Gemeinde Ginsheim - Gustavsburg

Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan

»Fullstall“

Textliche Festsetzungen

November 1998

Bearbeitung:

Dipl.-Ing. UIf Begher

Dipl.-Ing. Wolfgang Schulz
Dipl.-Ing. Andreas Weinberger

PLANUNGSGRUPPE DARMSTADT
Begher, Begher, Lenz, Raabe - Parinerschaftsgeselischaft
Architekten und Stadtebauarchitekien

" Mathildenplatz 9 64283 Darmstadt
tel 06151 - 99 500 fax 995022



L. Festsetzungen zur baulichen Nutzung gemin § 9(1) BauGB und BauNVO

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

1.1 Allgemeines Wdhngebietmit Nutzungseinschrinkungen (§ 4 BauNvVO)}  WAIN1

Allgemein zuldssig sind geméaR § 4(2) BauNVvO:

Wohngebdude.

Ausnahmsweise zuldssig sind geman § 1(5) BauNVvO:

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank~ und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

Aniagen fur kirchliche, kulturelle soziale, gesundheitliche und sportiiche Zwecke,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen.

Nicht zuldssig sind geméaR § 1(6) BauNVO:

Betriebe des Behérbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

1.2 Mischgebiet mit ,Nutzungseinschrinkung® (§ 6 und § 1(4) BauNvoO) - MIN1

Allgemein zuldssig sind gemaR § 6(2) BauNVO:

1

Wohngebiude,

Geschéfts- und Blrogebaude,

Verkaufsrdume von Einzelhandelsbetrieben,

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind gemanR § 1(5) BauNVO:

1

Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Einzelhandelsbetriebe,

Anlagen fir sporﬂiche Zwecke.

Nicht zuléssig sind gemé&R § 1(5) und (6) BauNVO:

sonstfge Gewerbebetriebe,
Anlagen flr Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, |
Tankstellen,
Vergniigungsstatten.
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1.3 Mischgebiet mit ,,Nutzungseinschrankung® (§ 6 und § 1{4) BauNvO)  MI/N2

Allgemein zulassig sind gemal § 6(2) BauNVO:
- Wohngebé&ude,
- Geschéfts- und Biirogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

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

- sonstige Gewerhebetriebe.

Ausnahmsweise zulassig sind gemafs § 1(5) BauNVO:
- Gartenbaubetriebe. '

Nicht zulassig sind gemas § 1(5) und (6) BauNVO

- Tankstallen,

- Vergnligungsstatten:

2. Maf der baulichen Nutzung {§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen (§ 16(3) und (4) und § 18 BauNVvO)

Hoéhenbezugspunkt ist jeweils die Oberkante der ErschiieBungsstrale in der Mitte der
~ festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksfldche (bezogen auf das einzelne Baugrund-
stiick). o - '

Als Aulenwandhohe gilt das MaB vom Hoéhenbezugspunkt bis zur Schnittkante der Au-
Renwand mit der Dachhaut an der Traufseite der Geb&ude mit geneigtem Dach oder bis
zum oberen Abschlufl der AuBenwand bei Gebauden mit Flachdach (siehe Systemskiz-
ze in der Begrindung).

Als Firsthhe gilt das Maft vom Héhenbezugspunkt bis zum hochsten Punkt des Geb&u-
des; Technische Aufbauten mit Ausnahme von Schornsteinen sind hierin eingeschlossen
(siehe Systemskizze in der Begriindung). '

3. Bauweise (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)
Besondere Bauweise (§ 22(4) BauNVO)

Auf den mit ,b* festgesetzten Baugrundstiicken sind Einzelgebaude oder Gebaudegrup-
pen im Sinne von § 22(1) BauNVO (offene Bauweise) zuldssig; die Gebdudelidnge kann
50 m (iberschreiten. Die Einzelgebiude oder Gebaudegruppen kénnen ohne Abstands-
flache .auf den Nachbargrenzen errichtet werden, wenn 6ffentlich-rechtlich gesichert ist,
~ daBR die erforderlichen Abstandsflachen auf dem Nachbargrundstiick eingehalten wer-

den.
[}
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5.1

5.2

5.3

5.4

Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9(1) Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12, 14 und
23(5) BauNVvQ)

Im Mischgebiet sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
nur-innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Dar{iber hinaus sind Stellpldtze in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfiichen zwischen
den offentlichen Verkehrsflachen und den (berbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig,
soweit dies mit den grinordnerischen Festsetzungen zu diesen Flachen vereinbar ist.
Nebenanlagen gemal § 14(1) BauNVO sind in den Flachen zum Erhalt und zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und auf den Fléchen

. fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft nicht zulassig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen gemén § 14(2) BauNVO

sind uneingeschrankt zulassig.
Festsetzungen auf der Grundlage des Landschaftsplanes gemali
§ 9(1) BauGB i.V.m. § 4 HeNatG sowie § 8a (1) BNatSchG

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

Oberbodensicherung

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden ist entsprechend DIN 18215 zu si-
chern und weiterzuverwenden.

Unterhaltungspfiege

Die Verwendung von Kunstdiinger, chemischen Pflanzenbehandlungsmitteln und Tau-
salz ist unzuléssig.

Niederschlagswasserversickerung privater Grundstiicksflichen

Nicht als Brauchwasser genutztes Niederschiagswasser der befestigten und bébauten
privaten Flachen ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern.

Diese Festsetzung schlieRt notwendige wasserrechiliche Erlaubnisse und Bewilligungen
nicht mit ein.

Die Bemessung und Planung der Versickerungsanlagen ist nach dem Regelwerk far
Abwasser und Abfall der ATV 1138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Wasser" vorzunehmen.

Niederschlagswasserversickerung &ffentlicher Verkehrfiéchen

Das Niederschlagswasser der offentlichen Verkehrsflachen mit der besonderen Zweck-
bestimmung ,Parken” und ,FuB- und Radweg" ist zu mindestens 25 % auf diesen Fla-

¢hen zu versickem.
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6.1

Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Enfwicklung von Boden,

Natur und Landschaft (§ 9(1) Nr. 26 i. V. m. § 9(1) Nr. 25 BauGB)

Streuobstwiese A“

Die mit ,Streuobstwiese” festgesetzte ,Flache fir MaBnahmen zum Schuiz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" ist wie folgt zu erhalten, anzule-
gen bzw. zu pilegen:

Der vorhandene Baumbesiand ist dauerhaft zu unterhaiten. Abg.é‘ngige Biume
sind durch Obstbaumhochstdmme zu ersetzen.

Durch Neupflanzung von Obstbaumhochstdmmen in Reihen ist eine Pflanzdichte
von 1 Baum pro 90 gm herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzungen in-
- nerhalb der Schutzstreifen der Versorgungsleitungen sind nicht zuldssig.

Die im Plan festgesetzten Baume sind unter Verwendung einer Art anzupfianzen.

Die im Plan festgesetzten, zu erhaltenden Straucher (Wildrosenhecke) ist durch
weitere heimische, standortgerechte Straucher zu ergdnzen und dauerhaft zu er-
halten. .

Eine Befestigung oder Versiegelung des Full-/Radweges ist nicht zulassig.

Unferhaltungspflege:

Die Wiesenfléche ist 1 bis 2 x jahrlich zu méhen; 1. Schnitt nach Ende Juni, 2. Schnitt
September/Oktober, jeweils nach dem Abblihen. Das Mahgut ist zu entfernen.

6.2

7.1

Streuobstwiese ,,B“

Die mit ,Obstwiese® festgesetzte ,Fldche fLir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” ist wie folgt zu erhalten, anzulegen
bzw. zu pflegen:

- Der vorhandene Baumbestand ist dauerhaft zu unterhalten. Abgsngige Gehdlze sind
durch heimische, standortgerechte Gehdlze der gleichen Wuchsordnung zu ersetzen.

- Versiegelte und feilversiegelte Flachen sind zu entsiegeln und mit einer Gras-
Krautmischung mit einem Mindestanteil an Krdutern von 15 % anzusaen. Auf diesen
Fléichen sind mindestens 4 Obstbaumhochstamme zu pflanzen.

Unterhaltungspfiege.
Zulassig ist eine Mahd der Wiese bis zu 3 x jahrlich. Das IVIahgut ist zu entfernen.

Erhaltung von Biaumen und Striuchern sowie Flichen zur 'Erhaltung von Biumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9(1) Nr. 25 b BauGB)

Erhaltung von Bdumen

Die im Plan festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten. Sie sind wahrend Baumag-
nahmen nach DIN 18920, RAS-LG-4 und ZTV-Baumpflege zu schiitzen. Beschédigte
Baume sind fachgerecht zu behandeln. Abgéngige Laubbiume sind durch Neupflanzung
der gleichen Art, abgéngige Obstbaume durch Neupflanzung eines Obstbaumhochstam-
mes zu ersetzen,
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7.2

8.1

8.2

8.3

9.1

Fidchen zur Erhaltung von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Die im Plan festgesetzten Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strduchern sind dau-
erhaft zu erhalten.

Abgidnge Gehblze sind durch heimische, standorigerechte Gehtlze der gieichenr

Wuchsordnung zu ersetzen.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9(1) Nr. 25 a BauGB i. V. m. § 87(5) HBO)

Anpflanzen von Biumen

Die im Plan oder textlich festgesetzten Bidume und Straucher sind zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhaiten. Von den angegebenen Standorten kann ausnahmsweise um bis zu

. 5 m abgewichen werden, z. B. bei Leitungen, Uberfahrten.

Sofern keine. abweichenden Festsetzungen getroffen sind, sind heimische, standortge-
rechte Arten oder deren fruchtende Zuchiformen mit folgenden Mindestqualitdten zu
verwenden:

- Baum 1. oder 2. Ordnung: ' Stammumfang 16 - 18 cm,
' 3 x verpftanzt

- kieinkronigér oder /Obstbaumhochstamm: Stammumfang 14 - 16 ¢m,
' 3 x verpflanzt

- Straucher: Groke 60 - 100 cm, 2 x verpflanzt.
Empfohlen wird die Verwendung von Arten der Artenliste.

Baumreihen entlang von Stralien sind aus jeweils nur einer Art zusammenzusetzen.

Baumscheiben

Baumscheiben sind mindestens 6 gm groB, mit einer Kantenlénge von mindestens 2 m
auszubilden. Sie sind zu bepflanzen und dauerhaft gegen schidigende Einflisse (z. B.
gegen Uberfahren) zu sichern.

Kletterpflanzen

Gewerblich genutzte Geb&ude sowie Garagenwande sind mit Kletterpflanzen zu begri-
nen. Der maximale Pflanzabstand betrdgt 5 m. |

Flachen zum Anpflanzen von Béumen, Striuchern und sonstigen Bepﬁanzungen
(§9(1) Nr. 25 a BauGB i.Vm. § 87(1) Nr. 5 HBO)

Nicht tiberbaute Grundstﬁcksﬂééhen

Nicht Gberbaute Grundstlicksflachen sind zu folgenden Mindestanteilen zu begriinen und
dauerhaft zu erhalten:

- WA-Gebiet: 50 %,
- MI/N-Gebiete (GRZ 0,5): 25 %,
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9.2

9.3

9.4

- MI/N-Gebiete (GRZ 0,6): . 20 %.

Mindestens 50 % der zu begriinenden Flachen sind mit heimischen, standortgerechten
Gehdlzen oder Stauden zu bepflanzen, alternativ der Entwicklung einer Ruderalfiur zu
dberlassen. ‘

Im WA-Gebiet ist pro 200 m? zu begriinender Flache mindestens ein Baum 1. oder 2.
Ordnung bzw. sind zwei kleinkronige Obstbaumhochstédmme zu pflanzen.

Begrinungs- und Anpflanzgebote nach anderen Festsetzungen sind hierbei anzurech-
nen. '

Gehdlzhecke ,,1¢

Die als Ge'héizheCke L1 festgesetzten ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen®, sind mit
heimischen, standorigerechten Gehdizen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Zu verwenden sind;:

- Straucher und Baume als Heister mit einem Mindestanteil von 95 %,

- Baume 1. und 2. Ordnung / kleinkronige Bdume mit einem Mindestanteil von 2 %.

Die Pflanzdichte betragt: 1 Pﬂanze'pro gm. Es diirfen nicht mehr als 5 Pflanzern) einer Art
zusammengepflanzt werden.

Innerhalb der Schutzstreifen der unterirdischen Versorgungsleitungen sind nur flachwur-
zelnde Straucher zuldssig.

Eingriinung Hochhaus 2%

Die mit 2" festgesetzte  Flache zum Anpflanzen von Béumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen® ist bis auf erforderliche: Zufahrien und Zuwege zu 100 % zu bepflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Zu pflanzen bzw. zu erhalten sind mindestens 5 Baumkiefern mit der Mindestpflanzgroiie
Solitér, 4 x verpflanzt, 200-225 cm hoch sowie mindestens 10 Laubbaume 1. Ordnung.
Die Bdume sind mit Strauchern und Kleinstrduchern zu unterpflanzen. Es sind heimi- -
sche, standortgerechte Arten mit einem Anteil von mindestens 50 % zu verwenden.

Griinstreifen ,,3%

Die mit 3" festgesetzten ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen® sind bis auf erforderliche Zufahrten und Zuwege zu 100 % zu be-

Ppflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Fliche ist straRenseitig in einer Tiefe von mindestens 3 m wie unter Reprasentati-
onsgrin ,4* beschrieben anzulegen. Als Altemative zur flachigen Bepflanzung ist die

Entwicklung einer extensiven Wiese zuldssig durch Ansaat einer Gras-Kraut-Ansaat mit

einem Krautanteil von mindestens 15 % und 1-2 x jahrliche Mahd, 1. Schnitt nach Ende
Juni, 2. Schnitt September/Oktober, jeweils nach dem Abblithen, Das Méhgut ist zu ent-

fernen.

Die Fliche ist straRenabgewandt in einer Tiefe von mindestens 3 m wie unter Gehélz-
hecke ,1* anzulegen.
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9.5

9.6

9.7

10.

Reprisentationsgriin ,, 4"

Die mit ,4" festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonsti-

-~ gen Bepflanzungen sind bis auf erforderliche Zufahrten und Zuwege zu 100 % zu be-

pflanzen und dauerhaft zu erhaiten.

Anzulegen ist eine flachige Bepflanzung aus Bodendeckern und Kisinstriucherm mit als
Solitars und in Gruppen gepflanzten Stréuchem. Eine Art darf auf maximal 50 gm zu-
sammenhangend gepflanzt werden. Es sind heimische, standorigerechte Arten mit ei-
nem Anteil von mindestens 50 % zu verwenden.

Im Abstand von hochstens 10 m ist je ein kleinkroniger Baum als Hochstamm zu pflan-
zen, alternativim Abstand von hdchstens 15 m je ein Baum 1. oder 2. Ordnung.

" StraRenseitige Einfriedungen sind bis zu einer Hoéhe von 70 cm zuléssig.

Vorgarten ,, 5

Die mit 5" festgeseizien Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sind bis auf Stellplétze, erforderliche Zufahrten und Zuwege zu
100 % zu bepfianzen und dauerhaft zu erhalten.

Stellplatze sind zu mindestens 70 % zu begrinen (z. B. Schotterrasen, Rasengitterstei-

- ne, nur Befestigung der Fahrspuren).

Pro angefangene 25 m Grundstiicksgrenze ist ein Hausbaum zu pflanzen.

Bei angrenzender Lagerplatznutzung ist auf der mit 5" festgesetzten Flache eine minde-
stens 3 m breite Gehdlzpflanzung wie unter Gehdlzpflanzung ,,1° beschrieben zu pflan-
zen. Stellplatze sind nicht zuldssig.

Verkehrsgriin

Die als ,Verkehrsgriin® festgesetzten Flachen sind bis auf erforderliche Uberwege zu
100 % zu begriinen.

Zulassig ist die Entwicklung von extensivem Grinland durch Ansaat einer Gras-Kraut-
-Ansaat mit einem Krautanteil von mindestens 15 % und 1-2 x jahrliche Mahd, 1. Schnitt
nach Ende Juni, 2. Schnitt September/Oktober, jeweils nach dem Abblthen. Das Mahgut -
ist zu entfernen. Alternativ zuldssig ist die Bepf!anzung mit heimischen Gehélzen und
Stauden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (gemiR § 9(4) BauGB i.V.m. § 87 HBO)

Stellplatz- und Lagerplatzgestaitung (§ 87(1) Nr. 3 und 4 HBO)

Stelipldtze und Lagerplatze sind mit wasserdurchidssigem oder bre:tfuglgem (Fugenan-
tell > 20 %) Wegebelag anzulegen.

Pro 100 gm Steliplatz- und Lagerplatzfidche ist ein Laubbaum 1. oder 2. Ordnung zu
pflanzen.
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11.

12.

Brauchwassernutzung {§ 87(2) Nr. 3 HBO)

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist zu sammeln und als Brauchwasser wei-
terzuverwenden. ' :

Die Bemessung des erforderlichen Speichervolumens ist nach den Empfehlungen ,Re-
genwasseraniagen in privaten und 6ifentiichen Gebauden” des Hessischen Ministeriums
far Umwelt und Reaktorsicherheit vorzunehmen.

Einfriedungen (§ 87(1) Nr 3 HBO)

Stralkenseitige Einfriedungen dUn‘e_n eine Hohe von 1 m nicht Gberschreiten.

im WA-Gebiet sind seitliche Grundstuckseinf;iedungen nicht zuléssig.

In den MI-Gebisten sind auf Grundstiicken mit mehr als 2.500 m? entlang der seitlichen
und hinteren Grundstiicksgrenzen Einfriedungen anzulegen und zwar als freiwachsende

Laubgehbizhecken in einer Mindestbreite von je 2 m. Zu verwenden sind heimische,
standortgerechte Arten mit einem Mindestanteil von 70 %. Es ist mindestens eine Pflan-

~ zung pro 1,5 gqm vorzunehmen.
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13.

Empfehlungen

Artenliste als Empfehiung

Diese Artenliste fuhrt heimische, standortgerechte Pflanzenarten auf. Da sie nicht um- -

10

fassend ist, ist sie als Empfehlung zu sehen.

Biume 1. Ordnung

Acer platanoides

. Aesculus hippocastanum

Fraxinys excelsior
Pinus sylvestiis
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

Biaume 2, Ordnung

-Acer campestre

Carpinus betulus
Malus syivestris
Pyrus pyraster

 Klein- /schmalkronige Baume

Acer platanoides ‘Emerald Queen
Carpinus betulus "Fastigiata’
Crataegus monogyna

Pyrus communis ‘Beech Hill’
Sorbus aucuparia

Quercus robur ‘Fasligiata’

Qbstbiume

Jugians regia
Morus spec,
Prunus avium
Pyrus communis
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Spitzahorn
RoRkastanie
Gemeine Esche
Fohre
Traubeneiche
Stieleiche
Wintedinde

Feldahorn
Hainbuche
Holzapfel
Witdbirne

Spitzahorn
Saulenhainbuche
Eingriffliger WeiRdorn
Birne

Eberesche
Siuleneiche

Walnul3
Maulbeere
Stikkirsche
Birne



Straucher

11

Die mit (f) yekennzeichneten Straucher sind Flachwurzler.

(N Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corinilla emerus
Corylus aveilana
Crataegus monogyna

() Laburnum anagroides

() Ligusirum vulgare

() Lonicera xylosteum
Morus alba
Rhamnus cartharticus
Ribes uva-crispa
Rosa glauca
Rosa villosa

(f) Salix daphnoides
Salix purpurea

{f) Sambucus nigra
Taxus baccala

(N Viburnum lantana

Kleinstraucher und Bodendecker

Arctostaphylos uva-ursi
Cylisus supinus

Genista tinctoria

Hedera helix

Hypericurn androsaemum
Ligustrum vulgare ‘Lodense’
Lonicera periclymenum

L. xylosteum *Clavey's Dwarf’
Potentilla fruticosa

Rosa arvensis

Rosa gallica

Rosa piminellifolia ‘Repens’
Rubus saxatilis

Salix rosmarinifolia
Teucritim montanum

Ajuga reptans

Geranium macrorrhizum *Spessart’
Lamium galechdolon ‘Florentinum'’
Lithospermum purpurocaeruieum
Teucrium chamaedrys

Vinca minor
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Gemeine Felsenbime
Sauerdorn
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Strauch-Kronwicke
Haselnuiz

Eingriffliger Weilldorn
Gemeiner Goldregen
Gewdhnlicher Liguster
Gemeine Heckenkirsche
Weite Maulbeere
Pugier-Kreuzdorn
Stachelbeere
Hechirose

Apfelrose

Reifweide
Purpurweide
Schwarzer Holunder
Eibe

Wolliger Schneeball

Arznei-Barentraube

. Kopfginster

Féarberginster

Efeu

Mannshblut

Liguster

WaldgeiBblatt

Niedrige Heckenkirsche
Finffingerstrauch
Feldrose

Essigrose

Bibermellrose

~ Steinbeere

Rosmarinweide
Berggamander

" Kriechender Giinsel

Storchschnabel
Goldnesset
Btauroter Steinsame
Edelgamander
Immergriin



