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Planungsrechtliche Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung
mit der BauNVvVO

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO)
GemaR § 1 Abs. 4 BauNVO wird das Mischgebiet wie folgt gegliedert:

Im Mischgebiet 1 sind zul&ssig:
- Geschaéfts- und Blrogebéude
- sonstige Gewerbebetriebe

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

Im Mischgebiet 2 sind zul&ssig:

- Wohngebaude

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Als Bezugspunkt fir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen wird die nachstgelegene an-
grenzende StralRenverkehrsflache (gemessen von Gebdudemitte senkrecht zur StralRen-
mitte) festgesetzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten max. Gebaudehohe durch untergeordnete technische
Anlagen (z.B. Aufzugsschéchte, Liftungsanlagen) um max. 2 m ist zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Im Mischgebiet 1 sind Stellplatze, Carports und Garagen, sonstige Nebenanlagen im Sinne
von 8 14 BauNVO sowie Versickerungsanlagen auch auBerhalb der tGberbaubaren Flache
zulassig.

Im Mischgebiet 2 sind Stellplatze und Carports nur innerhalb der Giberbaubaren Flache sowie
in den dafiir festgesetzten Flachen zulassig.

Flache, die von der Bebauung freizuhalten ist (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der Flache sind dauerhafte Hochbauten nicht zulassig.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie zur Erhaltung von Bdumen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gebaude-AbrissmaRnahmen muissen in einem Zug auRerhalb der Brut- und Aufzuchtphase
der Vogel (1. Marz bis 30. September) durchgefiihrt werden. Davon kann in den Monaten
Marz sowie August und September abgewichen werden, wenn - gutachterlich bestatigt -
keine Bruten in den beeintrachtigten Bereichen erfolgen.
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Generell sind vor dem Abriss von Gebauden diese auf das Vorkommen geschutzter Arten
zu untersuchen. Ggf. erforderliche MaRnahmen sind im Zuge einer 6kologischen Baubeglei-
tung festzulegen.

Die fir eine Besiedlung mit der Zauneidechse potenziell in Betracht kommenden Bereiche
(5 m-Zone entlang der Grundstickgrenzen der Flurstiicke 262 im Norden und Westen und
254/2 im Norden und Osten) sind in geeigneter Weise gegen Beeintrachtigungen durch die
Bautatigkeit zu schiitzen.

Fur den Haussperling sind an neuen Gebauden insgesamt mindestens 10 Nistmdglichkeiten
anzubringen (z.B. Koloniehduser oder Einbaukésten).

Fur Nischen- und Halbh6hlenbriiter sind an den neuen Geb&auden insgesamt mindestens 5
Nistmdglichkeiten anzubringen.

Fur Mehlschwalben sind an neuen Gebauden direkt unter den Dachiberstdnden insgesamt
mindestens 6 Brutnédpfe kolonieartig anzubringen.

Im Mischgebiet 2 sind Dacher von Hauptgebauden zu einem Anteil von mindestens 80% in
extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen.

Die AuRenbeleuchtung ist gemall BImSchG und BNatSchG auf das notwendige Mal3 zu re-
duzieren. Uberall dort, wo nicht ganzlich auf eine Beleuchtung verzichtet werden kann, ist
diese energiesparend, blend- und streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu ge-
stalten.

Die Beleuchtung darf nicht Uber den Bestimmungsbereich hinaus strahlen. Zudem ist die
Beleuchtung auf die tatsadchliche Nutzungszeit zu begrenzen. Fakultativ: Im Falle gewerbli-
cher Nutzung darf die Dauer der Beleuchtung die genehmigte Betriebszeit nicht Gberschrei-
ten.

Zulassig sind nur voll abgeschirmte Leuchten (0 % Upward Light Ratio) mit vollstandig
geschlossenem, staubdichtem Geh&ause (Schutzklasse IP 65) und einem fiur die meisten
Arten wirkungsarmen Farbspektrum (ohne UV-Anteil, Farbtemperatur 1600 — 2400 K, max.
3000 K), deren Oberflache sich nicht auf mehr als 60 °C aufheizt.

Die Lichtpunkthdhen sind mdéglichst niedrig zu halten.

Die héchstzulassige Beleuchtungsstarke betragt 5 Lux fur die Weg- und Zugangsbeleuch-
tung von Grundstiicken sowie 10 Lux fur Hof- und Parkplatzbeleuchtung.

Nicht erlaubt sind flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende R6hren und rundum
strahlende Leuchten mit einem Lichtstrom von dber 50 Lumen. Nicht erlaubt ist zudem das
Anstrahlen von Gewassern und Vegetation.

Stellen die Technischen Regeln fir Arbeitsstatten andere Anforderungen bei néchtlicher
Beleuchtungspflicht, so gelten diese; allerdings sind die dort festgesetzten Mindestmalie
nicht erheblich zu Uberschreiten.

Die Durchfuhrung der ArtenschutzmaBnahmen ist Uber eine 6kologische Baubegleitung zu
sichern.
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Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)

Objektbezogene (passive) SchallschutzmalRhahmen

Im MI 1 sind an allen Fassaden fur Burordume folgende_Schalldamm-Male (Rw dB) ein-
zuhalten: EG = 30, OG = 31.

Im MI 2 an allen Fassaden fur folgende_Schalldamm-Malie (Rw dB) einzuhalten: Wohn-
raume = 35, SchlafrAume = 39.

Die Schalldamm-MalRe sind durch alle Aulenbauteile eines Raumes zusammen zu erfillen.

Fur die Schlafraume ergeben sich Anforderung an die Schallddmmung der AuRenbauteile,
die mdglicherweise tber Ubliche Bauweisen hinaus gehen. Diese sind im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
geringere maligebliche AuRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anlie-
gen (z. B unter Beriicksichtigung der Geb&udeabschirmung).

Luftungseinrichtungen

Schlafrdume bzw. die zum Schlafen geeigneten Raume sind mit zusatzlichen Luftungsein-
richtungen (oder Fenster, die auch im gekippten Zustand eine hinreichende Schalldam-
mung aufweisen ,Hafencityfenster) auszufiihren oder zur larmabgewandten Seite hin
auszurichten. Zur Liftung von Raumen, die nicht zum Schlafen genutzt werden, kann
ansonsten ein kurzzeitiges Offnen der Fenster zugemutet werden (StoBliiftung).

AuRenwohnbereiche

Aufenwohnbereiche (Terrassen und Balkone) sind an den Gebauden nach Mdglichkeit in
den ruhigeren Bereichen auf der larmabgewandten Geb&dudeseite zu errichten oder mit
entsprechenden aktiven MalRnahmen zu schiitzen (verglaste Balkone, Wintergarten, Log-
gien etc.). Bei Wohnungen mit mehreren Auflenwohnbereichen geniigt es, mindestens
einen der AulRenwohnbereiche baulich zu schlieen oder an der larmabgewandten Gebau-
deseite anzuordnen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Standorte fiir Baumpflanzungen sind variabel auf
dem Grundstiick verteilbar, die zeichnerisch festgesetzte Mindestanzahl muss jedoch ein-
gehalten werden.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
ist flachendeckend mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen.
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Fur Baumpflanzungen sind gebietseigene Gehdlze (siehe D.1) zu verwenden und dauerhaft
zu unterhalten. Die Ba&ume missen einen Stammumfang von mindestens 18-20 cm aufwei-
sen. Mindest-Pflanzqualitaten fur Straucher: 2 x verpflanzt, mind. 100 cm hoch.

Bei Baumpflanzungen entlang der Obergasse und des Eichbornsweges ist darauf zu achten,
dass von der Bepflanzung keine Behinderung des landwirtschaftlichen Verkehrs ausgehen
darf.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemal 8 91 HBO in Verbindung
mit 8 9 Abs. 4 BauGB

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Im Mischgebiet 2 sind fir Hauptgebdude ausschlieRlich Flachdacher und flach geneigte
Pultdacher (bis 20°) zulassig.

Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind grundsatzlich zulassig.

Staffelgeschosse sind mit Ausnahme von Treppenhdusern gegentber der AuRenwand des
darunter liegenden Vollgeschosses stralenseitig um mindestens 1 m zuriickzusetzen.

Gestaltung und H6he von Einfriedungen, Gestaltung von Standflachen fur Ab-
fallbehéltnisse (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Blickdichte Einfriedungen und Zaune aus Kunststoff (mit Kunststoffen durchflochtene Me-
tallgitter usw.) sind unzuléssig. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten.

Gestaltung und Bepflanzung der Grundstucksfreiflachen (8 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten oder -schiittungen von mehr als 1 m2 Flache sind

unzulassig, soweit sie

- auf einem (Unkraut-)Vlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung
angebracht werden und

- nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne Ma-
terial als hauptsachliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird oder

- sie nicht dem Spritzwasserschutz am Geb&ude dienen (dem Spritzwasserschutz dienen
Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend dem jeweiligen
Dachiberstand).
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Hinweise

Gebietseigene Gehdlze

Acer campestre (Feldahorn)

Alnus glutinosa (Schwarzerle)
Betula pendula (Birke)

Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Crataegus monogyna/laevigata
(Ein- und Zweigriffeliger Weil3dorn)

Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Frangula excelsior (Faulbaum)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Populus tremula (Zitterpappel)

Prunus padus (Traubenkirsche)
Quercus petraea (Traubeneiche)
Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

Salix alba (Silberweide)

Salix cinerea (Grauweide)

Salix purpurea (Purpurweide)

Salix x rubens (Hohe Weide)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Ulmus minor (Feldulme)

Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball)

Bodenschutz

Acer platanoides (Spitzahorn)

Berberis vulgaris (Gemeiner Sauerdorn)
Betula pubescens (Moorbirke)
Castanea sativa (Esskastanie)

Corylus avellana (Hasel)

Cytisus scoparius (Besenginster)

Fagus silvatica (Rotbuche)

Fraxinus excelsior (Esche)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Prunus spinosa (Schwarzdorn)
Quercus robur (Stieleiche)

Rosa canina (Hundsrose)

Salix caprea (Salweide)

Salix fragilis (Bruchweide)

Salix viminalis (Korbweide)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Tilia cordata (Winterlinde)

Ulmus glabra (Bergulme)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustédndigen Be-
horde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt, Dezernat IV/F 41.5 Boden-
schutz mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind

Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile

oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.
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3 Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, ist dies
nach 8 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArch&ologie,
oder der Unteren Denkmalschutzbehtrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unver-
andertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schit-
zen (8 21 Abs. 3 HDSchG).

4 Schutz bestehender und geplanter Leitungen

Bei Bepflanzungsmalinahmen im Bereich bestehender und geplanter Leitungen sind ent-
sprechende MaRnahmen gemaR den technischen Anforderungen des jeweiligen Versor-
gungstragers zum Schutz der Leitungen zu treffen.
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