss. Die Gebäudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am höchs-

ten Punkt des Gebäudes und entspricht bei Flachdächern der Oberkante Attika des obersten 

Geschosses. Die festgesetzte maximal zulässige Gebäudeoberkante gilt auch für sonstige 

bauliche Anlagen. Ausgenommen hiervon sind technische Aufbauten. 

1.3 Grundflächenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO) 

Für das Allgemeine Wohngebiet Nr. 4 gilt: Die zulässige Grundfläche darf durch die Grund-

flächen von Garagen und Stellplätzen mit ihren Zufahrten bis zu einer GRZ=0,6 überschritten 

werden. 

1.4 Geschossflächenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 3 BauNVO) 

Bei der Ermittlung der Geschossfläche sind die Flächen von Aufenthaltsräumen in Geschos-

sen, die keine Vollgeschosse im Sinne der HBO sind, einschließlich der zu ihnen gehörende 

Treppenräume und einschließlich ihrer Umfassungswände mitzurechnen. 

1.5 Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)  

1.5.1 Für das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 bis 3 gilt: Bei Einzelhäusern sind je Wohngebäude 

maximal 3 Wohnungen zulässig. Bei Doppelhäusern ist je Doppelhaushälfte eine Wohnung 

zulässig.  

1.5.2 Für das Allgemeine Wohngebiet Nr. 4 gilt: Bei Einzelhäusern sind je Wohngebäude maximal 

4 Wohnungen zulässig. Bei Doppelhäusern ist je Doppelhaushälfte eine Wohnung zulässig.  
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1.6 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 

1.6.1 Pkw-Stellplätze, Gehwege auf den Baugrundstücken, Garagen- und Stellplatzzufahrten und 

Hofflächen im Sinne von untergeordneten Nebenanlagen sind in wasserdurchlässiger 

Weise, wie z.B. als weitfugige Pflasterungen (Mindestfugenbreite: 2cm), Rasenpflaster, 

Schotterrasen oder Porenpflaster, zu befestigen.  

1.6.2 Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder 

Vlies) zur Freiflächengestaltung ist unzulässig. Die Anlage von permanent mit Wasser ge-

füllten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur 

Rückhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen An-

lagen unterhalb der Geländeoberfläche bleiben hiervon unberührt.  

1.7 Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-

tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 

1.7.1 Entwicklungsziel: Magere Flachlandmähwiese 

Maßnahme: Das bestehende Grünland ist zu einer artenreichen mageren Flachland-

mähwiese zu entwickeln. Hierbei sind die Flächen als zweischüriges Grünland zu bewirt-

schaften. Der erste Schnitt ist bis zum 15. Juni und der zweite ab 1. September durchzufüh-

ren. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Düngung mit Gülle oder synthetischen Dün-

gemitteln ist unzulässig. 

1.7.2 Entwicklungsziel: Feldgehölz 

Maßnahme: Die Fläche ist zu einem dichten Gehölzbestand aus einheimischen standortge-

rechten Baum- und Straucharten zu entwickeln. Die bestehenden Gehölzstrukturen sind da-

bei zu erhalten und durch Anpflanzungen zu ergänzen. Die zu ergänzenden Anpflanzungen 

sind mit einheimischen Arten der Artenliste 1 und Artenliste 2 unter Ziffer 4.6 umzusetzen. 

Hierbei sind je 100 m2 Anpflanzungsfläche 1 Baum und mindestens 30 Sträucher zu pflan-

zen. 

1.8 Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a 

BauGB) 

1.8.1 Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist ein hochstämmiger Obstbaum oder standortge-

rechter Laubbaum gemäß Artenliste 1 unter Ziffer 4.6 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. 

Sofern je Baumsymbol die anzupflanzende Anzahl angegeben ist, sind entlang der vorge-

gebenen Pflanzachsen standortgerechte Bäume in entsprechender Anzahl anzupflanzen. 

Bei Abgang der Bäume sind diese gemäß benannter Artenliste zu ersetzen. Eine Verschie-

bung der Pflanzungen um bis zu 5,0 m gegenüber den zeichnerisch festgesetzten Standor-

ten ist zulässig. 
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1.8.2 Innerhalb der Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzun-

gen ist eine aufgelockerte Gehölzpflanzung, bestehend aus Sträuchern der Artenliste 2 unter 

Ziffer 4.6 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang der Sträucher sind diese ge-

mäß benannter Artenliste zu ersetzen.  

1.8.3 Im Allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 300 m2 Grundstücksfläche je Baugrundstück 

mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum mit einem Mindest-Stammum-

fang von 18-20 cm oder ein regionaltypischer Hochstamm-Obstbaum mit einem Mindest-

Stammumfang von 14-16 cm der Artenliste 1 unter Ziffer 4.6 zu pflanzen und dauerhaft zu 

erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen gemäß benannter Artenliste vorzunehmen. 

1.8.4 Mindestens 80 % der Dachflächen mit einer Dachneigung von ≤ 5° sind mindestens in ex-

tensiver Form mit Wildgräsern und Wildkräutern zu begrünen und dauerhaft zu erhalten. Die 

Stärke der Vegetationstragschicht muss mind. 0,10 m betragen. Die Dachflächen von über-

dachten Pkw-Stellplätzen (Carports) sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind 

hiervon ausgenommen. 

1.9 Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b 

BauGB) 

Zum Erhalt festgesetzte Bäume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei 

Abgang und Notwendigkeit der Fällung des Baumes sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen; 

hierbei ist eine Verschiebung der Baumpflanzungen von bis zu 5 m gegenüber den zeichne-

rischen festgesetzten Standorten der zu erhaltenden Bäume zulässig.  

1.10 Aufschüttungen, Abgrabungen und Stützmauern im Bereich des Straßenkörpers  

(§ 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB) 

Von der Straßenseite aus sind Böschungen als Abgrabungen oder Aufschüttungen auf dem 

Grundstück zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Straßenkörpers erforderlich sind. 

2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften 
(Satzung gemäß § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO) 

2.1 Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO) 

Zulässig sind offene Einfriedungen sowie Laubhecken. Die straßenseitigen Einfriedungen 

dürfen eine Höhe von 0,80 m über der Straßenoberkante nicht überschreiten. Entlang der 

übrigen Grundstücksgrenzen beträgt die maximal zulässige Höhe der Einfriedungen 2,0 m 

über der Geländeoberfläche. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten. Mauer- 

und Betonsockelsockel sind unzulässig, soweit es sich nicht um erforderliche Stützmauern 

handelt. 
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2.2 Abfall- und Wertstoffbehälter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO) 

Standflächen für Abfall- und Wertstoffbehälter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzu-

schirmen. Sie sind in Bauteile einzufügen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu um-

pflanzen oder mit einem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben. 

2.3 Grundstücksfreiflächen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)  

2.3.1 Grundstücksfreiflächen zwischen der Straßenbegrenzungslinie und den straßenorientierten 

Baugrenzen, die nicht als Stellplätze, Zufahrten oder Wege benötigt werden, sind unversie-

gelt zu belassen und gärtnerisch als Ziergarten, Pflanzbeet oder natürliche Grünfläche an-

zulegen. Großflächig mit Steinen bedeckte Flächen, auf denen hauptsächlich Steine zur Ge-

staltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schot-

tergärten) sind im Bereich dieser Freifläche nicht zulässig. Dies ist regelmäßig der Fall, wenn 

mit der Bepflanzung ein Deckungsgrad von weniger als 70 % erreicht wird.  

2.3.2 Die Grundstücksfreiflächen, d.h. die Flächen des Baugrundstücks, die tatsächlich von kei-

nem Gebäude oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage überdeckt werden, 

sind als Garten, Pflanzbeet oder natürliche Grünfläche anzulegen.  

2.3.3 Mind. 30 % der Grundstücksfreiflächen (nicht überbaubare Fläche lt. GRZ inkl. Überschrei-

tung nach § 19 Abs. 4 BauNVO) sind mit standortgerechten Gehölzen zu bepflanzen und 

dauerhaft zu pflegen. Zur Artenauswahl vgl. 4.6. Es gelten 1 Baum je 25 m² Grundstücks-

freifläche oder 1 Strauch je 5 m² Grundstücksfreifläche. Die nach den bauplanungsrechtli-

chen Festsetzungen vorzunehmenden Anpflanzungen unter Ziffer 1.8.3 sind anzupflanzen.  

3 Wasserrechtliche Festsetzungen 
(Satzung gemäß § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG)  

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begrünten Dachflächen ist in Zisternen mit 

einem Mindestvolumen von 6 m³ zu sammeln und als Brauchwasser z.B. für die Gartenbe-

wässerung zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht 

entgegenstehen. Hinweis: Zum Entwurf wird in Abhängigkeit der Ergebnisse der Entwässe-

rungsplanung ergänzend die Festsetzung einer Retentionszisterne aufgenommen.  

  



Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan Nr. 31.3 „Im Baumgartenfeld IV“   

Vorentwurf - Planstand: 05.07.2024 6 

4 Hinweise und nachrichtliche Übernahmen 

4.1 Stellplätze 

Die Garagen und Stellplätze betreffenden Festsetzungen werden subsidiär durch die Vor-

schriften der Stellplatzsatzung der Stadt Grünberg nach in der zum Zeitpunkt der Bauantrag-

stellung geltenden Fassung ergänzt. 

4.2 Denkmalschutz 

Bei Erdarbeiten können jederzeit Bodendenkmäler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-

färbungen und Fundgegenstände (Scherben, Steingeräte, Skelettreste) entdeckt werden. 

Diese sind gemäß § 21 HDSchG unverzüglich dem Landesamt für Denkmalpflege Hessen 

(Abt. Archäologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehörde anzuzeigen. 

Fund und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in unverändertem Zustand zu erhalten 

und in geeigneter Weise vor Gefahren für die Erhaltung des Fundes zu schützen.  

4.3 Erneuerbare Energien  

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur 

Wärme- und Kälteerzeugung in Gebäuden (Gebäudeenergiegesetz – GEG) und die hierin 

enthaltenen Vorgaben für einen möglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebäuden ein-

schließlich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Wärme, 

Kälte und Strom für den Gebäudebetrieb wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt 

der Bauantragstellung wirksame Fassung. 

4.4 Wasserschutzgebiete 

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IIIA des mit Verordnung vom 04.04.1990 (StAnz. Nr. 

21/1990, Seite 964) festgesetzten Wasserschutzgebiet „Wasserwerk Queckborn“. Die Ge- 

und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. 

4.5 Verwertung von Niederschlagswasser 

4.5.1 Gemäß § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt 

oder direkt oder über eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-

wässer eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-rechtliche noch sonstige öffentlich-

rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. 

4.5.2 Gemäß § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von 

der Person, bei der es anfällt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesund-

heitliche Belange nicht entgegenstehen. 

  



Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan Nr. 31.3 „Im Baumgartenfeld IV“   

Vorentwurf - Planstand: 05.07.2024 7 

4.6 Artenschutz (allgemein) 

4.6.1 Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz 

(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstörung oder Beschädigung von Fort-

pflanzungs- und Ruhestätten besonders und streng geschützter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 

und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten: 

a) Baumaßnahmen, die zu einer Zerstörung von Fortpflanzungs- oder Ruhestätten ge-

schützter Vogelarten führen können, sind außerhalb der Zeit von 01.03. bis 30.09. 

durchzuführen. 

b) Bestandsgebäude sind ganzjährig unmittelbar vor Durchführung von Bau-, Änderungs- 

und Abrissmaßnahmen durch eine qualifizierte Person daraufhin zu kontrollieren, ob 

geschützte Tierarten anwesend sind. 

c) Bau-, Änderungs- und Abrissarbeiten sind generell außerhalb der Wochenstubenzeit 

von Fledermäusen (01.05. bis 31.07.) durchzuführen und durch eine qualifizierte Per-

son zu begleiten. 

d) Höhlenbäume sind ganzjährig unmittelbar vor der Rodung / dem Gehölzrückschnitt 

durch einen Fachgutachter auf das Vorhandensein von geschützten Tierarten zu über-

prüfen. 

e) Im Falle der Betroffenheit von geschützten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestätte 

zu erhalten. Das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-

hörde zu treffen.  

f) Gehölzrückschnitte und -rodungen sind außerhalb des Zeitraums von 01.03. bis 30.09. 

durchzuführen. 

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehörde vorab zu informieren. 

Werden Verbotstatbestände nach § 44 BNatSchG berührt, ist eine Ausnahme nach § 45 

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

zu beantragen. 

4.6.2 Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung großflächiger, vollständig transparenter 

oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhängenden Glasfläche von mehr 

als 20 m² gemäß § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulässig ist. Zudem sind gemäß § 37 

Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukörper großflä-

chige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar 

sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.  
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4.7 Artenauswahl 

Es gelten folgende Mindest-Pflanzqualitäten: 

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

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

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

Artenliste 1 (Bäume): 

Acer campestre – Feldahorn    Obstbäume: 

Acer negundo – Eschen-Ahorn*   Malus domestica – Apfel 

Acer platanoides – Spitzahorn    Prunus avium – Kulturkirsche 

Acer pseudoplatanus – Bergahorn   Prunus cerasus – Sauerkirsche 

Betula pendula – Birke    Prunus div. spec. – Kirsche, Pflaume 

Carpinus betulus – Hainbuche    Pyrus communis – Birne 

Corylus colurna – Baumhasel*    Pyrus pyraster – Wildbirne 

Fraxinus excelsior – Esche    Sorbus domestica - Speierling 

Ostrya carpinifolia – Hopfenbuche* 

Prunus avium – Vogelkirsche    *klimaresiliente 

Prunus padus – Traubenkirsche     

Quercus petraea – Traubeneiche   

Quercus robur – Stieleiche 

Sorbus aria/intermedia/ spec. – Mehlbeere 

Sorbus aucuparia – Eberesche 

Tilia cordata – Winterlinde 

Tilia platyphyllos – Sommerlinde 

Artenliste 2 (Sträucher): 

Amelanchier ovalis – Gemeine Felsenbirne  Malus sylvestris – Wildapfel 

Buxus sempervirens – Buchsbaum   Rhamnus cathartica – Kreuzdorn 

Cornus sanguinea – Roter Hartriegel   Ribes div. spec. – Beerensträucher 

Corylus avellana – Hasel    Rosa canina – Hundsrose 

Euonymus europaea – Pfaffenhütchen  Salix caprea – Salweide 

Frangula alnus – Faulbaum   Salix purpurea – Purpurweide 

Genista tinctoria – Färberginster   Sambucus nigra – Schwarzer Holunder 

Ligustrum vulgare – Liguster   Viburnum lantana – Wolliger Schneeball 

Lonicera xylosteum – Heckenkirsche  Viburnum opulus – Gemeiner Schneeball 

Lonicera caerulea – Heckenkirsche 

Artenliste 3 (Ziersträucher und Kleinbäume): 

Amelanchier div. spec. – Felsenbirne   Lonicera caprifolium – Gartengeißblatt 

Calluna vulgaris – Heidekraut    Lonicera nigra – Heckenkirsche 

Chaenomeles div. spec. – Zierquitte   Lonicera periclymenum – Waldgeißblatt 

Cornus florida – Blumenhartriegel   Magnolia div. spec. – Magnolie 
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Cornus mas – Kornelkirsche    Malus div. spec. – Zierapfel 

Deutzia div. spec. – Deutzie    Philadelphus div. spec. – Falscher Jasmin 

Forsythia x intermedia – Forsythie   Rosa div. spec. – Rosen 

Hamamelis mollis – Zaubernuss   Spiraea div. spec. – Spiere 

Hydrangea macrophylla – Hortensie   Weigela div. spec. – Weigelia 

Artenliste 4 (Kletterpflanzen): 

Clematis vitalba – Wald-Rebe    Lonicera spec. – Heckenkirsche 

Hedera helix – Efeu    Parthenocissus tricusp. – Wilder Wein 

Humulus lupulus – Hopfen   Vitis vinfera – Echter Wein    

 

Auf die Grenzabstände für Pflanzungen gemäß §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz 

wird hingewiesen.  

 


