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Festsetzungen zur baulichen Nutzung gemanR § 9 Abs. 1 BauGB und
BauNVO

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet mit Nutzungseinschrankungen WA/N
(8 4 BauNVO)

Allgemein zulassig sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind gemal3 § 4 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6
BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen.

Nicht zuléssig sind gemafl § 1 Abs. 6 BauNVO:
- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Mischgebiet mit Nutzungseinschrankungen MI/N
(8 6 BauNVO)

Allgemein zulassig sind gemaf § 6 Abs. 2 BauNVO:
- Wohngebaude,
- Geschafts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht zuléssig sind gemafl § 1 Abs. 5 BauNVO:
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,

- Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Nutzungsbeschrankungen nach 8 1 Abs. 4 Nr. 2 und Abs. 7 BauNVO

Innerhalb des Mischgebietes sind nur Anlagen und Betriebe zulassig, deren Gerausche-
missionen die in der Giberbaubaren Grundstiicksflache angegebenen Werte des zulassi-
gen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegels je m2 Grundstlicks-
flache nicht Uberschreiten.
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Mafl der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 ff. BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen (8§ 16 Abs. 2 und 3i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVvO)

AuRRenwandhodhen

Innerhalb der als Doppelhauser festgesetzten, unmittelbar an die RiedstralRe anschlie-
Benden Teilen der tGberbaubaren Grundstiicksflachen, gelten folgende Héhenbeschrén-
kungen:

Zwei Vollgeschosse zulassig: max. zulassige AuRenwandhdhe AWHpax= 4,50 m

Fur die Ubrigen Gebaude, die mit Satteldach errichtet werden, gelten folgenden H6hen-
beschrankungen:

Zwei Vollgeschosse zulassig: max. zulassige Auzenwandhdhe AWHpax= 7,50 m
Bei zwingend zwei Vollgeschossen gilt auBerdem das Mindestmall AWHnng= 6,00 m
Fur die Ubrigen Gebaude, die mit Pultdach oder flach geneigtem Dach errichtet werden,
gelten folgende Hohenbeschrankungen:

Zwei Vollgeschosse zulassig: max. zulassige AuRenwandhdhe AWHpax= 9,00 m
Bei zwingend zwei Vollgeschossen gilt auBerdem das Mindestmall ~ AWHnming= 8,00 m
Als zulassige AuRenwandhohe gilt das Mafl3 vom H6henbezugspunkt bis zur Schnittlinie
der AuBBenwand mit der Dachhaut, gemessen bei Pult- und Satteldachern an der
Traufseite, bei flach geneigten Dachern mit Dachaufkantung (Attika) am oberen Ab-
schluss der AuBBenwand; bei Staffelgeschossen sind die AuRenwandhéhen an den
Traufseiten der geneigten Dacher einzuhalten.

Maximal zulassige Gebaudehthen

Innerhalb der als Doppelhauser festgesetzten, unmittelbar an die RiedstrafRe anschlie-
Benden Teilen der tGberbaubaren Grundstiicksflachen, gelten folgende Héhenbeschran-
kungen:

Zwei Vollgeschosse zulassig: max. zulassige Gebaudehothe GHmax = 10,00 m

Fur die Ubrigen Gebaude gelten folgende H6henbeschrankungen:
Zwei Vollgeschosse zulassig: max. zulassige Gebaudehothe GHpmax = 11,50 m
Bei zwingend zwei Vollgeschossen gilt auRBerdem das Mindestmal3 GHpming= 10,00 m

Als zulassige Gebaudehdhe gilt das MalR vom Hohenbezugspunkt bis zum hdchsten
Punkt der Dachhaut (bei Satteldachern am First, bei Pultdachern oder flach geneigten
Dachern gemessen am Hochpunkt).

Technische Aufbauten wie Schornsteine, Solaranlagen, Liftungsanlagen bleiben unbe-
ricksichtigt.

Hohenbezugspunkt (Geldndeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO)

H6henbezugspunkt fur die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen ist jeweils die
Oberkante des ErschlielBungsweges bzw. der Erschlielungsstral3e in der Mitte des ge-
planten Gebaudes.

Der gebadudebezogene Hohenbezugspunkt ist senkrecht zum ErschlielBungsweg bzw. zu
der ErschlieungsstralRe, an der der baulichen Anlage zugewandten Grenze der 6ffentli-
chen Verkehrsflache, zu ermitteln.
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Dieser H6henbezugspunkt ist Gelandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.
Ermittlung der zuldssigen Grund- und Geschossflache (88 19 ff. BauNVO)

Flachenanteile von Gemeinschaftsanlagen (§ 21a Abs. 2 BauNVO)

Zu der flr die Ermittlung der zulassigen Grundflache maRgebenden Grundstiicksflache
sind die zugehdrigen Flachenanteile an au3erhalb der einzelnen Baugrundstiicke - in-

nerhalb des Plangebietes - festgesetzten Gemeinschaftsanlagen (Gemeinschaftsstell-

platze) nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB hinzuzurechnen.

Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen (§ 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Stellplatzen und Gara-
gen in Vollgeschossen unbericksichtigt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Uberschreitung der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen
(8 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der Baugrenzen kann durch Wintergérten, Balkone, Loggien, Ter-
rassen, Veranden und Aul3entreppen oder regenerative Energieversorgungssysteme bis
zu 3,00 m zugelassen werden.

In den Schutzstreifen der Ferngasleitung und der kathodischen Korrosionsschutzanlage
LA 402 der Ruhrgas AG ist eine Uberschreitung der Baugrenzen nicht zuléssig.

Abweichen vom Verlauf der festgesetzten Baulinie (8 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

Bei den als Hausgruppen und Doppelhdusern festgesetzten liberbaubaren Grundstiicks-
flachen darf vom Verlauf der festgesetzten Baulinie ausnahmsweise zurlickgeblieben
werden, wenn dies zur Verwirklichung eines rechtwinkligen Grundrisses erforderlich ist.

Stellung baulicher Anlagen 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Ist innerhalb der tGberbaubaren Flache die Stellung der baulichen Anlage festgesetzt, so
ist diese Festsetzung auch fir die Firstrichtung des Daches mal3gebend.

Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Besondere Bauweise , b“

Innerhalb der als besondere Bauweise ,b*, ,bo*, ,.baw™, ,bno™, festgesetzten Giberbau-
baren Grundstiicksflachen sind die Gebaude gemafl § 22 Abs. 4 BauNVO an die durch
Baulinie gekennzeichneten oder im Index angegebenen Nachbargrenzen ohne Ab-
standsflache anzubauen.

Ausnahmsweise kann in diesen so festgesetzten lUberbaubaren Grundstlicksflachen auf
den Anbau an die seitliche Grundstlicksgrenze, sowohl in ganzer Lange als auch in Tei-
len, verzichtet werden, wenn an dieser Grundstlicksgrenze Mauern oder andere blickun-
durchlassige Einfriedungen errichtet werden.
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Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 8§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Sind auf dem Baugrundstiick Flachen fir Stellplatze und Carports ,St/Cp“ festgesetzt, so
sind diese nur innerhalb der mit ,,St/Cp“ gekennzeichneten Flachen sowie innerhalb der
als Uberbaubar festgesetzten Grundstiicksflachen zulassig.

Als Ausnahme sind zuséatzliche Stellplatze auch auf den tbrigen Grundstiicksteilen zu-
lassig, wenn die fur Stellplatze und Garagen festgesetzten Flachen fir die auf Grundlage
der Stellplatzsatzung erforderliche Stellplatzanzahl nicht ausreichen.

Verkehrsbegleitender Grinstreifen als Bestandteil der StraRenverkehrsfldche
89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Innerhalb der als ,Verkehrsbegleitender Grlinstreifen als Bestandteil der Stral3enver-
kehrsfachen” festgesetzten Flachen sind bei Sicherstellung der Baumstandorte sowie
der Flachen fir die Versickerung von Niederschlagswasser und unter Beachtung der
notwendigen Grundstiickszufahrten 6ffentliche Stellplatze zulassig; dabei darf die Sum-
me der Flachen fur Zufahrten und Stellplatze 50 % einer als ,Verkehrsbegleitender
Grunstreifen” festgesetzten Flache nicht Ubersteigen.

Fuhrung von Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Telekommunikationsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Offentliche Griinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen sind Spielplatze fir Kleinkinder, Kinder und Ju-
gendliche zuldssig. Ebenso sind Spielfelder wie z.B. Bolzplatz, Streetballplatz, Basket-
ballfeld u. A. zulassig.

Beschrankung luftverunreinigender Stoffe (8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Gemal3 8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur
Raumheizung nur Brennstoffe zugelassen, die je Quadratmeter Wohnflache insgesamt
nicht mehr als folgende Emissionen pro Jahr zulassen:

Primarenergieeinsatz Verhaltnis Primérenergie / Heizenergie < 1,5
Schwefeldioxid (SO,) (lokal) 0,1 g/m2*a

Stickoxide (NOy) (lokal) 9 g/m2*a

Staub (lokal) 0,1 g/m2*a

Kohlenmonoxid (CO) (lokal) 6 g/m2 *a

Kohlendioxid (CO,) Aquivalent (global) 10 kg/m? *a

Der Berechnung der Emissionsgrenzwerte liegt der Gebaude-Heizungsverbrauch nach
dem Berechnungsverfahren des Leitfadens ,Energie im Hochbau“ (Hessisches Ministeri-
um far Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit, 1996) sowie das Emissions-
berechnungsverfahren nach GEMIS 3.0 (Gesamtemissionsmodell integrierter Systeme,
Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit, 1997),
Bewertungsmalfistab ,total“ zu Grunde.

Die Emissionsgrenzwerte gelten fiir gewerblich genutzte Flachen entsprechend. Uber-
schreitungen aus betrieblichen Griinden kénnen als Ausnahmen zugelassen werden.

Hinweise:

Diese Werte sind nur erreichbar durch Brennwerttechnik insbesondere in Verbindung mit
Solartechnik und entsprechenden Warmedammmaf3nahmen.
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Durch folgende k-Werte kann ein Zielwert fir den maximalen Heizenergiebedarf von
50 kwWh (m#*a) erreicht werden:

Empfehlung fur den maximalen k-Wert einzelner Bauteile der warmeulbertragenden Um-
fassungsflache A fur Energiesparhauser

Bauteil k-Wert [W/m2K] | Dammstoffstarke (WLG 040)
1. AuRenwand 0,2 ca. 18 cm
2. Dachgeschossdecken, geneigte 0,15 ca. 25cm

Déacher, Flachdacher, Dachab-

seiten
3. Kellerdecken, Wande und De- 0,3 ca. 12 cm

cken gegen unbeheizte Raume

und gegen Erdreich
4, Fenster ky1,1

ke 1,3
11. Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen, so weit sie zur Herstellung des

StraRenkoérpers erforderlich sind (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zulassigkeit auf privaten Grundstlcksflachen

Zur Herstellung des StralBenkérpers sind Aufschittungen und Abgrabungen auf den pri-
vaten Grundstiicksflachen zulassig bzw. zu dulden.
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Planungsrechtliche Festsetzungen auf der Grundlage des Landschafts-
planes gemal § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 HENatG

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m. Nr. 14 und 16 BauGB)

Verwendung von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser der Dachflachen in Regenwassernut-
zungsanlagen zu sammeln und als Betriebswasser (z.B. zur Gartenbewasserung, zur
Toilettenspillung oder zum Wasche waschen) weiterzuverwenden.

Bei Planung, Ausfiihrung, Betrieb und Wartung der Regenwassernutzungsanlage sind
die allgemein anerkannten Regeln der Technik fir die Regenwassernutzungsanlagen zu
Grunde zu legen (Normreihe DIN 1989).

Versickerung von Niederschlagswasser

Auf Baugrundsticken anfallendes, nicht als Betriebswasser weiter verwendetes Nieder-
schlagswasser sowie Niederschlagswasser der privaten befestigten Flachen ist auf den
Grundstiicken zu versickern.

Auf dffentlichen Verkehrsflachen anfallendes Niederschlagswasser ist in die verkehrsbe-
gleitenden Grinstreifen sowie in die 6ffentlichen Griinflachen zu leiten und dort zu versi-
ckern.

Verkehrsflachen, die den geplanten Versickerungsflachen nicht oberflachig zugefihrt
werden kénnen, kdnnen direkt an den Kanal angeschlossen werden.

Notiliberlaufe an die Mischkanalisation sind innerhalb der Versickerungsflachen zulassig.

Regelung des Wasserabflusses des Mischgebietes

Sofern durch die Nutzung auf den Grundstticken der Mischgebietsflachen eine Nieder-
schlagswasserversickerung nicht bzw. nur zum Teil mdglich ist, missen diese potenzi-
ellen belasteten Flachen in den Schmutzwasserkanal abgeleitet werden. Diese Nieder-
schlagsmengen sind durch einen Speicher aufzufangen und mit einer Drosseleinrichtung
auf das zulassige Mal3 der Ableitung zu reduzieren.

Oberflachenbefestigung

Befestigte, nicht Giberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellplatze sind,
so weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, wasserdurchlassig auszu-
fihren; ebenso sind offentliche Stellplatze, Ful3- und Radwege sowie Wege- und Platz-
flachen innerhalb 6ffentlicher Griinflachen mit wasserdurchlassigen Belagen herzustel-

len.

Als wasserdurchlassige Belage gelten u.a. wasserdurchlassige Pflastersysteme, Poren-
pflaster, Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfachbefesti-
gungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

LKW -Stellplatze und Flachen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen auftreten,
die die Grundwasserqualitat beeintrachtigen kénnten, sind mit einem versiegelten Belag
zu versehen.
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Sicherung, Schutz und Auffillung von Oberboden

Der Oberboden ist bei allen Baumalinahmen und bei Veranderungen der Geldndegestalt
gemaf DIN 18915 zu sichern und fachgerecht zu lagern. Er ist innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nach Beendigung der Gelandemodellierungen
und Baumaflnahmen einer Folgenutzung zuzufihren. Fur Auffillungen ist ausschlief3lich
unbelasteter Erdaushub zu verwenden. Ein entsprechender Nachweis ist zu erbringen.

Der bei den privaten und 6ffentlichen Baumal3Bhahmen anfallende Erdaushub ist - so weit
mdoglich - auf den einzelnen Baugrundstiicken bzw. im Plangebiet wiederzuverwenden.

Offentliche Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr.15i.V.m. Nr. 25a BauGB)

Grinanlage

Die offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Grlinanlage” ist wie folgt anzu-
legen:

- Pro 200 m2 ist mindestens 1 Baum als Hochstamm zu pflanzen, davon sollen min-
destens 50 % Baume 2. Ordnung sein.

- Mindestens 50 % der Flache sind als Krauterrasen herzustellen. Alternativ zuldssig
sind andere biotopwirksame Strukturen wie Gehdlzgruppen, Teiche, Sukzessions-
flachen u. A.

Ortsrandeingrinung
Die 6ffentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung” ist wie folgt
anzulegen:

- Die Flachen sind als flachige Gehoélzpflanzung aus Baumen, Heistern und Strauchern
herzustellen. Ein Abstand von 0,5 m zum im Norden des Plangebietes gelegenen
landwirtschaftlichen Weg ist einzuhalten.

- Pro 100 mzist mindestens ein Baum 2. Ordnung zu pflanzen.

- Die Straucher sind in Pflanzgruppen von mindestens 3 Stlick einer Art zusammen zu
pflanzen. Die Mindesthéhe der Strauchbepflanzung wird auf 3 m festgelegt.

- Es sind heimische, standortgerechte Wildgehdlze entsprechend der Artenempfehlun-
gen fur den Ortsrand zu verwenden.

- Nicht mit Gehoélzen bepflanzte Flachen dirfen maximal eine Lange von 10 m aufwie-
sen. Sie sind als extensive Wiese durch eine krauterreiche Ansaat oder als Hochstau-
denflur zu entwickeln.

Ortsrandeingrinung / Baumreihe
Die offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung / Baumreihe
ist wie folgt anzulegen:

- Die im Plan festgesetzte Baumreihe ist aus Baumen 2. Ordnung aus nur einer Art ge-
man den Artenempfehlungen fiir den Ortsrand zusammenzusetzen.

- Die Flache ist als extensive Wiese durch eine krauterreiche Ansaat oder als Hoch-
staudenflur zu entwickeln.
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Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Grundstiicksbepflanzung
Die Baugrundstticke sind zu mindestens 40 % zu bepflanzen.

Auf Baugrundstiicken bis zu einer Groé3e von 300 m2 ist mindestens ein schmalkroniger
Baum oder 1 halbstammiger Obstbaum zu pflanzen.

Auf Baugrundstiicken ab einer Gréf3e von 300 m2 sind pro angefangene 300 m2 Grund-
stiicksflache mindestens 1 schmalkroniger Baum oder 1 halbstammiger Obstbaum zu
pflanzen; anstelle von zwei schmalkronigen Baumen bzw. halbstammigen Obstbaumen
kann ein Obstbaum als Hochstamm gepflanzt werden. Die gemaR der Stellplatzsatzung
der Gemeinde Riedstadt zu pflanzenden Baume werden hierbei nicht angerechnet.

Baume 1. und 2. Ordnung sind nicht zulassig.

Die nicht als Stellplatze oder Zufahrten genutzten Flachen der Vorgéarten sind zu begri-
nen. Fir die Vorgarten des Bestandsgebietes gilt eine gesonderte Festsetzung
(s. Nr. 14.2).

Vorgarten / Bestand

Die als ,Vorgarten / Bestand" festgesetzten Flachen sind bis auf erforderliche Zufahrten
und Zuwege gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Pro Grundstiick ist mindestens ein kleinkroniger Laubbaum bzw. ein als Hochstamm ge-
zogener GrofR3strauch zu pflanzen.

Vorhandene Bepflanzungen sind anzurechnen.

Flachen fur Heckenpflanzungen

Auf den durch Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen / Zweckbestimmung ,Hecken*“ sind frei-
wachsende Hecken anzulegen und dauerhaft mit einer Mindesthéhe von 1,80 m und ei-
ner Maximalhdhe von 2,20 m zu erhalten.

Diese Hecken durfen fur notwendige Grundstiickszufahrten und -zuwege sowie erforder-
liche Stellplatze unterbrochen werden. Im Bereich der Grundstiickszufahrten ist zur Si-
cherung des Sichtfeldes eine maximale H6he von 0,80 m einzuhalten oder die Hecke
1,00 m hinter die Grundstiicksgrenze zuriickzusetzen.

Flachen fur Ortsrandpflanzungen

Die durch Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen / Zweckbestimmung ,Ortsrandpflanzung” sind wie
folgt anzulegen:

- Die Flachen sind als flachige Gehoélzpflanzung aus Baumen, Heistern und Strauchern
herzustellen. Ein Abstand von 0,5 m zum im Norden des Plangebietes gelegenen
landwirtschaftlichen Weg ist einzuhalten.

- Pro Grundstlck ist mindestens 1 Baum 2. Ordnung zu pflanzen. Diese Verpflichtung
kann entfallen, wenn unmittelbar an das Grundstiick die 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung: ,Ortsrandeingriinung / Baumreihe* anschliel3t.

- Die Straucher sind in Pflanzgruppen von mindestens 3 Stlick einer Art zusammen zu
pflanzen und dauerhaft mit einer Mindesthéhe von 2,50 m zu erhalten.

- Es sind heimische, standortgerechte Wildgehdlze entsprechend der Artenempfehlun-
gen fur den Ortsrand zu verwenden.
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Dachbegriinung

Alle flachen und geneigten Dachflachen bis zu einem Neigungswinkel von 20° (Flach-
und Pultdacher), sind mit einer extensiven Dachbegriinung flachig zu begriinen (Min-
destsubstratstarke: 8 cm).

Notwendige Fenster6ffnungen sowie untergeordnete technische Aufbauten in den Dach-
flachen sowie Anlagen zur Energieversorgung sind davon ausgenommen.

Fassadenbegriinungen

Die Teilflachen der AulRenfassaden, die zusammenhangend mehr als 50 m2 ungegliedert
oder fenster- bzw. tirlos sind, sind mit einer Kletterpflanze je angefangene 5 Ifdm Au-
Benwandflache zu bepflanzen.

StraRenbaume

Die im Plan festgesetzten Baumreihen sind entlang eines Stral3enabschnittes aus Bau-
men nur einer Art zusammenzusetzen.

Entlang der HaupterschlieBungsstralRe sind Baume 2. Ordnung zu verwenden, entlang
der Wohnwege schmalkronige bzw. kleinkronige Bdume entsprechend der Arten-
empfehlungen.

Ausnahmsweise kann bei Uberlagerung mit Ver- und Entsorgungsleitungen, Masten,
StralRenlampen bzw. Grundstiickszufahrten von den festgesetzten Pflanzstandorten um
maximal 5 m abgewichen werden.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen sowie Un-
terhaltungspflege

Fur alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu pflanzenden Baume und Straucher werden
folgende Mindestanforderungen festgesetzt:

Baume 2. Ordnung: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Baume 3. Ordnung: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm

Obstbaume: Stammumfang 8-10 cm
Heister: 3 x verpflanzt, GroRe 250-300 cm
Straucher: 2 x verpflanzt, GroRe 60-100 cm.

Zu verwenden sind heimische Laubarten oder Obstbdume. Empfohlen wird die Verwen-
dung von Arten der Artenempfehlung.

Alle Anpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Gebaude bzw. Er-
schlieBungsstralen auszufthren. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze
sind spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

Baumscheiben sind mindestens 6 m2 gro3 herzustellen. Eine Seite der Baumscheibe
muss eine Mindestseitenlange von 2 m aufweisen. Sie sind dauerhaft zu bepflanzen und
gegen schadigende Einflisse zu sichern.

Straucher der Gehdélzflachen dirfen im Abstand von 10 - 15 Jahren abschnittsweise auf
den Stock gesetzt werden.
Krauterrasen darf bis zu 4 x jahrlich gemaht werden, das Mahgut ist abzurdumen.

Extensive Wiesen durfen 2 x jahrlich geméaht werden (Ende Juni und Mitte/ Ende Sep-
tember). Das Mahgut ist abzuraumen.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemal3 § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 81 HBO

Festsetzungen zur Gestaltung (8 81 Abs. 1 HBO)

Reihenhauser (8§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Innerhalb einer als Hausgruppe festgesetzten Flache sind die dominierenden Materialien
und gewahlten Farben der Fassadenflachen sowie die Dacheindeckung in Material und
Farbe harmonisch aufeinander abzustimmen.

Dachformen und -neigungen (8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten, soweit nichts Anderes festgesetzt ist,
folgende Regelungen:

Zulassig sind Satteldacher und Pultdécher.

Als Dachneigungen der Sattelddcher sind mindestens 22° und hdchstens 45° zulassig;
Pultdacher sind mit einer Dachneigung von mindestens 5° und maximal 25° zulassig.

Als Ausnahmen sind auch flach geneigte Dacher unter 5° zulassig, wenn sie gemaf
Festsetzung Nr. 14.5 extensiv begriint werden.

Innerhalb einer als Doppelhaus- oder Hausgruppe festgesetzten Flache sind Sattelda-
cher mit einer Dachneigung von zwingend 35° vorgeschrieben; hiervon sind auf Grund-
lage von Satz 2 als Ausnahmen auch abweichende Dachneigungen sowie Pultdacher
mit einheitlicher Dachneigung zuldssig, wenn dies durch gemeinsame Baulasten gesi-
chert ist.

Dachaufbauten und —einschnitte (8§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Summe aller Dachaufbauten und -einschnitte darf max. 50 % der Ladnge des Daches
betragen.

Zwischen Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitten und dem jeweiligen Dachende (Ort-
gang) muss ein Abstand von mindestens 1,00 m eingehalten werden.

Dacheindeckungen (8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Bei geneigten Dachern der Hauptgebaude ab einer Dachneigung von 22° sind nur rote
oder rotbraune Dacheindeckungen aus Tonziegeln oder Dachsteinen zulassig. Alternativ
sind Dacher mit extensiver Dachbegriinung zulassig.

Die Errichtung von Anlagen zur Solarenergiegewinnung ist bei allen Dachern zulassig.

Kniestocke (8§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Bei Gebauden, die in den unmittelbar an die RiedstralRe und Wolfskehler Strale an-
schlieBenden Teilen der Baufenster errichtet werden, sind Kniestdcke nicht zulassig.

Fassadengestaltung (8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Als Fassadenmaterialien sind Putzflachen, Wandverkleidungen sowie Sichtmauerwerk
zuldssig. Nicht zulassig sind Verglasungen aus dunkel getbnten oder verspiegelten Gla-
sern sowie Wandverkleidungen aus Metall oder spiegelnden Materialien. Grof3flachige,
dem rationellen Umgang mit Energie dienende Fassadenverglasungen sowie Fassaden-
begriinungen sind zulassig.
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Bei der farblichen Gestaltung sowohl der Putz- als auch der Holzflachen sind helle Far-
ben bzw. helle Lasuren zu verwenden. Dunkle Farbténe sind nicht zulassig.

Einfriedungen (8 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen der Grundstiicksgrenzen sind bis zu einer max. H6he von 1,20 zulassig,
sofern anderslautende Festsetzungen keine andere Regelung vorsehen.

Bei den als Hausgruppe festgesetzten Baugrundstiicken sind Einfriedungen der Vorgar-
ten an der Grenze zur ErschlieBungsstral3e nicht zulassig, so weit hier keine Flachen
zum Anpflanzen von Hecken festgesetzt sind.

In den als Doppelhaus oder Hausgruppe festgesetzten Flachen ist auf den seitlichen
Grundstiicksgrenzen ein seitlicher Sichtschutz in Holz oder Mauerwerk bis zu einer H6he
von 2,30 m und bis zu einer maximalen Lange von 4 m ab gartenseitiger Gebaudekante
des Wohnhauses zuléssig; die zulassige Hohe ist dabei auf die Hoéhe des gartenseitigen
Erdgeschoss-FertigfuRbodens zu beziehen.

Sichtschutzanlagen (8§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Milltonnenabstellplatze sind mit Sichtschutzanlagen zu versehen. Diese sind als 1,50 bis
2,00 m hohe Konstruktionen, Pergolen oder Laubgehdlzhecken auszubilden. Die bauli-
chen Elemente sind mit Laubgehélzvorpflanzungen oder Kletterpflanzen dauerhaft zu
begriinen.

Stellplatze und Garagen (8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Auf den als Flachen fir Gemeinschaftsgaragen festgesetzten Flachen sind Garagen nur
in Form von Carports zuldssig. Die riickwartigen Abgrenzungen der Carports zum Nach-
bargrundstiick sind zwingend als mindestens 2,00 m hohe geschlossene Wand herzu-
stellen. Die seitlichen Abgrenzungen und die dem StralRenraum zugewandte Abgrenzung
der Carports sind offen zu halten. Carports sind mit ausdauernden Kletterpflanzen zu be-
ranken.

Verwendung von Brennstoffen und Heizungsarten (8§ 81 Abs. 2 HBO)

Zur Raumwarmeversorgung ist die Verwendung von festen Brennstoffen wie Holz oder
Kohle und von flissigen Brennstoffen mit Ausnahme von Heiz6l EL nicht zulassig. Es
wird die Verwendung von Erdgas empfohlen. Feste oder flissige Brennstoffe dirfen als
Ausnahme verwendet werden, wenn nachgewiesen wird, dass deren Verwendung zu
keinem vermehrten Schadstoffaussto gegeniber der Verwendung der zulassigen
Brennstoffe fihrt; dabei ist sowohl die Menge als auch die Zusammensetzung der Emis-
sionen je kWh zu vergleichen. Die Verwendung von fremd erzeugtem Strom zur Raum-
warmeversorgung ist nicht zulassig.

Als Ausnahme sind Heizstellen unter Verwendung der sonst hier ausgeschlossenen
Brennstoffe und Heizungsarten zuldssig, wenn die Heizleistung 8 kW nicht tbersteigt
und die Heizstelle nicht zur regelmaRigen Raumwarmeversorgung betrieben wird.
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Kennzeichnungen gemaf 8§ 9 Abs. 5 BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aul3ere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen
Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstande und Risiko-
Uberschwemmungsgebiet) erforderlich sind

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes Hes-
sisches Ried. Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung
sind teilweise groRRflachige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rah-
men einer kiinftigen Bebauung zu beachten sind. Mal3geblich sind dabei jeweils die lang-
jahrigen Messstellenaufzeichnungen des Grundwasserdienstes und speziell die Richt-
werte der Referenzmessstellen des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes zu be-
ricksichtigen. Der Grundwasser-Bewirtschaftungsplan Hessisches Ried wurde mit Da-
tum vom 09.04.1999 gemal 88 118,119 HWG festgestellt und im Staatsanzeiger der
Landes Hessen vom 24.05.1999, Nr. 21, S.1659-1747 veroffentlicht.

Auf Grund der hohen bzw. schwankenden Grundwasserstande, wird weiterhin darauf
hingewiesen, dass im Plangebiet mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unter-
kellerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernas-
sungen) zu rechnen ist. Bei unterkellerten Gebauden sollte, bei Anschneiden des
Grundwasserhorizonts die Ausfihrung als druckwasserhaltende Wanne erfolgen. Hierflr
kommt bei untergeordneter Nutzung, z.B. Tiefgaragen, eine ,weiRe Wanne" (WU-Beton)
in Frage. Bei hochwertiger Nutzung, d.h. staubtrockenen Raumen, wird eine ,schwarze
Wanne* (bitumin6s gedichtet) erforderlich.

Die zusatzlichen Aufwendungen sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein be-
reits vernasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvor-
kehrungen gegen Vernassungen trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Ent-
schadigung verlangen.

Die fur die Bemessung der einzelnen Griindungs- und BauhilfsmaflRnahmen erforderli-
chen Bemessungskennwerte sowie detaillierte Angaben zur Griindung der geplanten
Gebéaude und zur Bauausfiihrung sind im Einzelfall ggf. noch in gesonderten Grin-
dungsgutachten zu erarbeiten. Es wird auf das vom Ingenieurbiro fir Geotechnik Dipl.-
Ing. J. Krusche erstellte Baugrund- und Griindungsgutachten vom 17.01.2003 verwie-
sen. Dieses Gutachten kann bei der Gemeinde Riedstadt eingesehen werden.

Weiterhin liegt das Baugebiet in einem Risikoliberschwemmungsgebiet Gebiet, das bei
Versagen eines Deiches Uberschwemmt wird.

Aufgrund 8§ 69 Abs. 4 HWG sind bei Sanierung und Neubau von Objekten bautechni-
sche MalBhahmen vorzusehen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei
Uberschwemmungen zu verhindern (z.B. die hochwassersichere Heizollagerung).
Grundsatzlich empfiehlt es sich auch weitere elementare VorsorgemalRnahmen beim
Bau, bei der Erweiterung und bei der Sanierung zu treffen, um das Schadensausmalf bei
Uberschwemmungen mdglichst gering zu halten.

Hierzu zahlen z.B.:

Die Gebaude in statischer Hinsicht auf ein Hochwasser auszulegen.

Auf das Ausbauen von Untergeschossen ganz zu verzichten und sie so zu gestalten,
dass keine Raume ohne Fluchtwege entstehen.

Eingange erhdéht zum Gelande anzulegen.
Hochwassersichere Warenlager zu bauen.
Elektrische Verteileranlagen im Dachgeschoss zu installieren.

In den unteren Geschossen Stein- und KeramikfulBbdéden zu verwenden und Mobiliar
mobil zu halten.
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Hinweise und Empfehlungen

Schallimmissionen durch die Tierhaltung des angrenzenden Pfélzer Hofes

Unmittelbar an das Plangebiet grenzt der Pfalzer Hof. Auf diesem Hof werden Damtiere,
Huhner, Ganse, Enten und Pfauen gehalten. Weiterhin werden evtl. noch Schafe und
Pferde hinzukommen.

Insbesondere durch die Damtiere und durch das Erlegen der Tiere wird es sowohl tags
als auch nachts zu Schallimmissionen kommen. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass
durch Frosche in einem Fischteich LA&rmimmissionen auftreten werden.

Bei der Grundstiickiibereignung ist durch Baulast sicherzustellen, dass die zuklinftigen
Eigentimer die mdglichen Larm-Einwirkungen durch den Tierhaltungsbetrieb dulden.

Zur genauen Beschreibung der Larmbeeintrachtigungen, wird auf die Begriindung zum
Bebauungsplan in Kapitel 8.3 ,Larmimmissionen durch die Tierhaltung des Pfalzer Ho-
fes" verwiesen.

Schallimmissionen durch den Baubetrieb

Im Plangebiet befindet sich ein Baubetrieb. In der unmittelbaren Nachbarschaft dieser
gewerblichen Nutzung ist an vier Fassaden der dem Betriebsgrundstiick nachst gelege-
nen Wohnbebauung mit Schallimmissionen zu rechnen, die zu Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA-Larm fur Allgemeine Wohngebiete fiihren kénnen.

Bei der Grundstickiibereignung ist durch Baulast sicherzustellen, dass die zuklnftigen
Eigentimer die mdglichen Larm-Einwirkungen durch den Baubetrieb dulden.

Zur genauen Beschreibung der Larmbeeintrachtigungen, wird auf die Begriindung zum
Bebauungsplan in Kapitel 8.2 ,Larmimmissionen durch den Baubetrieb” sowie auf ein
Schallgutachten, erstellt vom Ingenieurbtiro Fritz, Einhausen im Juni 2003, verwiesen.
Dieses Gutachten kann bei der Gemeinde eingesehen werden.

Bodendenkmaler (8§ 9 Abs. 6 BauGB)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstédnde, z.B. Scherben, Stein-
gerate, Skelettreste entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziig-
lich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises GroR3-Gerau zu melden. Funde und
Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schiitzen (8§ 20 Abs. 3 HDSchG).

Artenempfehlungen

Empfohlen wird die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Arten:

Baume 2. Ordnung (Mittelgro3e Baume 12 -20 m Hohe)

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides ,,Emerald Queen* Spitzahorn
Aesculus hippocastanum ,Pyramidalis“ Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhase
Juglans regia Walnuss

Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus pyraster Holzbirne
Sorbus aria Echte Mehlbeere
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Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
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Eberesche
Schwedische Mehlbeere

Baume 3. Ordnung (Schmalkronige Baume bzw. Kleinbaume)

Acer campestre ,Elsrrijk"

Acer platanoides ,,Columnare*
Aesculus carnea

Carpinus betulus ,Fastigiata“
Crataegus monogyna ,Stricta“

Crataegus laevigata ,Paul‘s Scarlet"

Malus sylvestris

Prunus cerasifera ,nigra“
Pyrus calleryana ,,Chanticleer*
Pyrus communis ,Beech Hill*
Sorbus aucuparia ,Fastigiata“
Sorbus intermedia ,Brouwers”
Ulmus hollandica ,Lobel*

Kegel-Feldahorn
Saulen-Spitzahorn
Scharlach-Rosskastanie
Saulenhainbuche
Saulen-Weilldorn
Rot-Dorn

Holz-Apfel

Blutpflaume

Birne

Birne

Sauleneberesche
Schwedische Mehlbeere
Schmalkronige Stadtulme

Empfehlungen fir die Ortsrandeingriinung

Baume

Acer campestre
Carpinus betulus
Malus silvestris
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Pyrus communis
Sorbus domestica
Sorbus aucuparia

Straucher

Cornus mas

Cornus sanguinea *
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus **
llex aquifolium
Prunus spinosa

Rosa canina

Rubus fruticosus
Salix spec.
Sambucus nigra *
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feldahorn
Hainbuche
Holzapfel
Zitterpappel
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Wildbirne
Speierling
Eberesche

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Eingriffliger WeiRdorn
Gewodhnliches Pfaffenhiitchen
Stechpalme

Schlehe

Hundsrose

Gemeine Brombeere
Weiden

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewodhnlicher Schneeball

Die mit ** gekennzeichneten Pflanzen sind stark oder sehr stark giftig und dirfen nach
DIN 18034 nicht im Umfeld von Kinderspielplatzen gepflanzt werden. Der Einsatz von mit
* gekennzeichneten, weniger giftigen Arten, die keine schwerwiegenden oder lang-
andauernden gesundheitlichen Beeintrachtigungen verursachen, ist im Einzelfall abzu-
wagen.
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