Stadt Dietzenbach
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 104
,Sudlich der Grenzstral3e - Die Hainacker”

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13b Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m § 12 BauGB

Textliche Festsetzungen
Planstand: 10.09.2020

Ifd. Baugebiet GRZ GFZ 4 Haustyp Bau- OK Geb.
Nr weise max
1 WA 0,5 1,1 1] H - 9,5m
(RH Typl)
2 WA 0,4 1,1 1] E o] 9,5m
(MFHTyp 2)
3 WA 0,5 0,8 I H - 9,5m
(Atrium)
4 WA 0,5 1,2 i E ) 9,5m
(MFHTyp 3)
5 WA 0,4 0,8 I DH 0 9,5m
(DH Typ 6)
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.

3786),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3
des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 03.06.2020 (GVBI. S. 378).

Textliche Festsetzungen
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

GemaR § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 2 sind im Allgemeinen Wohngebiet
folgende Nutzungen zulassig:

- Wohngebaude,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Abweichend von § 4 BauNVO sind folgende Nutzungen gemafR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht
zulassig:
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storende Handwerksbetriebe und
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die folgenden ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind gemaf
§ 1 Abs. 6 BauNVO unzulassig.

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfilhrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfilhrungsvertrages
oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zulassig. (8 9 Abs. 2
BauGB)

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

Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fir die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Gebaude-
oberkanten ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt / Stralenmitte / Endausbau) der das
jeweilige Grundstick erschlieBenden Strafl3e (hier: geplante Privatstral3e), gemessen lot-
recht vor der Gebaudemitte.

Als maximal zulassige Gebaudehoéhe gilt das Maf} vom unteren Bezugspunkt bis zum
hdchsten Punkt der Dachhaut. Technische Aufbauten wie Solaranlagen, Aufziige, LUf-

tungsanlagen bleiben unberiicksichtigt.

Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO)
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4.1

4.2
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5.1

6.1

6.2

In den Baugebieten WA 1 darf die maximale Grundflachenzahl fir Reihenmittelhduser
(WA1) ausnahmsweise bis zu einer GRZ von 0,65 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (8 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO)

Aufenthaltsrdume in anderen als Vollgeschossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden
Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande sind nicht auf die Geschossfla-
chenzahl anzurechnen.

Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO)
In den Baugebieten WA 2, WA 4 und WA 5 gilt die offene Bauweise.
Flachen fir Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m s.u.)
Flachen fur Stellplatze und Carports (8 12 Abs. 6 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze und Carports jeweils nur innerhalb der ent-
sprechend fir die Anlage von Carports und Stellplatzen vorgesehenen und gekennzeich-
neten Flachen zulassig. Garagen sind unzulassig.

Nebenanlagen (8 14 BauNVO)

Nebenanlagen wie z.B. Milleinhausungen- und Gartenhiitten sowie Fahrradabstellplatze
sind nur innerhalb der entsprechend gekennzeichneten Flachen zulassig.

Spielplatz

Die als Flache fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzten Fla-
chen dienen als Spiel- und Kommunikationsflache der Erholungsnutzung. Zuldssig sind
zweckgebundene bauliche Anlagen (wie z.B. Spielgerate und Banke) sowie FulRwege, so-
fern sie in einer wasserdurchlassigen Bauweise hergestellt werden und eine Breite von 2,5
m nicht Uberschreiten.

Hoéchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Teilbaugebieten des Allgemeinen Wohngebiets sind je Wohngebaude zulassig:
¢ WA 1 (Reihenhauser), je Hauseinheit eine Wohnung,

WA 2 (Mehrfamilienhduser) maximal funf Wohnungen je Wohngeb&ude,

WA 3 (Atriumhé&user) je Hauseinheit eine Wohnung,

WA 4 (Mehrfamilienhaus) maximal neun Wohnungen

WA 5 (Doppelhauser) je Doppelhaushélfte eine Wohnung.

MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze: Die unbedachten Stellplatze sind mit Schotterrasen oder mit Rasengitter herzu-
stellen, die einen Grinaufwuchs = 80% ermdglichen. Ausnahme bilden hier Behinderten-
parkplatze, die mit einem behindertengerecht begehbaren Material versehen werden mus-
sen.

Grundsticksflache: Mindestens 80 % der Grundstiicksfreiflachen sind zu begriinen. Die
gemal den zeichnerischen Festsetzungen anzupflanzenden Baume und Straucher kénnen
zur Anrechnung gebracht werden. Es gilt: 1 Baum / 100 m?, 1 frei wachsender Strauch / 25
mz2. Zur Artenauswabhl vgl. die Artenliste gemaf Punkt 7.1 und 7.2.
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6.3
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6.5

7.1

7.2

Dachbegriinung: Alle Haus- und Carportdacher sind extensiv zu begriinen. Die Aufsaat
kann aus Sedum-Arten oder Grasern bestehen. Der Substrataufbau muss min. 8 cm betra-
gen.

Oberflachenbefestigung: FuBwege, Stellplatzzufahrten sowie Hofflachen auf den Bau-
grundstiicken sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen (z.B. wassergebundene
Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster).

Beleuchtung: Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver In-
sekten sind fir die AuRenbeleuchtung ausschlie3lich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Nat-

rium-Hochdampflampen) mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweif3e Licht-

farbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtenge-
h&use, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Grinanlagen, Vorgarten und Hausgarten: In den Bereichen der Vorgarten der Doppel-
bzw. Reihenhduser (WA 1 und 5) sowie der Mehrfamilienhauser des Typs 2 (WA 2) muss
fur jedes Grundstick, bzw. bei WEG Teilung jede Hauseinheit, je ein nach Artenverwen-
dung vorgegebener GroR3strauch oder ein schmalkroniger Baum gepflanzt, erhalten und
bei Ausfall ersetzt werden. Pflanzgré3en bei Grof3strduchern min. 200-250 cm, bei Bau-
men als Hochstamm mit Stammumfang min. 14-16 cm. Es gelten die FLL-Gutebestimmun-
gen fur Baumschulpflanzen. Eine Verschiebung der in der Planzeichnung dargestellten
Standorte von bis zu 5 m ist zulassig.

Die Unterpflanzung kann mit Stauden oder Kleinstrauchern erfolgen. Eine Abdeckung mit
unbelebtem Material (z.B. Kiesel, Schotter etc.) ist nicht zulassig.

Die Verwendung wasserundurchlassiger Folien sowie die Gestaltung mit kunstrasenahnli-
chen Materialien sind nicht zuléssig.

Artenverwendung:

Schmalkronige Baume

Saulen-Hainbuche Carpinus betulus 'Frans Fontaine'
Weil3dorn Crataegus monogyna 'Stricta’
Saulenférmige Blumenesche Fraxinus ornus 'Obelisk’
Zierapfel Malus 'Red Obelisk'

Zierbirne Pyrus calleryana 'Capital’
Dreilappiger Ahorn Acer monspessulanum
Grof3straucher

Kornelkirsche, Gelber Hartriegel Cornus mas

Lorbeermispel, Glanzmispel Photinia davidiana 'Red Robin'
Kupfer-Felsenbirne Amelanchier lamarckii
Gemeiner Flieder Syringa vulgaris i.S.
Chinesische Zaubernuss Hamamelis mollis

In den Bereichen der Vorgarten der Atriumhauser (WA 3), den Ubrigen Gartenteilen sowie
fur die Gemeinschaftsflachen und Stellplatze missen Baume laut Artenliste gepflanzt, er-
halten und bei Ausfall ersetzt werden. Baume als Hochstamm mit Stammumfang min. 14-
16 cm. Eine Verschiebung der in der Planzeichnung dargestellten Standorte von bis zu 3
m ist zulassig. Die Pflanzbereiche fur Baume in Verkehrsflachen mussen in Pflanzgruben
mit einer GroRe von 12 m?3 gepflanzt werden, gemafl FFL-Empfehlungen fir Baumpflan-
zungen, Pflanzgrubenbauweise 1 und 2.

Artenverwendung:

Edelkastanie (Marone) Castanea sativa
Europaischer Ziirgelbaum Celtis australis
Baumhasel Corylus colurna
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Winter-Linde Tilia cordata 'Rancho’ oder 'Greenspire'
Gleditsie Gleditsia triacanthos 'Skyline'
Mehlbeere Sorbus latifolia

In den Hausgarten kénnen auch Obstb&ume als Hochstamm mit Stammumfang min. 14-16
cm verwendet werden.

Eine Unterpflanzung kann mit Stauden oder Kleinstrauchern erfolgen. Eine Abdeckung mit
unbelebtem Material (z.B. Kiesel, Schotter etc.) ist nicht zulassig.

Die Verwendung wasserundurchléassiger Folien sowie die Gestaltung mit kunstrasenahnli-
chen Materialien sind nicht zuléssig. Folien als Abdichtung von Gartenteichen sind zulas-

sig.

Hecken sind nach Artenverwendung als geschnittene Hecken auszufiihren, zu erhalten
und bei Ausfall nachzupflanzen. Pflanzgré3e min. 80-100 cm, Pflanzabstand max. 0,50 m
untereinander, einreihig.

Artenverwendung:

Rot-/Weilbuche Fragus sylvatica

Liguster Ligustrum vulgare ,Atrovirens’,
Ligustrum ovalifolium

Hainbuche Carpinus betulus

AuRerdem koénnen Spalier-Obstbaume als einreihige Heckenpflanzung verwendet werden.
Der Pflanzabstand der einzelnen Baume variiert je nach Obstsorte, soll aber 2,50 m nicht
Uberschreiten.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemaR § 91 Abs. 1 HBOi. V. m. 8§ 9 Abs. 4 BauGB)

Gestaltung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)
Dachform und Dachneigung

Zulassig sind Flachdacher als flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 10°.
Dacheindeckung und Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie

Flachdacher und flach geneigte Dacher sind dauerhaft und fachgerecht extensiv zu begru-
nen. Ausgenommen sind technische Aufbauten, Treppen, Oberlichter und zur Begehung
vorgesehene Flachen wie Terrassen und Revisionswege. Die Erganzung der Dachbegri-
nung durch Solar- und Photovoltaikanlagen ist zulassig, sofern die dauerhafte Begriinung
der Dachflache sichergestellt ist.

Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind nur zulassig, wenn
die Anlagen mindestens ihrer jeweiligen Hohe entsprechend von der nachstgelegenen Ge-
baudeauBenwand abgertckt werden.

Einfriedungen und Stitzmauern (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen sind straRenseitig auf eine Hohe von 1,20 m und seitlich bzw. zwischen den
Garten auf 1,80 m zu begrenzen. Zum Sichtschutz der Wohngarten sind Hecken aus Laub-
gehdlzen und berankte Drahtzaune bis zu einer H6he von 1,5 m zuldssig. Es sind nur of-
fene Einfriedungen zugelassen. Ausgenommen hiervon ist das Teilbaugebiet WA 3 (Atri-
umhéauser), hier sind stra3enseitige Einfriedungen auch als Mauern und entsprechend den
Maximalhdéhen der HBO zulassig.
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In den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen der als Doppelhaus oder Hausgruppe fest-
gesetzten Flachen ist ein seitlicher Sichtschutz an Terrassen/Balkonen in einer Héhe von
2,20 m und in einer Lange von 4,00 m zulassig (gemessen ab OK rre ea).

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

Stellplatze fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind entweder in die jeweiligen Ge-
baude zu integrieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrduchern zu
begriinen bzw. durch Pergolen oder Miillbehalterschranke gegen eine allgemeine Einsicht
und Geruchsemissionen abzuschirmen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Dietzenbach wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum
Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies der hessenArchéa-
ologie am Landesamt fir Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Ge-
fahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (8 21 HDSchG).

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-
wirtschaftliche Belange entgegenstehen. (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, ver-
wertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen (8 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Artenschutz

Hinweise auf Erfordernisse, die sich aus unmittelbar wirkendem Recht ergeben:
Besonderer Artenschutz (8§ 44 BNatSchG)

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschédigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2
Nrn. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere

a. Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schitzter Vogelarten fiihren kdnnen, aufRerhalb der Brutzeit durchzufuhren,

b. Bestandsgeb&ude vor Durchfilhrung von Bau- oder Anderungsmafnahmen daraufhin
zu kontrollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind,

c. Geholzrickschnitte und Rodungen aufRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03.-30.09.)
durchzufihren,

d. auBerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhohlen und Geb&ude vor Beginn von Rodungs-
und/oder Bauarbeiten auf tberwinternde Arten zu Uberprifen.
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4.3

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahmeprifung
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Natur-
schutzbehérde zu beantragen.

Hinweise auf Erfordernisse, die sich aus unmittelbar wirkendem Recht ergeben:
Spezieller Artenschutz (8§ 44 BNatSchG)

V1 Bauzeitenregelung

Von einer Rodung von Badumen und Geholzen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30.
Sept.) abzusehen. Sofern Rodung von Badumen und Gehdélzen in diesem Zeitraum notwen-
dig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen
Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

CEF1 Ersatz fur die wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte des Turmfalken

Als Ersatz fir die wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungsstétte des Turmfalken sind drei
geeignete Nistkasten (z.B. Schwegler Turmfalkennisthéhle Typ Nr. 28) vorzugsweise im
Dachbereich eines geeigneten Gebaudes in méglichst grofer Héhe an der wetterabge-
wandten Seite oder an einem Mast anzubringen und regelmaRig zu pflegen.

Empfehlungen

Reduktion der Durchsichtigkeit und Spiegelungswirkung von Fassaden

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten ist fur alle spiegelnden
Gebaudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachi-
ges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) zu reduzieren. Zur Verringerung
der Spiegelwirkung ist eine Verglasung mit Au3enreflexionsgrad von maximal 15 % zulas-

sig.
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