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Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan ,Waldhof”

1 Textliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Das sonstige Sondergebietes ,Siedlung Waldhof“ dient der Unterbringung von Einrichtungen
aus den Bereichen Wohnen, Arbeiten, Gesundheit. Zulassig sind:

- Wohngebaude, Tiny-Hauser,
- Senioren-, Behinderten- und Pflegeeinrichtungen,

- gesundheitliche, pflegerische und soziale Dienstleistungen mit gesundheitsférdernden,
kurativen und rehabilitativen Angeboten,

- nicht storende Handwerks- und Gewerbebetriebe,
- Blroraume, Tagungs- und Seminarzentrum,
- Raume fir freie Berufe,

- Anlagen (Gebaude und Einrichtungen) fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Laden (Dorfladen),

- Beherbergungsbetriebe (z.B. Pensionen, Ferienappartements, Ferienwohnung),
- dem Nutzungszweck zugehérige Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen.

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

Garagen, Uberdachte Pkw-Stellplatze (Carports), Pkw-Stellplatze sowie untergeordnete Ne-
benanlagen im Sinne § 14 BauNVO sind innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig, soweit dies mit den Abstandsbestimmungen der Landesbauordnung
vereinbar ist.

1.3 Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

1.3.1 Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage/Spielplatz” dient der Schaf-
fung von Aufenthalts- und Spielmdglichkeiten. Zulassig sind zweckgebundene bauliche An-
lagen, soweit es sich nicht um Gebaude handelt, Aufenthaltsbereiche, Picknick- und Grill-
platz sowie Spielflachen, Spielgerate, Bihne, Triblne, Wasserflachen, Rad- und Gehwege,
Einfriedungen, usw. Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen ein Gebaude (z.B. Pavil-
lon, Laube, Hitte, etc.) mit einem umbauten Raum von maximal 30 m3. Die Flachen
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1.3.2

1.3.3

1.3.4

1.4

1.5

innerhalb des Gewasserrandstreifens sind als Extensivgriinland zu bewirtschaften. 10 % der
Granflache sind als Blihwiese anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die private Grinflache ,Agroforst” dient der Herstellung gartenbaulicher Erzeugnisse, dem
Obst- und Weinbau in Verbindung mit der Anpflanzung von einheimischen, standortgerech-
ten groBkronigen Laubb&dumen der nachfolgenden Artenliste. Die sonstigen Flachen, die
nicht den genannten Nutzungen dienen, sind als Extensivgrinland zu bewirtschaften. Bauli-
che Anlagen sind unzulassig. Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen.

Artenliste (Artenempfehlung)

(Hochstdmme, Mindestpflanzqualitat: 3xv., m.B., STU 18-20 cm)

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Fagus sylvatica — Rotbuche
Quercus robur — Stieleiche
Tilia cordarta — Winterlinde

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Nutzgarten® dient der Erzeugung von
Nutzpflanzen, wie z. B. Krautern, Obst und Gemdise. Zulassig sind zweckgebundene bauli-
che Anlagen wie z.B. Gartenhutten, Geratehutten, Gewachshauser auf einer Grundflache
von insgesamt maximal 150 m2 sowie Hochbeete, Bienenstocke, Wege, Einfriedungen, etc.

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof* sind zweckdienliche
Anlagen zulassig. Die im Bestand vorhandenen Baume sind dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen.

Flachen fiur Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)

Innerhalb der Flache fir Wald mit der Zweckbestimmung Bestattungswald sind zweckdien-
liche Anlagen wie bspw. unbefestigte Nebenwege, naturnahes Mobiliar (z.B. Bénke, Steine,
Findlinge) sowie Einfriedungen zulassig.

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

Gehwege auf den Baugrundstticken, Garagen- und Stellplatzzufahrten (mit Ausnahme von
Tiefgaragenzufahrten) und Hofflachen im Sinne von untergeordneten Nebenanlagen sind in
wasserdurchlassiger Weise, wie z.B. als wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflas-
terungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster, zu befestigen.
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1.6

1.6.1

1.6.2

1.6.3

1.6.4

Flachen far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entwicklungsziel: Extensivgrinland

MafBnahmen: Das Griinland ist durch zweischiirige Mahd oder extensive Beweidung zu pfle-
gen. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Dingung mit Gulle oder synthetischen Dln-
gemitteln ist unzulassig. Alternativ zur Mahnutzung ist eine extensive Beweidung mit Scha-
fen oder Rindern zulassig; falls erforderlich kann eine Nachmahd vorgenommen werden.

Entwicklungsziel: Obstgehélzreihe mit Altgrasstreifen

MaBnahmen: Die vorhandenen Obstbdume sind zu erhalten und geman den Symbolen in
der Plankarte durch die Anpflanzung regionaltypischer Obstgehdlze zu erganzen. Der vor-
handene Wiesenstreifen ist abschnittsweise im zweijahrigen Wechsel zu mahen.

Entwicklungsziel: Nassstaudenflur

MaBnahmen: Die Flachen sind als standorttypische Hochstaudenflur zu entwickeln. Die Fl&-
chen sind einmal jahrlich nach dem 01. September zu mahen. Gegebenenfalls auftretende
Neophyten oder aufkommende Gehdlze sind regelmaBig zu entfernen.

Entwicklungsziel: Naturnaher Waldrand

MaBnahmen: Auf der Flache ist aus Baumen der 2. Ordnung und Laubstrauchern ein natur-
naher Waldrand zu entwickeln und entsprechend zu pflegen. Bereits vorhandene standort-
gerechte Gehdlze sind zu erhalten. Zur waldabgewandten Seite ist jeweils ein 3 m Streifen
als Gras-Kraut-Saum zu entwickeln und alle zwei Jahre ab August zu mahen.

Artenliste (Artenempfehlung)

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne Lonicera xylosteum — Heckenkirsche

Carpinus betulus — Hainbuche Malus sylvestris — Wildapfel

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel Ribes ssp. — Johannisbeere

Corylus avellana — Hasel Rosa canina — Hundsrose

Euonymus europaeus — Pfaffenhitchen Sorbus aucuparia — Eberesche

Frangula alnus — Faulbaum Sorbus aria — Echte Mehlbeere

Genista tinctoria — Farberginster Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Ligustrum vulgare — Liguster Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Rhamnus cathartica — Kreuzdorn
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1.6.5

1.7

1.7.1

1.8

1.8.1

Entwicklungsziel: Ufergehdlzsaum

MafBBnahmen: Vorhandene Auengehdlze sind zu erhalten und durch Initialpflanzungen von
Schwarzerlen (Alnus glutinosa) und Weiden (Salix spp.) zu erweitern. Standortfremde Na-
delgehdlze sowie die Brombeersukzession sind zu entfernen.

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

Je 6 Stellplatze ist mind. 1 einheimischer, standortgerechter Laubbaum der nachfolgenden
Artenliste zu pflanzen und zu unterhalten. Die Anordnung obliegt der Freiflachenplanung,
wobei die anzupflanzenden Baume in die Stellplatzanlage zu integrieren sind.

Artenliste (Artenempfehlung):

(Hochstamme, Mindestpflanzqualitat: 3xv., m.B., STU 18-20 cm)

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Querus robur — Stieleiche
Sorbus aucuparia — Eberesche
Tilia cordarta — Winterlinde

Bei Anpflanzungen auBerhalb zusammenhangender Pflanzstreifen oder gréBeren Grinfla-
chen ist eine als Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe gréBer 5 m? je Baum vorzusehen.
Auf die Grenzabsténde fir Pflanzungen geman §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird
verwiesen.

Nebenanlagen sowie Garagen und Carports sind mit rankenden, schlingenden oder klettern-
den Pflanzen, gegebenenfalls unter Verwendung von Rankhilfen, zu begrinen. Die BegrU-
nung ist dauerhaft zu erhalten.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Innerhalb der Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Laubbdume und Laubstrau-
cher dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind diese gleichartig zu ersetzen. Vorhandene Na-
delbdaume sind mit Ausnahme markanter Einzelbdume zu entfernen und durch einheimische
und standortgerechte Baume 2. Ordnung sowie Laubstraucher zu erganzen (vgl. Artenliste
unter 3.1).
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2.1

2.11

2.1.2

2.2

2.21

2.2.2

2.3

2.4

2.41

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

Dachgestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

FOr Hauptgebaude zulassig sind geneigte Dacher mit einer Neigung von > 10°. Ausnahms-
weise sind far Tiny-Hauser abweichende Dachneigungen zulassig. Zur Dacheindeckung
sind nicht gldnzende Materialien in dunklen Farben (schwarz, braun, anthrazit) zulassig. So-
lar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen sind zulassig. Fur Nebenanlagen, Gara-
gen, einschlieBlich Carports sowie fir untergeordnete Dacher sind abweichende Dachfor-
men und Dachneigungen zulassig.

Dachflachen von Garagen mit einer Neigung von bis zu maximal 5° sind bis auf erforderli-
chen Flachen fir technische Aufbauten und Anlagen zur Nutzung von Solarenergie mindes-
tens in extensiver Form mit geeigneten, regionaltypischen Wildkrautern zu begriinen und
dauerhaft zu erhalten. Die Starke der Vegetationstragschicht muss mind. 0,10 m betragen.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Fir das Sondergebiet ,Siedlung Waldhof“ gilt: Zuldssig sind offene Einfriedungen sowie le-
bende Z&aune. Die straBenseitigen Einfriedungen dirfen eine H6he von 0,80 m Uber der
Oberkante der Verkehrsflache nicht Gberschreiten. Entlang der Gbrigen Grundstiicksgrenzen
betragt die maximal zuldssige Hohe der Einfriedungen 1,50 m (ber der Gelandeoberflache.
Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten; Mauer- und Betonsockel sind unzu-
lassig (soweit es sich nicht um Stitzmauern handelt).

Far die Flache fir Wald mit der Zweckbestimmung Bestattungswald gilt: Zuléssig sind offene
Einfriedungen aus Holz mit einer H6he von maximal 1,0 m Uber der Gelandeoberflache. Ein
Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten.

Pkw- Stellplatze (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Weise, wie z.B. als wassergebundene Wege-
decken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster, zu be-
festigen.

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

Grundstlcksfreiflachen: Mind. 30 % der Grundstlcksfreiflachen sind mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehélzen sowie bewahrten Hochstammobstbdumen zu bepflanzen.
Die zum Erhalt festgesetzten Baume kénnen zur Anrechnung gelangen. Es gelten 1 Baum
25 m?, ein Strauch 1 m? (zur Artenauswahl s.u.). Bliihende Zierstraucher und Arten alter
Bauerngarten kénnen bis zu 25 % der Einzelpflanzen eingestreut werden.
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24.2 Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schiittungen von mehr als 1 m? Flache sind
unzulassig, soweit sie auf einem Unkrautvlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Unter-
grundabdichtung aufgebracht werden und nicht wie bei einem klassischen Steingarten die
Vegetation, sondern das steinerne Material als hauptsachliches Gestaltungsmittel eingesetzt
wird. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude
oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt.

3.1

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Artenauswahl (Artenempfehlung)
Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre — Feldahorn

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Fraxinus excelsior — Esche
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

Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne
Buxus sempervirens — Buchsbaum

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Hasel

Euonymus europaeus — Pfaffenhtitchen
Frangula alnus — Faulbaum

Genista tinctoria — Farberginster

Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Lonicera caerulea — Heckenkirsche

Obstbaume:

Malus domestica — Apfel

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

Pyrus pyraster — Wildbirne

Malus sylvestris — Wildapfel

Rhamnus cathartica — Kreuzdorn

Ribes ssp. — Johannisbeere

Rosa canina — Hundsrose

Salix caprea — Salweide

Salix purpurea — Purpurweide
Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Artenliste 3 (Zierstraucher und Kleinbaume):

Amelanchier div. spec. — Felsenbirne
Calluna vulgaris — Heidekraut
Chaenomeles div. spec. — Zierquitte
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3.2

3.3

3.4

3.4.1

3.4.2

3.4.1

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 4 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla — Pfeifenwinde Lonicera spec. — Heckenkirsche
Clematis vitalba — Wald-Rebe Parthenocissus tricusp. — Wilder Wein
Hedera helix — Efeu Polygonum aubertii — Kndéterich

Hydrangea petiolaris — Kletter-Hortensie
Humululs lupulus — Echter Hopfen

Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen geman §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz
wird hingewiesen

Stellplatzsatzung

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vor-
schriften der Stellplatzsatzung der Gemeinde Greifenstein in der zum Zeitpunkt der Bauan-
tragstellung geltenden Fassung erganzt.

Denkmalschutz

GemanB § 21 HDSchG: Bei Erarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Stein-
setzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstéande (Scherben, Steingerate, Skelett-
reste) entdeckt werden. Diese sind unverzuglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen
(Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.
Fund und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Verwertung von Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-rechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Geman § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von
der Person, bei der es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesund-
heitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sofern im Plangebiet anfallendes, unverschmutztes Niederschlagswasser vor Ort zur Versi-
ckerung gebracht werden soll, sind insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau
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3.5

3.6

und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” und das Merkblatt
DWA-M 1583 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” zu beachten. Zu-
dem handelt es sich bei einer Versickerung nach § 8 und 9 WHG um eine erlaubnispflichtige
Benutzung; die Erlaubnis ist durch die zustandige Untere Wasserbehdrde zu erteilen.

Verwendung von erneuerbaren Energien

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 flr einen méglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden ein-
schlieBlich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme,
Kélte und Strom fir den Gebaudebetrieb wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt
der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchQ) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

a) BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schutzter Vogelarten flihren kénnen, sind auBerhalb der Brutzeit durchzufthren.

b) Bestandsgeb&ude sind vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaBnahmen da-
raufhin zu kontrollieren, ob geschiitzte Tierarten anwesend sind.

c) Gehdlzrickschnitte und -rodungen sind auBerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufihren.

d) Baumhéhlen und Gebaude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auBerhalb
der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) auf Gberwinternde Arten zu Uberprifen.

e) Rodungen von Héhlenbdumen und Abrissarbeiten sind auBBerhalb der Wochenstuben-
zeit (01.05. bis 31.07.) durchzuflhren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

f) Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen insbesondere nachtaktiver Insekten sind flr
die funktionale AuBenbeleuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel mit einer Farbtempera-
tur von 3.000 Kelvin (warmweiB3e Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwen-
dung vollstandig gekapselter Leuchtengehduse, die kein Licht nach oben emittieren,
zu verwenden.

g) Bei groBflachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektieren-
den Glastypen oder transparenten Bristungen ist eine Gefahrdung fur Végel (z.B.
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Vogelschlag) zu vermeiden. Geeignete MaBnahmen sind nach dem jeweiligen Stand
der Wissenschaft zu treffen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren.
Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdérde

zu beantragen.
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