Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "Lindenallee®, 4. Anderung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN "LINDEN-
ALLEE*“, 4. ANDERUNG

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 9 BAUGESETZ-

BUCH

1.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG - § 9 (1) 1 BAUGB

1.1

1.2

Das in der Planzeichnung mit WA bezeichnete Bauland ist nach
§ 9 BauGB in Verbindung mit § 4 BauNVO als Allgemeines Wohn-
gebiet festgelegt.

Die in § 4 (2) Nrn. 2 und 3 BauNVO aufgefiihrten Betriebe und An-
lagen sowie die in § 4 (3) BauNVO genannten Ausnahmen sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplans und daher nicht zulassig
(§9Abs.1i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO).

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG - § 9 (1) 1 BAUGB

2.1

2.2

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die auf der Planzeich-
nung dargestellte Nutzungsschablone mit der eingetragenen
Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl und der Zahl der
Vollgeschosse festgelegt. Die Nutzungsschablone gilt fur alle
Baugebiete. Die Grundflachenzahl betragt 0,4, die Geschossfla-
chenzahl 0,8 (als Hochstgrenze) und die Zahl der Vollgeschosse
betragt Il (als Hochstgrenze).

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die nachfolgende Festle-
gung der Gelandeoberflache sowie der Trauf- und Gebaudehdhen
naher bestimmt:

Fur den gesamten Planbereich wird die Gelandeoberflache fest-
gesetzt. Bezugspunkt ist die Hohe der offentlichen Verkehrsfla-
chen im Endausbau in der Mitte der straBenseitigen Grund-
stlicksgrenze des jeweiligen Baugrundstiickes.

Die Traufhohe (TH) wird definiert als das senkrecht an der Au-
Renwand gemessene MaBl zwischen dem unteren Bezugspunkt
und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante Dach-
haut.

Die Gebaudehohe (GH) wird definiert als das senkrecht gemes-
sene MaR zwischen dem unteren Bezugspunkt und der Oberkante
des Daches.

In allen Baugebieten dirfen eine Traufhohe von maximal 7,50 m
und eine Gebaudehohe von maximal 12,00 m nicht uberschritten
werden. Fur Garagen gilt die Hessische Bauordnung (HBO).
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2.3 Grundsatzlich darf die zulassige Grundflache gemaR § 19 (4)
BauNVO durch die Grundflachen der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,6 uberschritten
werden.

2.4 Der Grundsticksflache im Sinne des § 19 (3) BauNVO sind Fla-
chenanteile an auBerhalb der Baugrundstiicke festgesetzten Ge-
meinschaftsanlagen hinzuzurechnen (§21a (2) BauNVO).

2.5 Die Mindestbreite der Baugrundstiicke betragt 6,00 m.

3. BAUWEISE, STELLUNG DER GEBAUDE, UBERBAUBARE GRUND-
STUCKSFLACHE -§ 9 (1) 2 BAUGB

3.1 GemaR § 22 (2) BauNVO wird die offene Bauweise festgelegt. Zu-
lassig sind Einzel- und Doppelhduser sowie Reihenhauser.

3.2 Die uberbaubare Grundstiicksflaiche wird gemaR § 23 BauNVO
festgelegt. Die festgelegten Baugrenzen diirfen durch unterge-
ordnete Gebaudeteile wie Vordacher, Erker, Balkone und Winter-
garten um hochstens 1,50 m uberschritten werden, sofern die
Gesamtlidnge der Uberschreitung hochstens 50 % der Linge des
entsprechenden Baukorpers betragt.

4. OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN - §9 (1) 15 IN VERBIN-
DUNG MIT § 9 (1) 25 A BAUGB

Die im Bebauungsplan westlich der Lindenstrasse ausgewiesenen
privaten Grunflachen sind zu bepflanzen und dauerhaft gartnerisch zu
unterhalten. Der Anteil der Geholzpflanzflache muB mindestens 40 %
betragen.

5. FLACHEN ODER MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN - § 9 (1) 20 BAUGB

Notwendige Oberflaichenbefestigungen fir PKW-Stellplatze, Wege,
Spielplatzflachen und Feuerwehrzufahrten auf den nicht liberbauten
und nicht liberbaubaren Grundstiicksflaichen sind mit wasserdurch-
lassigen Materialien auszufiihren, wenn nicht die besondere Zweckbe-
stimmung der Flache eine andere Befestigungsart notwendig macht.
Die Oberflaichen sind mit Rasenpflaster, breitfugigem Pflaster, was-
sergebundener Decke, Schotterrasen oder ahnl. herzustellen.
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6. FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM
SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE
DES BUNDES-IMMISSIONSCHUTZGESETZES SOWIE DIE ZUM
SCHUTZ VOR SOLCHEN EINWIRKUNGEN ODER ZUR VERMEIDUNG
ODER MINDERUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN
BAULICHEN UND SONSTIGEN TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN - § 9
(1) 24 BAUGB

Nach den Festsetzungen der Planzeichnung ist entlang der Bahnlinie
eine 220 m lange Larmschutzwand ausgewiesen.

Zur Bemessung des passiven Schallschutzes werden im Bebauungs-
plan die nach Himmelsrichtung differenzierten Larmpegelbereiche
ausgewiesen, damit bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben nach DIN
4109/4/ “Schallschutz im Hochbau“ in eindeutiger Weise die Berech-
nung der Schalldamm-MaRBe der einzelnen AuBenbauteile (Fenster,
Rolladenkasten, Dacher, Wande) erfolgt. Bei der Angabe der Larmpe-
gelbereiche wurde nicht nach Geschossen differenziert, sondern der
jeweils ungunstigste Wert zugrunde gelegt. Grundstiicksbezogene
Einzelheiten sind der schalltechnischen Untersuchung der Dr.
Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH zu entnehmen.

7. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BE-
PFLANZUNGEN - § 9 (1) 25 A BAUGB

7.1 Artenliste

Artenauswahlliste fur Geholze, die als standortgerecht anzuse-
hen sind. Dabei ist eine ausgewogene Mischung des Pflanzmate-
rials zu erreichen.

Baume

Feld-Ahorn - Acer campestre
Spitzahorn - Acer platanoides
Rosskastanie - Aesculus hippocastaneum
Hainbuche - Carpinus betulus
Manna-Esche - Fraxinus ornus
Vogelkirsche - Prunus avium

Eberesche - Sorbus

Winter-Linde - Tilia cordata

Obstbaume als Hochstamme in gebietstypischen Sorten

Straucher
Feldahorn - Acer campestre
Kornelkirsche - Cornus mas
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7.2

7.3

7.4

Hartriegel - Cornus sanguinea
Hasel - Corylus avellana
WeiRdorn - Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen - Eunoymus europaeus
Liguster - Ligustrum vulgare
Wildapfel - Malus sylvestris
Schlehe - Prunus spinosa
Holzbirne - Prunus communis
Hundsrose - Rosa canina
Kartoffelrose - Rosa rugosa
Salweide - Salix caprea
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Wollschneeball - Viburnum lantana
Wasserschneeball - Viburnum opulus

Die Gehodlze missen den Gutebestimmungen des Bund deut-
scher Baumschulen (BdB) e.V. entsprechen.

Bei den in der Planzeichnung gemass § 9 (1) 25 a BauGB ausge-
wiesenen Einzelbaumen in der Lindenstrasse handelt es sich um
eine grundsatzlich vorgesehene Baumbepflanzung. Die genauen
Standorte werden im Rahmen der Ausbauplanung festgelegt.

Der Stammumfang (STU) der anzupflanzenden Baume in der Lin-
denstrasse betragt mindestens 16/18 cm, gemessen in 1 m Hohe.
Die Baume sind dauerhaft gartnerisch zu unterhalten. Fir Baume
im offentlichen StraBenraum sind Baumscheiben oder Pflanzin-
seln von mindestens 5 m? GroRBe anzulegen. Zur Sicherung der
Baumscheiben sind geeignete Schutzvorrichtungen vorzusehen.

Tiefwurzelnde Baume miissen einen Mindestabstand von 2,5 m
zu Versorgungskabeln/-leitungen aufweisen. Bei Unterschreitung
dieses Abstandes sind die Kabel bzw. Leitungen vor Wurzelein-
wirkung zu sichern.

Flachdacher und flach geneigte Dacher sowie Vordacher (bis 25°
Dachneigung) uber 15 m? Dachflache sind mit einer extensiven
Dachbegriinung entsprechend den Richtlinien der Forschungs-
gesellschaft Landschaftsentwicklung - Landschaftsbau e. V.
Bonn zu versehen, soweit sie nicht als Terrassen oder Dachgar-
ten genutzt werden.

Lebende Einfriedigungen sind durch standortgerechte Strauchar-
ten herzustellen. Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecypa-
ris-Hecken ist nicht zulassig. Lebende Einfriedigungen sollen ei-
ne ausgewogene Mischung des Pflanzmaterials aufweisen.
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7.5 Bei Stellplatzanlagen ist je angefangene 4 ebenerdige Stellplatze
ein standortgeeigneter Baum (STU in 1 m Hohe mindestens 14/16
cm) zu pflanzen und gartnerisch zu unterhalten.

7.6 Bei Anpflanzungen im privaten Gartenbereich hat der Grund-
stlickseigentiimer fur eine fachgerechte Pflanzung, Unterhaltung
und Pflege zu sorgen.

8. ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BE-
PFLANZUNGEN - § 9 (1) 25 B BAUGB -

Die in der Planzeichnung gemaR § 9 (1) 25 b BauGB ausgewiesenen
Einzelbaume in der Lindenstrasse sind dauerhaft gartnerisch zu un-
terhalten. Bei Abgang oder Ausfall sind die zu erhaltenden Geholze in
Art und Qualitat gleichwertig zu ersetzen und dauerhaft gartnerisch
zu unterhalten.

9. FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZ-
MAUERN - § 9 (1) 26 BAUGB

Zur Herstellung des StraBenkorpers ist der Einbau von Riickenstiitzen
fur die Bordsteine in einer Breite von 0,15 m entlang der StraRenbe-
grenzungslinie auf den nicht liberbaubaren Grundstucksflachen zu-
lassig und durch den Eigentumer zu dulden.

B BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 81 HBO IN
VERBINDUNG MIT § 9 (4) BAUGB

AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

1. DACHGESTALTUNG

1.1 Dachformen

Als Dachformen sind Satteldacher, Walmdacher sowie Pultda-
cher zulassig. Fur Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete
Gebaudeteile sind zusatzlich auch extensiv begriinte Flachdacher
zulassig.

1.2 Dachuberstande
e An der Traufseite max. 80 cm.
e An der Giebelseite max. 50 cm.
1.3 Dachaufbauten/-einschnitte

e Dachaufbauten sind in Form von Zwerchgiebeln und Gauben
zulassig.

e Gauben sind als Einzelgauben auszufiihren.
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e Auf einer Dachflache darf nur eine Gaubenform zur Ausfiih-
rung kommen.

e Der Abstand zwischen Gauben bzw. zwischen Gauben und
Zwerchgiebeln betragt mindestens 1 m.

e Dacheinschnitte diirfen eine Breite von 3,0 m nicht uber-
schreiten.

2. FASSADENGESTALTUNG

Glatte, glanzende, polierte Platten oder Fliesen sowie Kunststoff- und
Metallverkleidungen sind unzulassig.

BALKONE

Balkone, die liber die gesamte Haus- bzw. Giebelbreite verlaufen, sind
nicht zulassig. lhre Lange darf max. 2/3 der Hausbreite /-lange betra-
gen.

Briustungselemente aus Kunststoff sind nicht zulassig.

EINFRIEDIGUNGEN
Die max. zulassige Hohe von baulichen Grundstiickseinfriedigungen
betragt 1,2 m liber natiirlichem Gelande.

Einfriedigungen sind nur in Form von Holzzdunen, begriunten Ma-
schendrahtzaunen oder Hecken zulassig.

Sichtschutzanlagen sind bei Doppelhausern bis zu 2,0 m Héhe und bis
zu 5,0 m Lange auf der Grundstiuicksgrenze zuldssig.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur zuldssig an der Statte der angebotenen Leis-
tung.

Werbeanlagen oberhalb der ErdgeschoBdecke sind unzulassig.

GESTALTUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN

1.

GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN

Die nicht uberbauten Grundstiicksflaichen der Baugrundstiicke sind
mit Rasen, Bodendeckern und Geholzen gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten. Der Anteil der Geholzpflanzflache muR min-
destens 15 % betragen, wobei je angefangene 250 m? nicht liberbaute
Grundsticksflache ein Obstbaum oder ein Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft gartnerisch zu unterhalten ist. Vorhandenene und als zu er-
halten festgesetzte Baume und Geholze werden auf die Neupflanzun-
gen angerechnet.
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c

HINWEISE, EMPFEHLUNGEN, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt fiir Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege, oder der
Unteren Denkmalschutzbehorde unverziiglich anzuzeigen.

Die Gemeinde Stockstadt liegt im Uberschwemmungsgebiet des Rheins.
Die Grundwasseroberflaiche kann stark ansteigen. Fliir BaumaBnahmen
innerhalb des Plangebietes sind daher objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durchzufiihren.
Fur die geplante Bebauung sind folgende Empfehlungen zu beachten:

e Bei Unterkellerungen sollten bauliche Vorkehrungen gegen Eindrin-
gen von Wasser getroffen werden (z.B. “weisse Wanne*).
e Das Erdgeschoss sollte oberhalb des angrenzenden Gelandes liegen.

Mit Verfigung vom 24.10.2002 hat das Regierungsprasidium in Darmstadt
als Deichunterhaltungspflichtiger verbindliches Kartenmaterial eingefiihrt,
in dem Gebiete, die bei Versagen eines Deiches uberschwemmt werden
(sog. Risikouberschwemmungsgebiete), ausgewiesen sind. Der Bereich
des Planungsgebietes ist in dieser Hochwassergefahrenkarte eindeutig
als Risikoliberschwemmungsgebiet ausgewiesen. GemaR § 9 Abs. 4 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) sind in derart gekennzeichneten Gebieten
bei Sanierung und bei Neubau geeignete bautechnische MaBRnahmen vor-
zunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uber-
schwemmungen zu verhindern (z. B. die hochwassersichere Heizéllage-
rung).

Grundsatzlich empfiehlt es sich, auch weitere elementare VorsorgemaR-
nahmen beim Bau, bei der Erweiterung und bei der Sanierung zu treffen,
um das SchadensausmaR bei Uberschwemmungen méglichst gering zu
halten. Hierzu zdhlen z. B.:

e Die Gebaude in statischer Hinsicht auf ein Hochwasser auszulegen.
e Auf das Ausbauen von Untergeschossen ganz zu verzichten und sie
so zu gestalten, dass keine Raume ohne Fluchtwege entstehen.
Eingange erhdoht zum Gelande anzulegen.

Hochwassersichere Warenlager zu bauen.

Elektrische Verteileranlagen im Dachgeschoss zu installieren.

In den unteren Geschossen Stein- und KeramikfuBboden zu verwen-
den.

e Mobiliar mobil zu halten.

Auf die Entscheidung vom 28.01.2003 nach § 13 Abs. 4 HAltlastG des Re-
gierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Staatliches Umweltamt Darm-
stadt, in dem bodenschutzrechtlichen Verfahren zur Sanierung des ehe-
maligen Betriebsgeldandes der Fa. Nold GmbH + Co KG wird hingewiesen.
Hiermit wurde die Altlastenfeststellung fiir die Grundstiicke 381/1, 385/1,
382, 383, 384, 386, 387, 130/12, 130/13 aufgehoben. Auf den Grundstiicken
381/2 und 385/2 sind noch weitergehende MaBnahmen notwendig, damit
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die Altlastenfeststellung fiir diese Grundstiicke ebenfalls aufgehoben
werden kann.

Zur Befestigung von Zufahrten und Stellplatzen sollen versickerungsfahi-
ge Materialien (z.B. offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine, wasserge-
bundene Decken, Schotterrasen, etc.) mit einem Abflussbeiwert von
hochstens 0,7 verwendet werden.

Hinweis:

Nach DIN 1986-2 “Entwasserungsanlagen fiir Gebaude und Grundstiicke;
Teil 2: Ermittlung der Nennweiten von Abwasser- und Liiftungsleitungen
betragt der Abflussbeiwert von

- Pflasterflachen mit einem Fugenanteil von mehr als 15 %: 0,6
- wassergebundenen Flachen: 0,5

- Schotterboden, Rollkies sowie Einfahrten und Einzelstellplatzen mit
Rasengittersteinen: 0,0
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