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Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan Wohnguartier ,In den Pfeiffersgarten

1.1

1.2

1.3

1.4

1.4.1

1.4.2

1.5

1.51

Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Wohnquartier ,In den Pfeiffersgarten® werden fur sei-
nen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Sportanlage an der Faulba-
cher Strafl’e” von 2000 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fur die Hohenermittlung ist die Oberkante des Erdgeschoss-Roh-
fuBbodens. Als Gebaudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeabschluss.
Die festgesetzte maximal zuldssige Gebaudeoberkante gilt auch fur Dachaufbauten und un-
tergeordnete Bauteile.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet gilt als abweichende Bauweise die offene Bauweise mit der
Maligabe, dass Gebaude eine Lange von 30 m nicht Uberschreiten durfen.

Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m.
§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Stellplatze und Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO, Abstellplatze flr Fahrrader und
Mullsammelbehalter, Erschlieiungswege sowie Spiel- oder Aufenthaltsplatze sind innerhalb
und aullerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Innerhalb der in der Planzeichnung umgrenzten Flachen fur Stellplatze sind auch Fahrradab-
stellplatze sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO zulassig.

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Multifunktionsflache” sind
Gemeinschaftsgarten und zweckgebundene bauliche Anlagen, die der Freizeitnutzung die-
nen, sowie befestigte FulRwege, Aufenthaltsplatze und Spielflachen zulassig. Eine Maoblie-
rung der Aufenthalts- und Freiflachen durch Sitzbanke, Sitzgruppen oder Sitzstufen, Pflanz-
kibel, Abfallbehalter und Spielgerate ist zulassig.
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Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Quartiersgarten sind be-
festigte FuBwege und Aufenthaltsplatze sowie Spielflachen zuldssig. Eine Mdblierung der
Aufenthalts- und Freiflachen mit Sitzbanken, Abfallbehaltern und Spielgeraten ist zulassig.

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

Im Allgemeinen Wohngebiet sind oberirdische Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Bau-
weise, z.B. mit weitfugigem Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 6 %, Rasengitterstei-
nen mit einem Mindestrasenanteil von 40 %, Porenpflaster oder Schotterrasen, zu befesti-
gen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder
Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzuldssig. Die Anlage von permanent mit Wasser ge-
fullten Teichen sowie die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen
zur Ruckhaltung von anfallendem Niederschlagswasser bleiben hiervon unberuhrt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind zur AuRenbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit ei-
ner Farbtemperatur von weniger als 3.000 K (warmweil3e Lichtfarbe), die kein Licht tber die
Horizontale hinausgehend abstrahlen, zu verwenden.

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

Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 10 % der Grundstucksflachen mit standortge-
rechten heimischen Laubstrauchern und Laubbaumen oder regionaltypischen Hochstamm-
Obstbaumen zu bepflanzen. Fur diesen Flachenanteil gilt, dass je 25 m? mindestens ein
Baum oder je 5 m? mindestens ein Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Blu-
hende Zierstraucher und Arten alter Bauerngarten kdénnen als Einzelpflanzen eingestreut
werden. Der Bestand sowie die nach den sonstigen zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen konnen hierbei angerechnet
werden.

Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit
einem Mindest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine
Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 10 m gegenlber den zeichnerisch festgesetzten
Standorten ist zulassig. Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Innerhalb der 6ffentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Quartiersgarten® sind min-
destens 10 regionaltypische Hochstamm-Obstbaume mit einem Mindest-Stammumfang von
16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind entsprechende Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen.

Vorentwurf - Planstand: 02.02.2024 3



Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan Wohnguartier ,In den Pfeiffersgarten

1.7.4

21

2.1.1

21.2

2.2

2.2.1

222

2.3

2.4

2.4.1

Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen.

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

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind Dacher mit gegeneinander laufenden Dachflachen und einer Neigung von ma-
ximal 40° sowie Pultdacher mit einer Neigung von maximal 15° und Flachdacher mit einer
Neigung von maximal 5°. Fir Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie fur unter-
geordnete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig.

Zur Dacheindeckung von Dachern mit einer Neigung ab 10° sind Tonziegel, Dachsteine oder
sonstige nicht glanzende Materialien in den Farbtonen Rot, Braun und Anthrazit zulassig.
Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegru-
nungen bleibt unberuhrt.

Gestaltung von Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind zur Einfriedung von Grundsticken ausschlie3lich offene
Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m Uber der tatsachlichen Gelandeober-
flache sowie heimische Laubhecken zulassig. Mauer- und Betonsockel sowie Gabionen
(Steinkorbe) sind unzulassig. Als tatsachliche Gelandeoberflache gilt bei unverandertem Ge-
lande die nattrliche Gelandeoberflache; bei verandertem Gelande gilt die durch Herstellung
entstandene Gelandeoberflache.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei Stabgitterzau-
nen unzulassig.

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

Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzu-
schirmen und entweder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit Sichtschutzelementen zu
umgeben.

Begriinung von baulichen Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die Dachflachen des obersten Geschosses von Gebauden mit Flachdachern mit einer Nei-
gung bis einschlie3lich 5° sind zu einem Anteil von mindestens 75 % der jeweiligen Dachfla-
che mindestens in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begrinen. Die Mindest-
hohe der Substratschicht betragt 10 cm. Die Festsetzung gilt auch fir die Dachflachen von
Garagen und Uberdachten Stellplatzen.
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Nebenanlagen sind mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen, gegebenenfalls
unter Verwendung von Rankhilfen, zu begriinen. Die Begrunung ist dauerhaft zu erhalten.

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

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind, soweit sie nicht fur eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten
Laubbaumen und Laubstrauchern oder artenreicher Ansaaten, gartnerisch oder als natur-
nahe Grinflache anzulegen und zu pflegen. Die Anlage von Kunstrasenflachen ist unzulas-

sig.

Grof¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen
bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement
sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzulassig. Stein- oder
Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versicke-
rung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberuhrt.

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

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begrinten Dachflachen von Gebauden mit
mehr als drei Wohneinheiten ist in Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen mit min-
destens 5 m*® Nutzvolumen je Gebaude zu sammeln und als Brauchwasser, z.B. fur den
Grauwasserkreislauf innerhalb von Gebauden oder zur Bewasserung von Grunflachen, zu
verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Abweichung von der Stellplatz- und Ablosesatzunq
(Festsetzung gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 52 Abs. 2 HBO sowie § 91 Abs. 3 HBO)

Abweichend von § 4 Abs. 4 der Satzung der Stadt Hadamar Uber die Stellplatzpflicht sowie
die Gestaltung, Grolde, Zahl der Stellplatze oder Garagen und die Ablosung der Stellplatze
fur Kraftfahrzeuge (Stellplatz- und Ablésesatzung) sind innerhalb der in der Planzeichnung
umgrenzten Flachen fur Stellplatze an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzende und
von dort anfahrbare Stellplatzanlagen mit einer Stral3enfrontlange von mehr als 10,00 m fur
mehr als vier Stellplatze pro Grundstlick zulassig.
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Auf die Satzung der Stadt Hadamar Uber die Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung, GroRe,
Zahl der Stellplatze oder Garagen und die Ablosung der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge (Stell-
platz- und Ablésesatzung) in der jeweils rechtsgultigen Fassung wird hingewiesen.

Gebaudeenergiegesetz

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 fur einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden ein-
schlieBlich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme,
Kalte und Strom flr den Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsguiltigen Fassung wird hinge-
wiesen.

Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz

Auf das Gesetz zum Aufbau einer gebaudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur fur
die Elektromobilitat (Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz — GEIG) in der jeweils
rechtsgultigen Fassung wird hingewiesen.

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmal-
pflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhal-
tung des Fundes zu schutzen (§ 21 HDSchG).

Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone Il des amtlich
festgesetzten Wasserschutzgebietes TB Il Obertiefenbach, Beselich (WSG-ID 533-002).
Die in der zugehdrigen Verordnung vom 05.03.1965 (StAnz. 14/1965, S. 396) aufgefuhrten
Gebote und Verbote sind zu beachten.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Vorentwurf - Planstand: 02.02.2024 6



Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan Wohnguartier ,In den Pfeiffersgarten

5.6.2

5.7

5.7.1

5.7.2

5.8

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, ver-
wertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Vorsorgender und nachsorgender Bodenschutz

Bei der Umsetzung der Planung und Baudurchfihrung sind die einschlagigen Vorgaben und
Normen sowie insbesondere die vom Hessischen Ministerium flir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fur
Bauausfuhrende® und ,Bodenschutz fur Hauslebauer® sowie die DIN-Vorschriften DIN 19639
,Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben®, DIN 18915 ,Vegetations-
technik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten® und DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit — Ver-
wertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

Werden bei der Durchfuhrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige Beein-
trachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen
kann, sind umgehend die zustandigen Behdrden zu informieren.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Bescha-
digung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (§ 7
Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schitzter Vogelarten fuhren kdnnen, aul3erhalb der Brutzeit durchzufihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu
kontrollieren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

c) Gehdlzrickschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzuflihren,

d) Baumhohlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs- oder Abrissarbeiten durch einen
Fachgutachter auf Uberwinternde Arten zu Uberprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren.
Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehorde
zu beantragen.
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Hinweise zur Eingriffsminimierung

Leuchten fur die Auldenbeleuchtung, insbesondere Wandleuchten, sind so einzusetzen,
dass das Licht nur nach unten abstrahlt. Treppen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls
nur nach unten auf die zu beleuchtenden Flachen strahlen; dabei sind mdglichst niedrige
Lichtpunkthéhen zu wahlen. Auf die Anstrahlung von Baumen und Strauchern ist zu verzich-
ten. Flache LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwirkungen horizontal und nicht auf-
geneigt zu montieren. Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuchten (Kugel-
Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeit-
schaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschranken. Bewe-
gungsmelder sind so zu montieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht tatsachlich
benétigt wird. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Ge-
setz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz —
HeNatG) verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung gro3flachiger, vollstandig transparenter
oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr
als 20 m? gemal § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind geman § 37
Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper grof3fla-
chige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar
sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

Artenauswahl
Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre — Feldahorn Obstbaume:

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Prunus avium — Vogelkirsche
Prunus padus — Traubenkirsche
Quercus petraea — Traubeneiche
Quercus robur — Stieleiche
Sorbus aria/intermedia — Mehlbeere
Sorbus aucuparia — Eberesche
Tilia cordata — Winterlinde

Tilia platyphyllos — Sommerlinde
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Malus domestica — Apfel

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

Pyrus pyraster — Wildbirne
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Artenliste 2 (StraBenbaume):

Acer campestre — Feldahorn Fraxinus excelsior ,Globosa‘ — Kugelesche

Acer campestre ,Elsrijk‘ — Feldahorn Malus tschonoskii — Wollapfel

Acer platanoides ,Cleveland® — Kegelf. Ahorn  Ostrya carpinifolia — Hopfenbuche

Acer platanoides ,Columnare’ — Saulenf. Ahorn Prunus padus ‘Schloss Tiefurt’ — Traubenkirsche
Acer platanoides ,Globosum‘ — Kugelspitzahorn Prunus x schmittii — Zierkirsche

Acer platanoides ,Olmsted‘ — Spitzahorn Sorbus aria ,Magnifica’ — Mehlbeere

Alnus x spaethii — Purpurerle Sorbus intermedia ,Brouwers‘ — Schw. Mehlbeere
Amelanchier arborea ,Robin Hill' — Felsenbirne Sorbus x thur. ,Fastigiata‘ — Saulen-Mehlbeere

Artenliste 3 (Straucher):

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne Malus sylvestris — Wildapfel

Buxus sempervirens — Buchsbaum Rhamnus cathartica — Kreuzdorn

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel Ribes div. spec. — Beerenstraucher
Corylus avellana — Hasel Rosa canina — Hundsrose

Euonymus europaeus — Pfaffenhiitchen Salix caprea — Salweide

Frangula alnus — Faulbaum Salix purpurea — Purpurweide

Genista tinctoria — Farberginster Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Ligustrum vulgare — Liguster Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Lonicera xylosteum — Heckenkirsche Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Lonicera caerulea — Heckenkirsche

Artenliste 4 (Zierstraucher und Kleinbaume):

Amelanchier div. spec. — Felsenbirne Lonicera caprifolium — Gartengeif3blatt
Calluna vulgaris — Heidekraut Lonicera nigra — Heckenkirsche
Chaenomeles div. spec. — Zierquitte Lonicera periclymenum — Waldgeif3blatt
Cornus florida — Blumenhartriegel Magnolia div. spec. — Magnolie

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 5 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla — Pfeifenwinde Lonicera spec. — Heckenkirsche
Clematis vitalba — Wald-Rebe Parthenocissus tricusp. — Wilder Wein
Hedera helix — Efeu Polygonum aubertii — Knéterich
Hydrangea petiolaris — Kletter-Hortensie Wisteria sinensis — Blauregen

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemaf §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz
wird hingewiesen.
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