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2.1

2.2

2.21

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemER § 9(1) BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Reines Wohngebiet mit Nutzungseinschrankungen (§ 3 BauNVO) WRI/N

Zulassig sind geméak § 3(2) BauNVO:
- Wohngebaude

Ausnahmsweise zuldssig sind gemal § 3(3) BauNVO i.V.m. § 1(6) BauNVO:
- Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets dienen

- Anlagen flr soziale Zwecke sowie den BedUrfnissen der Bewohner des Gebiets die-
nenden Antagen fur kirchiiche, kulturelle und gesundneitiiche Zwecke.

Nicht zuldssig sind gem&g § 1(6) BauNVO:
- nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fir sportliche Zwecke

- kleine Betricbe des Beherbergungsgewerbes

Map der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB) BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO

Bei der Ermittlung der GeschoBfldche kénnen die Flachen von Stellplatzen und Garagen
in Vollgeschossen unbericksichtigt bleiben (§ 21 a (4) Nr. 3 BauNVO). ™.

Hihe der baulichen Anlagen (§ 16 (3) und § 18 (1) BauNvO) (D

AuRenwandhthen

Im Geitungshereich des Bebauungspianes gelten die nachfolgenden Héhenbeschran-
kungen fir die Aulenwandhohen:

Bei Zuldssigkeit von
- einem Vollgeschoft max. zul. Aulenwandhdhe AWHa = 3,50 m

- zwei Vollgeschossen max. zul: AuRenwandhdhe AWHuax = 6,50 m
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2.2.2
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2.2.3

v 3.

Als maximal zuldssige AuRenwandhdhe gilt das Maf vom Hohenbezugspunkt bis zur
Schnittkante der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut {(an der Traufseiie der Ge-

baude mit geneigtem Dach) oder bis zum oberen Abschlul der Wand (bei Gebauden mit -
Flachdach z. B. Dachaufkantungen siehe Systemskizze).

Firsthéhen

In den mit ,S" (Satteldach), ,W* (Walmdach) und ,P* (Puitdach) gekennzezchneten Berei-
chen gelten die nachfolgenden Hohenbeschrankungen

Bei Zul&ssigkeit von:

- einem Vollgescho®  max. zuldssige Firsththe FH pax. = 7,00 m
- zwei Vollgeschossen max. zuldssige Firsthdhe FH max. = 10,00 m
Als maximal zuléssige Firsthéhe gilt das Ma® vom HéhenbeZugspunkt bis zum hochsten

Punkt der Oberkante Dachhaut des Sattel-, Waim- bzw. Pultdaches. Schornsteine und
Antennen bleiben hierbei unberticksichtigt.

Héhenbezugspunkt

Hohenbezugspunkt fur die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen ist jeweils die
Oberkante der ErschlieBungsstraie in der Mitte der festgesetzten Gberbaubaren Grund-
stiicksflache (Baufenster).

" Bauweise (§ 9(1) Nr. 2 BauGRB)

Besondere Bauweise ,b“

N
o

Innerhalb der in Besonderer Bauweise festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflachen

sind geman § 22 (4) BauNVO Gartenhofhauser mit zwei- oder mehrseitiger Grenzbe-

- bauung zu errichten: Werden Grundstlicksgrenzen von iberbaubaren Grundstlicksfia-

chen berthit oder Uberdeckt, so sind die Gebdude an diesen Grundstlicksgrenzen zwin-
gend ohne Abstandsfidche zu errichten. Als Ausnahme kann in Teilen auf die Grenzbe-
bauung an einer Grundstlicksgrenze verzichtet werden, wenn durch sonstlge Gebaude-
teile die nach Satz 1 angestrebte Bauweise gesichert ist.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Zone flr Wintergdrten, Balkone und Loggien

Auf den innerhalb der Uberbaubaren Flachen als ,Zone fir Wintergérien® festgesetzten
Flache sind gemaR § 9 (1) Nr. 9 BauGB in Verbindung mit § 1 (7) BauNVO sowie § 9 (3)

BauGB nur Balkene, Loggien und Wintergérten (verglaste Loggien) als untergeordnete
Bauteile zuléssig.
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Garagen und Carports (iberdachte Stellpldtze) (§ 9(1) Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) sind nur innerhalb der als Uberbaubar
festgesetzten Grundstlcksfiéichen zuldssig. B

Als Ausnahme kénnenr Garagen und Carports auch auBerhalb der als Gberbaubar fest-
gesetzien Flachen gemafl § 6 (11) Nr. 1 a HBO an einer Nachbargrenze (bis zu insge-
samt 8 m Lange und einer grenzseitigen mittleren Wandhéhe von 3 m - jedoch nicht
mehr als 20 m2 Wandflache) errichtet werden, wenn durch den Bau der Garage oder des

Carports die 4 m breite Freiflichenvernetzung mit den Wohngdérten nicht beeintréchtigt
wird.

Garagen und Carports sind in.den als Flachen zum Anpfianzen von Baumen und Strau-
chern festgesetzten Flachen nicht zuldssig (Festsetzungen 10.1 bis 10.3).

Hochstzulidssige Zahl der Wohnungen {§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

in den Bereichen, die mit ,2 WE* gekennzeichnet sind, sind in Wohngebauden nicht
mehr als zwei Wohnungen zuldssig.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung

vor schiadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes (8
9(1) Nr. 24 BauGB}) '

Passive SchallschutzmaRnahmen

Zur Vermeidung eder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen 1.S.d. Bunde-
simmissionsschutzgesetzes sind bei Neu- oder Erweiterungsbauten in allen immissi-
onsempfindlichen Raumen (u.a. Wohn-, Schlafraume, etc.) der Wohngebdude Schail-
schutzfenster der entsprechenden Schallschutzklasse {(geméR VDI-Richtlinie 2719) vor-
zusehan. '

Ay
hS

Diese Raume sind zur schallabgewandten Seite zu orientieren.

Nach DIN 4109, ,Schallschutz im Hochbau -~ Anforderungen und Nachweise®, Ausgabe
1989, sind zum Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen Aulenlérm die Anforderungen an

die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen gemaR Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 einzu-
haiten.

Die Anhaltswerte fur den Innengeraduschpegel gemaR VDI-Richtlinie 2719 dirfen.den
mittleren Maximalpegel flr o :

Schlafraume nachts ' 35 - 40 dB(A)
Wohnraume tagstber 40 - 45 dB(A)

nicht Uberschreiten.

Die Einhaltung der mittleren Maximalpegel ist im Baugenehmigungsverfahren nachzu-
weisen.

21133000.00C-UB

30.01.1998

@,



L.

8.1

e

9.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
auf der Grundlage des Landschaftsplans
gemaR § 9(1) BauGB i.V.m. § 4 HeNatG

MaRknahmen zum Schufz, zur Pflege und zur Entwickluna von Natur und Landschaft
{§ 9(1) Nr. 20 BauGB)

Oberbodensicherung

Im gesamten Geitungsberetch ist der Oberboden sowie der kulturfihige Unterboden ent-
sprechend DIN 18915 zu sichern und weiterzuverwenden.

Der anfallende Oberboden ist ohne Vermischung der Bedenschichten wieder auf dem
Baugrundstick aufzutragen.

Niederschlagswasserversickerung

Niederschlagswasser der Dachfldchen sowie Niederschlagswasser privater befestigtef o

Flachen ist auf den Grundstiicken zu versickern.

Diese Festsetzung schhelil,t notwendige wasserrechtliche Erlaubnisse oder Bewiiligungen
nicht mit ein.

‘Die Bemessung und Planung der Versickerungsanlagen ist nach dem Regelwerk fir

-~ Abwasser und Abfall der ATV 138 flr den ,Bau und Bemessung ven Anlagen zur de-
. zentralen Versickerung von nicht schéadlich verunreinigtermn Wasser" vorzunehmen

Hmwels

Zur Sammlung und Verwendung von N|ederschlagswasser siehe textliche Festsetzung
Nr. 14.1 (Bauordungsrechiliche Festsetzung). -

Offentliche und Private Griinflichen sowie Elichen fiir MaRnahmen ‘zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
{§ 9(1) Nr. 15, Nr. 20 und Nr. 25 a und b BauGB)

Offentliche Griinfiiche , Altbaumbestand*

Die Offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Altbaumbestand® ist wie folgt zu
entwickaln; :

Es ist eine Mindestdichte von 1 Baum pro volle 80 m? zu erhalten bzw. zu entwickeln.

21133000,.00C-UB
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10.2
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11.

11.1

i1.2

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstirqen Bepflanzungen
(§ 9(1) Nr. 25a BauGB)

A‘n-zupﬂanzende Biume und Striucher
Fiir die zu pflanzenden Baume werden folgende Mindestqualitaten fesigesetzt:

Baume 1. Ordnung: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang >= 16 - 18 cm

Baume 2. Ordnung oder schmalkronige Laubbdume: ‘
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang >=12-14 cm

Straucher; 1 xverpflanzt, 120 - 150 em Mindesthdhe

Zu verwenden sind heimische, standortgerechte Arten.

Kletterpflanzen

Garagen und Carports sind mit ausdauernden mehrjahrigen Kletterpflanzen zu begri-
nen.

Dachbegriinung

Alle Flachdacher sind mit einer extensiven Dachbegrinung zu begriinen. Ebenso sind
Tiefgaragen zu begriinen. Hiervon ausgenommen sind Transformatorenstationen der

HEAG.

Empfohlene Art

Fir die nach 10.1 bis 10.3 fesigesetzten Anpflanzungen wird die Verwendung von Arien

aus der Artenliste empfohlen. Eine Liste ist in Abschnitt Hznwelse/Empfeh[ungen enthal-
ten; es wird darauf verwiesen.

vy,

Fidchen zum Anpflanzen von Bdumen und Striuchern und fir die Ef"haitunq von
Biaumen und Striuchern (§ 9(1) Nr. 25a und b BauGB)

Grundstiickseinfriedungen

Auf den mit der Ziffer ,1" festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen von B&dumen und

Strauchern hier ,Grundstickseinfriedungen” sind freiwachsende Hecken zu entwickeln. -

Vorhandene haimische standortgerechte Gehdlze sind zu erhalten. Es ist mindestens ei-
ne Pflanze pro volle 2,5 m* der so festgesetzten Flache zu pflanzen bzw. zu erhaiten.

Auf die Lange der Grundstlicksgrenze entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen darf die
Hecke maximal auf 6 m fir Zufahrien unterbrochen werden.

Altbaumbestand

In den mit Ziffer ,2" festgesetzten Flachen zum Anpilanzen von Baumen und Strduchern

hier ,Altbaumbestand" ist eine Mindestdichte von 1 Baum pro volle 80 m? zu erhalten
bzw. zu entwickeln.
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11.4

12.
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Altbaumbestand entlang ,,B 44"

In den mit Ziffer ,3" festgesetzten Flachen zum f\npﬂanzen von Baumen und Strauchem

hier: ,Altbaumbestand entlang B 44" ist eine Mindestdichte von 1 Baum pro volle 60 m?
zu erhalten bzw. zu entwickeln.

Sonstige Flichen zum Anpflanzen von Baumen und Striuchern

Die nicht tberbauten Grundstiicksflachen sind zu mindestens 70 % gartnerisch anzule-
gen bzw. zu begrinen.

Pro volle 250 m* nicht Gberbauter Fidche ist mindestens 1 Laubbaum 1. oder 2. Ordnung
(alternativ zwei schmalkronige Laubbaume) zu pflanzen, pro weitere volle 150 m? ein
schmalkroniger Laubbaum..

Die nach Festsetzung 11.1 bis 11.3 bestehanden oder entwickelten Pflanzflachen sowie
vorhandene Baume sind hierbei anzurechnen. :

Die privaten ErschlieRungsfiachen sind als teilversiegelte Flachen anzulegen; zuléssig
sind Belage mit einem Fugenanteil von mmdestens 15 % oder wassergebundene Wege-
decken.

Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Flachen fiir die
Erhaltung von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepﬂanzunqen
(§ 9( ) Nr. 25b BauGB}

Erhalt von Bdumen und Strauchern

Der im Plan festgesetzte Baum- und Strauchbestand ist dauerhaft zu ‘e\frhaiten-und zZu
pflegen. Er ist wahrend der BaumaBnahmen nach DIN 18920, RAS-LG-4 und ZTV-
Baumpflege zu schitzen. In jeder Phase der Baudurchfihrung sind die zu erhaltenden
Baume und Strucher vor schidigenden Einfiissen zu bewahren. Beschéadigte Gehdize

sind fachgerecht zu behandein. Abganglge Gehoize sind durch heimische, standort~
gerechte Arten zu ersetzen.
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13.

13.1

13.1.1

13.1.2

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
geméR § 87 HBO i.V.m. § 9(4) BauGB

Festsetzungen zur Gestaltung (§ 87{1)Nr. 1,2, 3,4 und 5

Décher

Dachformen

In den als ,Fldchen fiir Flachdécher” mit der Kennzeichnung ,F* festgesetzten Teilen der
uberbaubaren Grundstiicksflachen sind nur F]achdacher und flach geneigte Dé&cher bis
max. 5 ° Dachneigung zuldssig.

In den als Fl&chen fir Walmdéacher und Flachdécher* mit der Kennzeichnung ,W/F"
festgesetzten Teilen der Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind sowohl Flachdacher
und flach geneigte Décher bis max. 5 ¢ Dachneigung ats auch Walmdéacher zuléssig.

In den als Flachen fiir Satteidécher, Walmdé&cher und Flachdacher mit der Kennzeich-
nung ,,S/\N/F“ festgesetzten Teilen der Uberbaubaren Grundsticksfidchen sind sowohl
Flachdicher und flach geneigte Dacher bis max. 5 ° Dachneigung als auch Satte!dacher -
oder Walmdacher zuldssig.

Ist sowohl ein Satteldach als auch ein Walmdach méglich, so ist nur die Errichtung einer

dieser Dachformen zuldssig; Mischformen wie Krippelwalmdach oder Teilwalmdach sind
nicht zuldssig.

Satteldacher und Walmdacher sind nur.als symmetrische Dacher zuléssig: die Firstlinie

ist jeweils in der Mitte des Satteldaches bzw. Wa[mdaches in der Rlchtung der festge-
setzten Hauptfirstlinie anzuordnen.

Pultdicher als Ausnahme

Pultdacher sind in den durch die Kennzeichnung ,(P)" festgesetzten Teilen der Oberbau-
baren Grundsticksfidchen nur als Ausnahme zuldssig, wenn die Firstwand an der im Y

. Plan festgesetzten ,gemeinsamen Firstlinie” errichtet wird und durch Eintragung einer

Baulast éffentlich-rechtlich gesichert ist, daf® der Nachbar ebenfalls ein Pultdach errich-
tet, wobei dessen Firstwand mit gleicher Firsthéhe auf der im Plan festgesetzten:
,gemeinsamen Firstlinie" errichtet werden muf.

21133000.0DOC-UB-
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13.3

Dachneigungd

Folgende Dachneigungen sind zuldssig:
Satteldach: max. 38 °

Walmdach: max 38°

Pultdach: max. 30 °
Flachdach: max. 5°

Bel der Errichtur:eg eines Satteldaches oder Walmdaches sind fir samtliche Dachflachen
eines Gebiudes nur jeweils gleiche Dachneigungen zuldssig.

Dachaufbauten

Dachgauben, alle sonstigen Dachaufbauten, Dachterrassen, Dachbalkene, sowie alle
sonstigen Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.

Dachdeckung
Sattel- , Walm und Puitdacher

In den mit ,A und B" ausgewiesenen Bereichen sind nur Dachsteine oder Dachziegel in
durikelgrauer bis schwarzer Farbe sowie extensive Dachbegrinungen zuldssig.

In den mit ,C* ausgewiesenen Bereichen sind nur Dachsteine oder Dachziegel in brauner
Farbe‘zuldssig. '

Flachdicher

Zulassig sind nur extensive Dachbegrinungen.

Fassadengestaltung

Die Fassaden sind mit hellen Putzflachen zu gestalten. Fassadenbegriinungen sind zu-
ldssig. :

Stellplatze, Carports, Garagen

Stellplétze durfen als Gberdachte Stellplatze (Carports) errichtet werden; hierbei ist Fest-.
setzung 5 zu beachten.

Werden die Carports mii Flachdachern Uberdeckt, sind diese mit extensiver Dach-
begriinung auszubilden.

Décher von Garagen sind mit extensiver Dachbegriinung zu -begrinen.

Hinweis: Im Gbrigen gilt die Ste%lpiatzsatzungj der Stadt Mérfelden-Walidorf



13.4

13.5

14,

14.1

e

Zone fur Wintergérien

In den als ,Zone fur Wintergarten” festgesetzten Gberbaubaren Flachen sind nur filigran
wirkende Konstruktionen aus Holz, Metall und Glas zuldssig. Massive Bauteile und grof3-
flachige Mauerscheiben sind nicht zuldssig. Hiervon ausgenommen ist der Sockelbereich
bis zu einer Héhe von 0,70 m - sowie bauordnungsrechtlich erferderliche Brandwande.

Sichtblenden an den seitlichen Nachbargrenzen sind in der Zone fir Wintergarten zu-
lassig.

Grundstlickseinfriedungen

Es ist Festsetzung Nr. 11.1 zu beachten. Zulassig ist eine Kombination mit Draht- oder
Holzzaunen bis zu einer Héhe von max. 1,50 m; die Verwendung massiver bzw. ge-
schlossener Elemente ist nicht zulssig.

Zur Abgrenzung von Grundstiicksbereichen, die nicht an eine Verkehrsflache anschlie-
ken, sind neben lebenden Einfriedungen lediglich offene Einfriedungen in Form von
Holzzaunen oder Maschendrahtzéunen mit einer Bodenfreiheit von mindestens 15 cm

zuldssig. Die maximale Héhe betrdgt 1,50 m. Die Verwendung von Stacheldrant ist unzu-
lassig.

Die Errichtung von Mauern ist generell unzulassig.

Grundstiickseinfriedungen entlang B 44

,Zur Abgrenzung der Grundstiicksbereiche zur B 44 (an der Ostseite der mit der Ziffer.,,S“
festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchemn ) sind ausschliefs-
lich geschlossen wirkende Holzz&une bis zu einer Hohe von max. 2,00 m zul&ssig. Die

Holzzaune sind mit Kletterpflanzen zu begriinen, sowie mit Heckenpflanzungen zur B 44
hin einzugrdnen®. :

Festsetzungen zur Verwendung von Niederschlagswasser (§ 87(2)Nr. 3 HBO)

W
Al

Brauchwassernutzung

Das Niederschlagswasser der Dachflachen kann unter Einhaltung der wasserrechtlichen
Bestimmungen in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser wiederverwendet werden,
Die exakte Bemessung des Speichervolumens ist nach den Empfehlungen ,Regenwas-
seranlagen in privaten und &ffentlichen Gebauden” des Hessischen Ministeriums far
Umwelt und Reaktorsicherheit” vorzunehmen. '

Zisternenilberldufe durfen nicht in das Kanalisationsnetz eingeleitet werden, sondem
sind gemag Festsetzung 8.2 zu versickern.
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KENNZEICHNUNG VON FLACHEN (§ 9(5) BauGB)

Fliachen, bei deren Bebauung besondere béu]iche Vorkehrungen erforderlich sind
(hier: Waldabstandsflachen) (§ 9(5) Nr. 1 BauGB).

In den Flachen, die als Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
erforderlich sind, festgesetzt sind, muf} die Bebauung durch besondere statisch-
konstruktive Vorkehrungen auf der dem Wald zugewandten Seite gegen die Gefahrdung
durch Waldrandbaume z. B. durch Windbruch gesichert werden.



16.

17.

18.

18.1
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HINWEISE / EMPFEHLUNGEN (§ 9 (68) BAUGB)

Bodendenkmailer

Es wird darauf hingewiesen, dal bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingera-
te, Skelettreste entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich
dem Landesamt fir Denkmaipflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der-
Unteren Denkmalschutzbehdrden des Landkreises Grof-Gerau zu melden. Funde und
Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
giner Entscheidung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

Gesamtanlage nach § 2 (2) Hessisahes‘Dénkma]schutzgesetz

Der im Plan nachrichtlich dargestelite Bereich ist als Gesamtanlage nach § 2 (2)
HDSchG ausgewiesen. .

Artenliste

Bei den Anpflanzungen werden folgende heimischen, standortgerechten Arten empfoh-
len: : :

Die mit ** gekennzeichneten Pflanzen sind stark oder sehr stark giftig und dirfen nach
DIN 18034 nicht im Umfeld von Kinderspielplatzen gepfianzt werden. Der Einsatz von mit
* gekennzeichneten, weniger giftigen Pflanzen, die keine schwerwiegenden oder lang-
andauernden negativen Folgen verursachen, ist im Einzelfall zu Uberprifen.

Biaume und Stréducher

Biume 1. Wuchsordnung

Betula pendula WeiRbirke o
Fagus silvatica Buche B
Quercus petraea Traubeneiche

Quercus robur : Stieleiche

B&ume 2. Wuchsordnung:

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Pinus sylvestris Kiefer

Populus tremula Zitterpappel

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus domestica Speierling

Hochstamm-Apfelbdume in Sorten
Hochstamm-Kirschbaume in Sorten
Steinobst in Sorten
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SYSTEMSKIZZE _
AUSSENWANDHOHE [AWH) UND FIRSTHQHE (FH)
BE] GENEIGTEN DACHERN

OK DACHHAUT

e

SCHNITTPUNKT
A4

- ' [OBERKANTE DACHHAUT)

MAX. FIRSTHOHE

MAX. AUSSENWANDHOHE

3.50M

N %g ERSCHLIESSUNGSSTRASSE)




