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Rechtsgrundlagen 
Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBl. I S. 3634) 

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 
(BGBl. I S. 3786) 

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), zuletzt 
geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBl. I S. 1057) 

Hess. Bauordnung (HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 28.05.2018 (GVBl. S. 198) 

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 07. März 2005 (GVBl. I 
S. 142), zuletzt geändert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 21. Juni 2018 (GVBl. S. 291)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29. Juli 2009 (BGBl. I S. 2542), zuletzt 
geändert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBl. I S. 706) 

Hessisches Ausführungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) i.d.F. 
vom 20. Dezember 2010 (GVBl. I S. 629), zuletzt geändert am 28. Mai 2018, GVBl. S. 184, 188 

Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14. Dezember 2010 (GVBl. I S. 548), zuletzt 
geändert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. August 2018 (GVBl. S. 366) 

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 
(BGBl. I S. 1274), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 8. April 2019 (BGBl. I S. 
432) 

Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung (UVPG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 
24. Februar 2010 (BGBl. I S. 94), zuletzt geändert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 13. Mai
2019 (BGBl. I S. 706) 

Hessische Verordnung zur Durchführung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) i.d.F. der 
Bekanntmachung vom 17. April 2007 (GVBl. I S. 259), zuletzt geändert durch § 29 
AusführungsVO zum BauGB vom 15. Juni 2018 (GVBl. S. 258) 

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) i.d.F. der 
Bekanntmachung vom 31. Juli 2009 (BGBl. I S. 2585), zuletzt geändert durch Artikel 2 des 
Gesetzes vom 4.Dezember 2018 (BGBl. I S. 2254) 

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28. November 2016 (GVBl. S. 211) 

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 4 BauNVO)

      Allgemeine Wohngebiete, z. B. WA 1

Maß der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. v. m. §§ 16, 19 und 20 BauNVO)

GRZ 0,4  Grundflächenzahl, als Höchstmaß, z. B. 0,4

GFZ 0,8  Geschossflächenzahl, als Höchstmaß, z. B. 0,8

 IV  Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß

 III  Zahl der Vollgeschosse, zwingend

                       Höhe baulicher Anlagen als Mindestmaß, z. B. 15,0 m

                        Höhe baulicher Anlagen als Höchstmaß, z. B. 18,0 m

Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 und 23 BauNVO)

o offene Bauweise

 a abweichende Bauweise, z. B. a1

 nur Hausgruppen zulässig

Baulinie

Baugrenze

Überbaubare Grundstücksfläche
Nicht überbaubare Grundstücksfläche

Flächen für Terrassen, Stellplätze und Gemeinschaftsstellplatzanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

 St  Flächen für Stellplätze

 St+T  Flächen für Stellplätze und Terrassen

 GSt WA 2 Nord  Flächen für Gemeinschaftsstellplatzanlagen

 T  Flächen für Terrassen

Verkehrsflächen und Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

 Straßenverkehrsfläche

 Straßenbegrenzungslinie

 Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung

 Zweckbestimmung Mischverkehrsfläche

 Zweckbestimmung Rad- und Fußweg

Flächen für Versorgungsanlagen und für die Abfallentsorgung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

 Flächen für Versorgungsanlagen

 Zweckbestimmung Elektrizität

 Zweckbestimmung Abfall

Grünflächen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

 Öffentliche Grünfläche

 Zweckbestimmung Parkanlage / Spielplatz

Mit Leitungsrechten zu belastende Flächen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

 Mit Leitungsrechten zu belastende Flächen

Flächen für Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

 Isophonlinie, z.B. 70 dB(A)

 Begrenzung Lärmpegelbereich, z.B. LPB IV / V

Bindungen für Bepflanzungen und für Erhaltung von Bäumen,

Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

 Zu erhaltender Baum

 Anzupflanzender Baum

 Anzupflanzende Baumreihe, Mindestanzahl z. B. 3 Bäume

 Flächen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern,
 z. B. P1

Sonstige Planzeichen

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

 Abrenzung des Maßes der Nutzung innerhalb eines
 Baugebiets (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

 FD  Dachform, Flachdach

Nachrichtliche Übernahme

Bahnanlagen

Sonstige Darstellungen

 Bestandsgebäude

 Vermaßung, in Metern

123,51  Höhe des Geländes in m über NHN

 Nutzungsschablone Beispiel

Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

 Fläche der CEF-Maßnahme

Zeichenerklärung

Art der
Nutzung

GFZ

Bau-
weise

Dach-
form

Haus-
gruppe

Zahl der
Voll-

geschosse

Max. zulässige
Gebäudehöhe

GRZ

16

H

3

P1

 70 dB(A)

MV

WA 1

L

LPB V

LPB IV

min. GH 15,0 m

max. GH 18,0 m

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 4 BauNVO)

 Allgemeine Wohngebiete, z. B. WA 1

Maß der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. v. m. §§ 16, 19 und 20 BauNVO)

GRZ 0,4  Grundflächenzahl, als Höchstmaß, z. B. 0,4

GFZ 0,8  Geschossflächenzahl, als Höchstmaß, z. B. 0,8

 IV  Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß

 III  Zahl der Vollgeschosse, zwingend

 Höhe baulicher Anlagen als Mindestmaß, z. B. 15,0 m

 Höhe baulicher Anlagen als Höchstmaß, z. B. 18,0 m

Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 und 23 BauNVO)

 o  offene Bauweise

 a  abweichende Bauweise, z. B. a1

 nur Hausgruppen zulässig

 Baulinie

 Baugrenze

 Überbaubare Grundstücksfläche
 Nicht überbaubare Grundstücksfläche

Flächen für Terrassen, Stellplätze und Gemeinschaftsstellplatzanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

 St  Flächen für Stellplätze

 St+T  Flächen für Stellplätze und Terrassen

GSt WA 2 Nord  Flächen für Gemeinschaftsstellplatzanlagen

 T  Flächen für Terrassen

Verkehrsflächen und Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

 Straßenverkehrsfläche

 Straßenbegrenzungslinie

 Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung

        Zweckbestimmung Mischverkehrsfläche

 Zweckbestimmung Rad- und Fußweg

Flächen für Versorgungsanlagen und für die Abfallentsorgung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

 Flächen für Versorgungsanlagen

 Zweckbestimmung Elektrizität

 Zweckbestimmung Abfall

Grünflächen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

 Öffentliche Grünfläche

 Zweckbestimmung Parkanlage / Spielplatz

Mit Leitungsrechten zu belastende Flächen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

     Mit Leitungsrechten zu belastende Flächen

Flächen für Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen 

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

          Isophonlinie, z.B. 70 dB(A)

 Begrenzung Lärmpegelbereich, z.B. LPB IV / V 

Bindungen für Bepflanzungen und für Erhaltung von Bäumen,

Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

 Zu erhaltender Baum

 Anzupflanzender Baum

 Anzupflanzende Baumreihe, Mindestanzahl z. B. 3 Bäume

 Flächen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern,
 z. B. P1

Sonstige Planzeichen

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

 Abrenzung des Maßes der Nutzung innerhalb eines
 Baugebiets (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

 FD  Dachform, Flachdach

Nachrichtliche Übernahme

Bahnanlagen

Sonstige Darstellungen

 Bestandsgebäude

 Vermaßung, in Metern

123,51  Höhe des Geländes in m über NHN

 Nutzungsschablone Beispiel

Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

 Fläche der CEF-Maßnahme

Zeichenerklärung

Art der
Nutzung

GFZ

Bau-
weise

Dach-
form

Haus-
gruppe

Zahl der
Voll-

geschosse

Max. zulässige
Gebäudehöhe

GRZ

16

H

3

P1

 70 dB(A) 

MV

WA 1

L

LPB V

LPB IV

min. GH 15,0 m

max. GH 18,0 m

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 4 BauNVO)

 Allgemeine Wohngebiete, z. B. WA 1

Maß der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. v. m. §§ 16, 19 und 20 BauNVO)

GRZ 0,4  Grundflächenzahl, als Höchstmaß, z. B. 0,4

GFZ 0,8  Geschossflächenzahl, als Höchstmaß, z. B. 0,8

 IV  Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß

 III  Zahl der Vollgeschosse, zwingend

Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 und 23 BauNVO)

o  offene Bauweise

a  abweichende Bauweise, z. B. a1

 Hausgruppen

 Baugrenze

 Überbaubare Grundstücksfläche
 Nicht überbaubare Grundstücksfläche

Flächen für Terrassen, Stellplätze und Gemeinschaftsstellplatzanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

 St  Flächen für Stellplätze

 St+T  Flächen für Stellplätze und Terrassen

GSt WA 2 Nord  Flächen für Gemeinschaftsstellplatzanlagen

 T  Flächen für Terrassen

Verkehrsflächen und Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

 Straßenverkehrsfläche

 Straßenbegrenzungslinie

 Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung

 Zweckbestimmung Mischverkehrsfläche

 Zweckbestimmung Rad- und Fußweg

Versorgungsflächen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

 Flächen für Versorgungsanlagen

 Elektrizität

 Abfall

Grünflächen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

 Öffentliche Grünfläche

 Zweckbestimmung Parkanlage / Spielplatz

Leitungsrechte

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

 Fläche mit Leitungsrecht

Flächen für Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz gegen

schädliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

 Isophonlinie, z.B. 70 dB(A)

Bindungen für Bepflanzungen und für Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und 
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 Vermaßung, in Metern
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Die Gebäudehöhe (GH) wird vom unteren Bezugspunkt bis zur Oberkante der obers-
ten Attika gemessen. 

Die festgesetzte Gebäudehöhe darf durch Anlagen zur Nutzung der Solarenergie 
(Photovoltaik oder Solarthermie) um maximal 1,0 m überschritten werden. 

Notwendige Aufzugsüberfahrten und Dachaufbauten dürfen die festgesetzte max. 
Gebäudehöhe ausnahmsweise um 3,0 m mit einer max. Grundfläche von 10 qm 
überschreiten. 

Überschreitungen der Gebäudehöhe durch technische Aufbauten müssen allseitig 
mindestens einen Abstand entsprechend der Höhe des Aufbaus zur darunterliegen-
den Gebäudeaußenwand aufweisen. 

Garagen, Carports und Nebenanlagen dürfen eine Höhe von max. 3,50 m über dem 
unteren Bezugspunkt nicht überschreiten. 

3 Bauweise 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Baugebiet WA 1 

Zulässig ist die abweichende Bauweise a1 im Sinne der offenen Bauweise mit einer 
Gebäudelänge bis max. 160,0 m. Die Gebäude sind mit seitlichem Grenzabstand zu 
errichten.  

Baugebiete WA 2 und WA 3 

Zulässig ist die offene Bauweise. Es sind nur Hausgruppen zulässig. 

Baugebiet WA 4 

Zulässig ist die offene und die abweichende Bauweise a2 im Sinne einer einseitigen 
Grenzbebauung.  

Baugebiet WA 5 

Zulässig ist die abweichende Bauweise a3 im Sinne der offenen Bauweise mit einer 
Gebäudelänge bis max. 30,0 m (Breite und Tiefe). Die Gebäude sind mit seitlichem 
Grenzabstand zu errichten. 

4 Überbaubare Grundstücksfläche 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die überbaubaren Grundstücksflächen werden über Baugrenzen und Baulinien fest-
gesetzt. 

4.1 Baulinien 

Unterschreitungen und Überschreitungen der Baulinie zur Gebäudegliederung sind 
jeweils bis zu einer Tiefe von 1,0 m und einer Breite von bis zu 10,0 m zulässig, 
wenn diese insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Fassadenlänge des Einzelge-
bäudes ausmachen. Das oberste Nicht-Vollgeschoss (Staffelgeschoss) ist von der 
Festsetzung der Baulinie ausgenommen. 
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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 
(§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO))

1 Art der baulichen Nutzung 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5, Abs. 6, Abs. 9 BauNVO)

1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA) 
(§ 4 BauNVO)

1.1.1 Zulässig sind: 

- Wohngebäude,
- nicht störende Handwerksbetriebe,
- Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
- Anlagen für Ladestationen der E-Mobilität.

1.1.2 Ausnahmsweise können zugelassen werden: 

- die der Versorgung des Gebiets dienende Läden bis max. 400 qm Verkaufsfläche,
Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen für sportliche Zwecke,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht störende Gewerbebetriebe,
- Anlagen für Verwaltungen.

1.1.3 Nicht zulässig sind: 

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen.

2 Maß der baulichen Nutzung 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2, Abs. 4 und § 18 BauNVO)

2.1 Grundflächenzahl (GRZ) 

2.1.1 Zulässige Grundflächenzahl 

Die festgesetzte zulässige Grundflächenzahl (GRZ) ist der Nutzungsschablone der 
Planzeichnung zu entnehmen. Flächen von Terrassen, Balkonen, Lichtschächten u. ä. 
sind in die zulässige GRZ miteinzurechnen.  

2.1.2  Überschreitungen der GRZ (GRZ 2) 

Flächen von notwendigen Feuerwehraufstellflächen sind nicht in die GRZ 2 einzu-
rechnen, wenn sie mit wasserdurchlässigen Belägen ausgebildet sind. 

Baugebiete WA 1, WA 3 und WA 5 

Eine Überschreitung der zulässigen Grundfläche durch die Grundflächen von Gara-
gen, Carports, Stellplätzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne 
des § 14 BauNVO ist bis zu 50 von Hundert, höchstens jedoch bis zu einer Grundflä-
chenzahl von 0,6 zulässig. 

 Eine Überschreitung der zulässigen Grundfläche durch bauliche Anlagen unterhalb 
der Geländeoberfläche (Tiefgaragen) ist bis zu einer Grundflächenzahl von 0,9 zuläs-
sig. 
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Werden Tiefgaragen vorgesehen, so ist eine Überschreitung der zulässigen Grund-
fläche durch Garagen, Carports, Stellplätze mit ihren Zufahrten und bodenversie-
gelnde Nebenanlagen in den Bereichen, die nicht unterbaut sind, nur ausnahms-
weise zulässig. 

Baugebiet WA 2 

Im WA 2 darf die jeweils zulässige Grundfläche für Reihenmittelhäuser bis zu einer 
GRZ von max. 0,45 überschritten werden.  

Für Reihenmittelhäuser ist eine Überschreitung der zulässigen Grundfläche durch die 
Grundfläche von Gemeinschaftsstellplatzanlagen und Gemeinschaftsanlagen (Wege) 
höchstens bis zu einer Grundflächenzahl von 0,75 zulässig. 

Gemäß Festsetzung A 5.4 sind im WA 2 Flächenanteile von gemeinschaftlich genutz-
ten Erschließungsflächen sowie der festgesetzten Flächen für Gemeinschaftsstell-
plätze den zugeordneten Grundstücksflächen im Verhältnis der Anzahl der Grundstü-
cke zuzurechnen. 

Baugebiet WA 4 

Im WA 4 darf die zulässige Grundfläche durch die Grundfläche von Stellplätzen mit 
ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bei Grundstücken mit 
südlicher Erschließung (nördliches WA 4) bis zu einer Grundflächenzahl von max. 0,7 
überschritten werden. 

2.2. Geschossflächenzahl (GFZ) 

Die festgesetzte zulässige Geschossflächenzahl (GFZ) ist der Nutzungsschablone der 
Planzeichnung zu entnehmen. Die GFZ ist ausschließlich in den Vollgeschossen zu 
ermitteln. 

Baugebiet WA 2 

In den allgemeinen Wohngebieten darf die jeweilige zulässige Geschossflächenzahl 
für Reihenmittelhäuser um 0,1 überschritten werden. 

2.3 Zahl der Vollgeschosse, Staffelgeschoss 

Die festgesetzte zulässige Anzahl der Vollgeschosse ist der Nutzungsschablone in 
der Planzeichnung zu entnehmen. Die Zahl der Vollgeschosse im WA 1 ist entspre-
chend der Nutzungsschablone in der Planzeichnung zwingend. 

Ein Staffelgeschoss als Nicht-Vollgeschoss ist zulässig. 

2.4 Höhe baulicher Anlagen 

Die maximale Gebäudehöhe (max. GH) der baulichen Anlagen ist der Nutzungs-
schablone in der Planzeichnung zu entnehmen. 

Die Mindestgebäudehöhe (min. GH) der baulichen Anlagen ist der Nutzungsschab-
lone in der Planzeichnung zu entnehmen. 

Die Höhe der baulichen Anlagen wird bei Flachdächern durch das Höchstmaß der 
Gebäudehöhe (GH) gemäß Planeintrag festgesetzt (oberer Bezugspunkt). 

Unterer Bezugspunkt ist die gebäudeseitige Gehweghinterkante der nächstgelegenen 
öffentlichen Verkehrsfläche bzw. bei Mischverkehrsflächen die Straßenhinterkante, 
gemessen lotrecht vor der Gebäudemitte, auf der der Verkehrsfläche zugewandten 
Seite.  
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4.2 Baugrenzen  

Baugebiete WA 2 bis WA 4 

Ausnahmsweise sind im WA 2 bis WA 4 Überschreitungen der Baugrenze zur Gebäu-
degliederung durch Vor- und Rücksprünge der Fassade jeweils bis zu einer Tiefe von 
0,6 m und einer Länge von 4,0 m zulässig. 

Balkone dürfen die Baugrenze bis zu einer Tiefe von 2,0 m überschreiten, jedoch 
maximal bis zur Straßenbegrenzungslinie oder Grenze zur öffentlichen Grünfläche. 

5 Flächen für Terrassen, Stellplätze, Garagen, Gemeinschaftsstellplätze und 
Tiefgaragen  
(§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB i.Vm. § 21a BauNVO)

5.1 Terrassen (T) 

Terrassen sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen und den hierfür 
festgesetzten Flächen zulässig. 

Terrassen müssen an das Hauptgebäude angeschlossen sein. 

5.2 Stellplätze (St)
(§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Stellplätze sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche, den hierfür fest-
gesetzten Flächen sowie vor Garagen mit mind. einer Stellplatzflächenlänge von 5,0
m zulässig. Zufahrten sind auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche und
den festgesetzten Flächen zulässig.

5.3 Carports und Garagen
(§ 23 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Carports und Garagen sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen so-
wie dem seitlichen Bauwich zulässig. Bei Endgrundstücken dürfen Garagen und Car-
ports die hintere Bauflucht des Gebäudes um bis zu 3 Meter überschreiten. Zusätzlich
sind Carports auch auf den Flächen für Gemeinschaftsstellplätze zulässig. Zufahrten 
sind auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche zulässig.

Vor Garagen muss mindestens eine 5,0 m tiefe Freifläche vorhanden sein. Dies gilt
nicht für Carports. Die Freifläche vor den Garagen kann bei Einzel- und Doppelhäu-
sern als zweiter Stellplatz angerechnet werden.

5.4 Gemeinschaftsstellplätze (GSt) und gemeinschaftlich genutzte Erschlie-
ßungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i. V. m. § 21a Abs. 2 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

5.4.1 Gemeinschaftsstellplätze

Baugebiet WA 2

Gemeinschaftsstellplätze sind nur innerhalb der hierfür festgesetzten Flächen zuläs-
sig. Carports sind auf diesen Flächen ebenfalls zulässig. Garagen sind auf den Flächen
nicht zulässig.

Flächenanteile der festgesetzten Flächen für Gemeinschaftsstellplätze sind im Sinne
des § 19 Abs. 3 BauNVO den zugeordneten Grundstücksflächen im Verhältnis der
Anzahl der Grundstücke zuzurechnen.
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4.2 Baugrenzen

Baugebiete WA 2 bis WA 4

Ausnahmsweise sind im WA 2 bis WA 4 Überschreitungen der Baugrenze zur Gebäu-
degliederung durch Vor- und Rücksprünge der Fassade jeweils bis zu einer Tiefe von
0,6 m und einer Länge von 4,0 m zulässig.

Balkone dürfen die Baugrenze bis zu einer Tiefe von 2,0 m überschreiten, jedoch
maximal bis zur Straßenbegrenzungslinie oder Grenze zur öffentlichen Grünfläche.

5 Flächen für Terrassen, Stellplätze, Garagen, Gemeinschaftsstellplätze und
Tiefgaragen
(§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB i.Vm. § 21a BauNVO)

5.1 Terrassen (T)

Terrassen sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen und den hierfür
festgesetzten Flächen zulässig.

Terrassen müssen an das Hauptgebäude angeschlossen sein.

5.2 Stellplätze (St) 
(§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Stellplätze sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche, den hierfür fest-
gesetzten Flächen sowie vor Garagen mit mind. einer Stellplatzflächenlänge von 5,0 
m zulässig. Zufahrten sind auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche und 
den festgesetzten Flächen zulässig. 

5.3 Carports und Garagen 
(§ 23 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Carports und Garagen sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen so-
wie dem seitlichen Bauwich zulässig. Bei Endgrundstücken dürfen Garagen und Car-
ports die hintere Bauflucht des Gebäudes um bis zu 3 Meter überschreiten. Zusätzlich 
sind Carports auch auf den Flächen für Gemeinschaftsstellplätze zulässig. Zufahrten 
sind auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche zulässig. 

Vor Garagen muss mindestens eine 5,0 m tiefe Freifläche vorhanden sein. Dies gilt 
nicht für Carports. Die Freifläche vor den Garagen kann bei Einzel- und Doppelhäu-
sern als zweiter Stellplatz angerechnet werden.  

5.4 Gemeinschaftsstellplätze (GSt) und gemeinschaftlich genutzte Erschlie-
ßungsanlagen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i. V. m. § 21a Abs. 2 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

5.4.1 Gemeinschaftsstellplätze 

Baugebiet WA 2 

Gemeinschaftsstellplätze sind nur innerhalb der hierfür festgesetzten Flächen zuläs-
sig. Carports sind auf diesen Flächen ebenfalls zulässig. Garagen sind auf den Flächen 
nicht zulässig. 

Flächenanteile der festgesetzten Flächen für Gemeinschaftsstellplätze sind im Sinne 
des § 19 Abs. 3 BauNVO den zugeordneten Grundstücksflächen im Verhältnis der 
Anzahl der Grundstücke zuzurechnen. 
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5.4.2 Gemeinschaftlich genutzte Erschließungsflächen 

Baugebiet WA 2 

Flächenanteile von gemeinschaftlich genutzten Erschließungsflächen sind den zuge-
ordneten Grundstücksflächen im Verhältnis der Anzahl der Grundstücke zuzurech-
nen. 

5.5 Tiefgaragen 

Tiefgaragen sind auch außerhalb der überbaubaren Flächen zulässig. 

6 Nebenanlagen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m § 23 Abs. 5 BauNVO)

Je erdgeschossiger Wohneinheit ist max. eine Gartenhütte bis zu einer Grundfläche 
von max. 4,0 qm zulässig. 

Baugebiete WA 1 bis WA 4 

Im WA 1 bis 4 sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auf den Grundstücks-
freiflächen zwischen öffentlicher Straße und vorderer Bauflucht (Vorgarten) nicht zu-
lässig. Hiervon ausgenommen sind Briefkastenanlagen, Müllplatzstandorte und Fahr-
radabstellplätze. 

7 Verkehrsflächen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

7.1 Straßenverkehrsflächen 

Die festgesetzten Verkehrsflächen sind der Planzeichnung zu entnehmen. 

7.2 Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung „Mischverkehrsfläche“ so-
wie „Rad- und Fußweg“ 

Die Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung sind in der Planzeichnung als 
Mischverkehrsflächen sowie als Rad- und Fußweg festgesetzt. 

8 Versorgungsflächen und -leitungen, Flächen für die Abfallbeseitigung 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 - 14 BauGB)

8.1 Versorgungsflächen 

Innerhalb der festgesetzten Flächen sind Versorgungsanlagen mit der Zweckbestim-
mung „Elektrizität“ zur Stromversorgung des Wohngebiets (Trafostationen) zulässig. 

8.2 Versorgungsleitungen 

Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu führen. 

8.3 Flächen für die Abfallbeseitigung 

Innerhalb der festgesetzten Flächen sind Sammelanlagen mit der Zweckbestimmung 
„Abfallentsorgung“ (Müllcontainer bspw. Für Glas, Altpapier) zulässig. 
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1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen", und DIN 
4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der 
Erfüllung der Anforderungen", auszubilden. Grundlage hierzu sind die im Plan ge-
kennzeichneten maßgeblichen Außenlärmpegel La bzw. Lärmpegelbereiche, die ge-
mäß Tab. 7 der DIN 4109-1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet sind:  

Spalte 1 2 

Zeile Lärmpegelbereich Maßgeblicher Außenlärmpegel 
La / [dB(A)] 

1 I bis 55 
2 II 56 bis 60 
3 III 61 bis 65 
4 IV 66 bis 70 
5 V 71 bis 75 
6 VI 76 bis 80 
7 VII > 80a

a : für maßgebliche Außenlärmpegel La > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der örtlichen Gegebenheiten
festzulegen 

Tabelle maßgebliche Außenlärmpegel / Lärmpegelbereiche 

Die erforderlichen Schalldämm-Maße der Außenbauteile sind in Abhängigkeit von der
Raumnutzungsart und Raumgröße im Baugenehmigungsverfahren gemäß DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von diesen Festsetzungen kann gemäß § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewi-
chen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass
im Einzelfall geringere maßgebliche Außenlärmpegel bzw. Lärmpegelbereiche an den
Fassaden anliegen (z. B. unter Berücksichtigung der Abschirmung durch Gebäude).
Die Anforderungen an die Schalldämmung der Außenbauteile können dann entspre-
chend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert
werden.
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1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen", und DIN
4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der
Erfüllung der Anforderungen", auszubilden. Grundlage hierzu sind die im Plan ge-
kennzeichneten maßgeblichen Außenlärmpegel La bzw. Lärmpegelbereiche, die ge-
mäß Tab. 7 der DIN 4109-1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet sind:

Spalte 1 2

Zeile Lärmpegelbereich Maßgeblicher Außenlärmpegel
La / [dB(A)]

1 I bis 55
2 II 56 bis 60
3 III 61 bis 65
4 IV 66 bis 70
5 V 71 bis 75
6 VI 76 bis 80
7 VII > 80a

a : für maßgebliche Außenlärmpegel La > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der örtlichen Gegebenheiten 
festzulegen

Tabelle maßgebliche Außenlärmpegel / Lärmpegelbereiche

Die erforderlichen Schalldämm-Maße der Außenbauteile sind in Abhängigkeit von der 
Raumnutzungsart und Raumgröße im Baugenehmigungsverfahren gemäß DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen. 

Von diesen Festsetzungen kann gemäß § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewi-
chen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass 
im Einzelfall geringere maßgebliche Außenlärmpegel bzw. Lärmpegelbereiche an den 
Fassaden anliegen (z. B. unter Berücksichtigung der Abschirmung durch Gebäude). 
Die Anforderungen an die Schalldämmung der Außenbauteile können dann entspre-
chend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert 
werden.  
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Von diesen Festsetzungen kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des 
Baugenehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann gültigen Fassung ein anderes 
Verfahren als Grundlage für den Schallschutznachweis gegen Außenlärm vorgibt. 

12.2 Schalldämmende Lüftungseinrichtungen 

Bei der Errichtung oder der Änderung von Schlaf- und Kinderzimmern sind diese mit 
schalldämmenden Lüftungseinrichtungen auszustatten, die einen ausreichenden 
Luftwechsel während der Nachtzeit sicherstellen. Die jeweiligen Schalldämmanforde-
rungen müssen auch bei Aufrechterhaltung des Mindestluftwechsels eingehalten wer-
den. Auf dezentrale schallgedämmte Lüftungsgeräte kann verzichtet werden, wenn 
die Gebäude mit einer zentralen Lüftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein 
ausreichender und schallgedämmter Luftaustausch gewährleistet ist. 

Von dieser Festsetzung kann gemäß § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen 
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im 
Einzelfall nachts geringere Außenpegel als 50 dB(A) an den zur Belüftung von Schlaf- 
und Kinderzimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Berücksichtigung 
der Abschirmung durch Gebäude). 

12.3 Grundrissorientierung 

Im WA 1 sind in Gebäuden entlang der Liebigstraße keine ausschließlich nach Westen 
zu den Bahnanlagen, entlang der Planstraße 3 keine ausschließlich nach Norden und 
entlang der Moselstraße keine ausschließlich nach Süden orientierten Wohnungen 
zulässig. Hier ist mindestens ein Aufenthaltsraum jeder Wohnung so auszurichten, 
dass dieser bei Wohnungen entlang der Liebigstraße an der östlichen Fassade, ent-
lang der Planstraße 3 an der südlichen Fassade sowie entlang der Moselstraße an der 
nördlichen Fassade orientiert ist. 

Schutzbedürftige Aufenthaltsräume entlang der Liebigstraße nach Westen, entlang 
der Planstraße 3 nach Norden und entlang der Moselstraße nach Süden sind nur 
zulässig, wenn durch geeignete bauliche Maßnahmen gewährleistet wird, dass vor 
dem Fenster des schutzbedürftigen Aufenthaltsraums der Verkehrslärmbeurteilungs-
pegel von 64 dB(A) tags nicht überschritten wird. 

12.4 Außenwohnbereiche 

Im WA 1 sind Außenwohnbereiche, die entlang der Liebigstraße nach Westen, ent-
lang der Planstraße 3 nach Norden und entlang der Moselstraße nach Süden, orien-
tiert sind, nur in Form von geschützten (öffenbaren) Außenwohnbereichen, wie z. B. 
verglasten Loggien oder Wintergärten zulässig. Von der Festsetzung kann abgewi-
chen werden, wenn sich ein zweiter Außenwohnbereich auf der lärmabgewandten 
Seite befindet.  

Die Verglasungen sind mit einem bewerteten Schalldämm-Maß im funktionsfertig 
eingebauten Zustand in Höhe von mind. R’w = 10 dB auszuführen. Der maßgebliche 
Außenlärmpegel (gemäß Tabelle maßgebliche Außenlärmpegel / Lärmpegelbereiche) 
darf für die hinter der Verglasung liegenden Außenbauteile um 5 dB gemindert wer-
den. 
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13 Flächen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Bäumen, Sträuchern und 
sonstigen Bepflanzungen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

13.1 Grundstücksfreiflächen 

Die nicht überbauten Flächen der Baugrundstücke sind gärtnerisch anzulegen, sofern 
keine andere zulässige Verwendung erfolgt. Ausgenommen sind bei den Grundstück-
flächen Flächen für Hauszugänge und Zufahrten zur Straße hin. Mindestens 25 % 
der gärtnerisch anzulegenden Fläche ist mit standortheimischen Gehölzen zu be-
pflanzen. Das umfasst Sträucher gemäß Pflanzempfehlungsliste und 'allgemeine Vor-
gaben für Pflanzungen' sowie Bäume gemäß "13.3.2 Anzupflanzende Bäume auf pri-
vaten Grundstücken".  

13.2 Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflan-
zungen 

In den Flächen "Anpflanzung von Bäumen und Sträuchern" sind folgende Anpflan-
zungen vorzusehen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen:  

13.2.1 P1 – Grünfläche WA 3 

Die Grünfläche ist gärtnerisch anzulegen, wobei mindestens 3 Bäume II. Ordnung 
gemäß Pflanzempfehlungsliste und 'allgemeine Vorgaben für Pflanzungen' zu pflan-
zen sind. Ausgenommen hiervon sind Zuwegungen und Einfahrten zu den Grundstü-
cken. 

13.2.2  P2 – Innenhof 

Es sind Baum- und Strauchanpflanzungen gemäß Pflanzempfehlungsliste und 'allge-
meine Vorgaben für Pflanzungen' mit mindestens einem Baum I. Ordnung pro Fläche 
oder mindestens einem (P2 Norden), zwei (P2 Süden) oder vier (P2 Mitte gesamt) 
Bäumen II. Ordnung durchzuführen.  

13.3 Anzupflanzende Bäume 

13.3.1 Anzupflanzende Bäume im öffentlichen Raum 

Die in der Planzeichnung festgesetzten Bäume in der öffentlichen Verkehrsfläche sind 
gemäß Pflanzempfehlungsliste und 'allgemeine Vorgaben für Pflanzungen' anzupflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang müssen entsprechende Ersatzanpflan-
zungen vorgenommen werden.  

13.3.2 Anzupflanzende Bäume auf privaten Grundstücken 

Baugebiete WA 1 und WA 5 

Ab einer Grundstücksgröße von 300 qm sind je volle 300 qm mindestens ein Baum 
I. Ordnung gemäß Pflanzempfehlungsliste mit einem Stammumfang von 20-25 cm
oder zwei Bäume II. Ordnung mit einem Stammumfang von 18-20 cm sowie min-
destens 3 Sträucher oder freiwachsende Hecken gemäß Pflanzempfehlungsliste unter
Verwendung von geeignetem, nährstoffreichem und gut durchlüftetem Bodensub-
strat zu pflanzen und zu erhalten.

Baugebiete WA 2 bis WA 4 

Ab einer Grundstücksgröße von 200 qm ist mindestens ein Baum II. Ordnung mit 
einem Stammumfang von 18-20 cm gemäß Pflanzempfehlungsliste unter Verwen-
dung von geeignetem, nährstoffreichem und gut durchlüftetem Bodensubstrat zu 
pflanzen und zu erhalten.  
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9 Öffentliche Grünflächen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

9.1 Öffentliche Grünfläche mit der Zweckbestimmung Parkanlage / Spielplatz 

Die als öffentliche Grünfläche mit der Zweckbestimmung Parkanlage / Spielplatz fest-
gesetzte Fläche (Gesamtgröße rd. 3.200 qm) ist durch eine gärtnerische Gestaltung 
als eine hochwertige Parkanlage mit Spielplatzflächen zu entwickeln. Von der festge-
setzten öffentlichen Grünfläche sind 2.000 qm für eine Spielplatzfläche bereitzustel-
len. Die Errichtung eines überdachten Pavillons im Bereich der Spielplatzflächen ist 
zulässig. 

9.2 Anpflanzung von Bäumen und Versiegelung 

In der öffentlichen Grünfläche ist mindestens ein Baum I. Ordnung ab je 300 qm 
oder ein Baum II. Ordnung ab je 150 qm Grundstücksfläche zu pflanzen, zu pflegen 
und bei Abgang zu ersetzen. Nebenanlagen (Bänke, Brunnen, Einfassungen etc.) 
dürfen auf maximal 5 % der Grünfläche angelegt werden. Wege dürfen nur teilver-
siegelt angelegt werden und maximal 25 % der Grünfläche einnehmen.  

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

10.1 Maßnahmen für Fledermäuse 

Im Zuge der Neubebauung sind Fledermaussteine und –kästen zu integrieren. Zu 
bevorzugen sind selbstreinigende Kästen (Steine), die im Unterputz verbaut werden 
können. Insgesamt sind 30 Quartiere für Fledermäuse herzustellen, die jeweils mit 
drei Steinen an zehn Gebäuden zu verbauen sind. 

Die Einbauhöhe hat mindestens 4,0 m über dem Boden zu betragen. Ein freier Zuflug 
muss gewährleistet sein. Ebenfalls dürfen keine stark spiegelnden Flächen direkt um 
die Einflugbereiche vorhanden sein. Die genaue Anordnung an der Hauswand kann 
an die geplante Fassade angepasst werden. 

10.2 Insektenfreundliche Beleuchtung 

Für Leuchten, die für die Außenbeleuchtung sowie in den Verkehrsflächen (Beleuch-
tung von öffentlichen Straßen und Wegen sowie die private Außenbeleuchtung) ein-
gesetzt werden, sind insektenfreundliche Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil (z.B. 
Natriumdampf-Hochdrucklampen, LED-Lampen) zu verwenden. 

11 Flächen mit Leitungsrechten (L) 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung mit „L“ gekennzeichneten Flächen sind mit einem Leitungs-
recht zugunsten der Stadt und der Versorgungsträger zu belasten. 

12 Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen im Sinne 
des Bundesimmissionsschutzgesetzes 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

12.1 Lärmpegelbereiche 

Bei der Errichtung oder der Änderung von Gebäuden mit schutzbedürftigen Aufent-
haltsräumen sind die Außenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-
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Ab einer Grundstücksgröße von 300 qm sind je volle 300 qm mindestens ein Baum 
II. Ordnung mit einem Stammumfang von 18-20 cm sowie mindestens 3 Sträucher
oder freiwachsende Hecken gemäß Pflanzempfehlungsliste unter Verwendung von
geeignetem, nährstoffreichem und gut durchlüftetem Bodensubstrat zu pflanzen und 
zu erhalten. 

Notwendige Baumpflanzungen aufgrund anderer Festsetzungen oder Satzungen sind 
auf die Anzahl der anzupflanzenden Bäume anzurechnen. 

13.4 Begrünung von Tiefgaragen 

Tiefgaragendächer, die nicht überbaut sind, sind im Bereich von Vegetationsflächen 
mit einer Bodensubstratschicht von im Mittel mindestens 0,8 m zu überdecken, im 
Bereich von Baumpflanzungen ist eine Bodensubstratschicht von mindestens 1,0 m 
einzuhalten. Im Bereich von Zugangs- und Wegeflächen ist ein Bodenaufbau von 
mindestens 0,4 m (inkl. Wegeaufbau) einzuhalten. 

13.5 Dachbegrünung 

Flachdächer sind extensiv zu begrünen und dauerhaft zu erhalten. Als Mindestmaß-
nahme ist eine Extensivbegrünung mit einer Substratstärke von mindestens 10 cm 
auszuführen. Sonne- und hitzeresistente Pflanzarten (z.B. Sedum-Arten) sind bei der 
Auswahl der Bepflanzung zu bevorzugen. 

13.6 Ausstattung und Gestaltung der privaten Stellplätze und Gemeinschafts-
stellplätze 

Baugebiet WA 2 

Auf den ausgewiesenen "Flächen für Gemeinschaftsstellplatzanlagen" in den Bauge-
bieten WA 2 sind entsprechend der Planzeichnung jeweils sechs Baumpflanzungen 
nach den Vorgaben für "Bäume im Bereich befestigter Flächen" (s.u.) vorzusehen, 
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.  

13.7 Zu erhaltende Bäume 

Entlang der Elisabethenstraße sind gemäß Planzeichnung neun Bäume zu erhalten 
und für die Baumaßnahmen gemäß DIN 18920 durch geeignete bauliche Maßnahmen 
zu sichern, zu schützen und bei Abgang zu ersetzen.  

14 Zulässigkeit der Wohnbebauung 
(§ 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugebiete WA 2 bis 5 

Die Nutzung von Wohngebäuden in den Baugebieten WA 2 bis 5 ist bis zur Errichtung 
(Rohbau mit geschlossener Fassade) der Wohngebäude im WA 1 unzulässig. 
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B AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN 
BEBAUUNGSPLAN 
(§ 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 91 Abs. 3 Hessische Bauord-
nung (HBO) und § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) und § 55 
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)) 

1 Gestaltung der baulichen Anlagen 
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

1.1 Dachart 

Es sind nur Flachdächer mit einer Neigung von höchstens 5° zulässig. Nebengebäude 
und untergeordnete Anbauten sind ebenfalls mit Flachdächern mit einer Neigung von 
höchstens 5° auszuführen. 

1.2 Dachaufbauten und technische Aufbauten 

Auf Flachdächern sind Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie nur zu-
lässig, wenn sie mindestens einen Abstand zur nächstgelegenen Außenwand einhal-
ten, der ihrer Höhe entspricht. 

1.3 Staffelgeschosse 

Staffelgeschosse sind allseits mindestens 0,25 m von der Außenwand des darunter-
liegenden Geschosses zurückzusetzen, sofern an dieser Seite nicht angebaut wird 
(Doppelhaus/Reihenhaus/Hausgruppe). Zur Gliederung der Fassade kann auf max. 
1/3 der Fassadenlänge (inkl. Treppenräume) von dem Rücksprung abgesehen wer-
den. Bei Gebäuden unter 20 m Fassadenlänge kann auf max. 1/2 der Fassadenlänge 
(inkl. Treppenräume) von dem Rücksprung abgesehen werden. 

1.4 Fassaden

Bei aneinander gebauten Gebäudeeinheiten sind einheitliche Fassadenmaterialien
und -farben zu verwenden.

2 Standflächen für Abfallbehältnisse, Einfriedungen und Terrassentrenn-
wände
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

2.1 Standflächen für Abfallbehältnisse

Abfallsammelanlagen sind einzuhausen, zu begrünen oder ins Hauptgebäude zu in-
tegrieren, so dass die Behälter von öffentlichen Verkehrsflächen oder öffentlichen
Grünflächen aus nicht sichtbar sind.

2.2 Einfriedungen und Stützmauern

Es sind nur offene Einfriedungen und Hecken bis zu einer Höhe von 1,5 m zulässig,
dabei ist ein 0,1 m hoher Streifen über dem Boden für die Tierwelt offen zu halten.

Bei der Nutzung von Hecken als Einfriedung sind Sträucher der Pflanzempfehlungs-
liste Auswahlliste B (siehe Ziffer E 2) zu verwenden.

Stützmauern bis zu einer Höhe von maximal 1,0 m sind zulässig.
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tegrieren, so dass die Behälter von öffentlichen Verkehrsflächen oder öffentlichen 
Grünflächen aus nicht sichtbar sind. 

2.2 Einfriedungen und Stützmauern 

Es sind nur offene Einfriedungen und Hecken bis zu einer Höhe von 1,5 m zulässig, 
dabei ist ein 0,1 m hoher Streifen über dem Boden für die Tierwelt offen zu halten. 

Bei der Nutzung von Hecken als Einfriedung sind Sträucher der Pflanzempfehlungs-
liste Auswahlliste B (siehe Ziffer E 2) zu verwenden. 

Stützmauern bis zu einer Höhe von maximal 1,0 m sind zulässig. 
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2.3 Terrassentrennwände 

Sichtschutzeinrichtungen an den Grundstücksgrenzen zwischen Hausgruppeneinhei-
ten sind bis zu einer Höhe von 2,0 m und einer Länge von 3,0 m zulässig. Sie sind 
direkt an das Hauptgebäude anzuschließen. Anstelle von Sichtschutzwänden können 
auch Hecken gemäß der Pflanzempfehlungsliste Auswahlliste B (siehe Ziffer E 2) in 
gleicher Höhe angepflanzt werden. 

3 Werbeanlagen 
(§ 91 Abs. 1 Nr. 7 HBO)

Werbeanlagen sind nur an der Stätte ihrer Leistung im erdgeschossigen Bereich bis 
zu einer Ansichtsfläche von 1,0 qm zulässig.  

Unzulässig sind Werbeanlagen: 

• in Form von Blitzlichtern,
• im Wechsel oder in Stufen ein- und ausschaltbare Leuchten,
• als laufende Schriftbänder,
• als projizierende Lichtbilder,
• als spiegelunterlegte Schilder,
• freistehende Werbeanlagen oder Werbeanlagen auf oder über Dach sowie
• im Bereich verglaster Gebäudeteile.

4 Behandlung von Niederschlagswasser 
(§ 37 Abs. 4 HWG i. V. m. § 55 Abs. 2 WHG)

Im Plangebiet ist das anfallende, nicht behandlungsbedürftige Niederschlagswasser 
von Dachflächen, privaten Verkehrsflächen und sonstigen befestigten Flächen, sofern 
es nicht gesammelt und verwertet wird sowie weder wasserrechtliche noch wasser-
wirtschaftliche Belange entgegenstehen, zu versickern und/oder gedrosselt in die 
Regenwasserkanalisation abzuleiten. 

Auf den Baugrundstücken sind Maßnahmen zur Abflussvermeidung bzw. Retention 
zu treffen. Auf den Grundstücken ist im Rahmen des Entwässerungsgesuches ein 
Spitzenabflussbeiwert nach DIN 1986 nachzuweisen, der auf dem Grundstück im 
Mittel den Wert von 0,35 nicht überschreitet. Wird der Spitzenabflussbeiwert von 
0,35 im Mittel überschritten, ist für die Differenz eine Retention- oder Versicke-
rungsanlage auf dem Baugrundstück vorzusehen, deren Überlauf seltener als ein-
mal in 10 Jahren entlastet. 

5 Stellplatzsatzung der Stadt Langen 

Es gilt die jeweils aktuelle rechtskräftige Satzung der Stadt Langen (Hessen) über 
die Herstellung von Stellplätzen und Garagen sowie Abstellplätzen für Fahrräder – 
Stellplatzsatzung, soweit im Folgenden keine anderslautenden Regelungen getroffen 
werden. 

Die Zufahrtsbreite für die Zu- und Ausfahrten von Tiefgaragen darf entgegen der 
Stellplatzsatzung maximal eine Breite bis zu 8,0 m betragen. 
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C NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN 
(§ 9 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB))

1. Bahnanlagen

Die Bahnanlagen westlich der Liebigstraße werden nachrichtlich in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans übernommen. 

2. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Trinkwasserschutzgebiet, Wasserschutzzone III der 
Stadtwerke Langen (Verordnung zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen der 
Stadtwerke Langen GmbH, Sitz in Langen, Landkreis Offenbach, festgesetzt am 
05.11.1979, Staatsanzeiger 48/1979 S.2273). 

Bebauungsplan Nr. 45.II „Wohngebiet Liebigstraße Süd“ der Stadt Langen

Entwurf Textliche Festsetzungen 2019-09-13 Seite 16 von 25

D HINWEISE 

1 Bodenschutz 

Gemäß § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor 
Vernichtung und Vergeudung zu schützen. Nähere Ausführungen zum Vorgehen ent-
hält die DIN 18 915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Bei erfor-
derlichen Geländeaufschüttungen darf der Mutterboden des Urgeländes nicht über-
schüttet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Der erforderliche Bodenabtrag ist 
schonend und unter sorgfältiger Trennung von Mutterboden und Unterboden durch-
zuführen. Unnötiges Befahren oder Zerstören von Mutterboden auf verbleibenden 
Freiflächen ist nicht zulässig. Die DIN 18 300 'Erdarbeiten' ist zu berücksichtigen. Es 
dürfen nur Mineralien zum Einbau kommen, die nach Bundes-Bodenschutzgesetz 
(BBodSchG), Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) bzw. Hes-
sischem Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAltBodSchG) den Vorsorgewerten für 
Böden entsprechen. Der Einbau von Material, das diesem Kriterium nicht entspricht, 
ist rechtzeitig, vorab durch das Regierungspräsidium Darmstadt zu prüfen.  

2 Grundwasserschutz 

Jede Maßnahme, die das Grundwasser berühren könnte, bedarf eines wasserrecht-
lichen Erlaubnisverfahrens (siehe Wasserhaushaltsgesetz und Hessisches Wasserge-
setz). 

3 Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried 

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hes-
sisches Ried. Im Rahmen dieser wasserwirtschaftlichen Planung ist mit großflächigen 
Grundwasseraufspiegelungen zu rechnen, die bei einer künftigen Bebauung zu be-
rücksichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaf-
tungsplans Hessisches Ried (Staatsanzeiger für das Land Hessen 21/1999, S. 1659 
und 31/2006, S. 1704) zu beachten. 

4 Verwendung von Recyclingmaterial 

Bei Verwendung von Recyclingmaterial ist vor dessen Einbau die zuständige Behörde 
(Landkreis Offenbach, Fachdienst Umwelt, Werner-Hilpert-Straße 1, 63128 Dietzen-
bach) mindestens vier Wochen vorher zu informieren. 

5 Gestaltung der nicht überbaubaren Grundstücksflächen 

Die voranstehende Festsetzung zur Begrünung der nicht überbaubaren Grundstücks-
flächen muss im Zuge des Bauantrages rechtlich gesichert werden. 

6 Bodendenkmäler 

Bodendenkmäler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfärbungen und Fundgegen-
stände, z. B. Scherben, Steingeräte, Skelettreste, sind nach § 21 Hessisches Denk-
malschutzgesetz (HDSchG) unverzüglich dem Landesamt für Denkmalpflege Hessen, 
hessenArchäologie oder der Unteren Denkmalschutzbehörde zu melden. Funde und 
Fundstelle sind in unverändertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis 
zu einer Entscheidung zu schützen (§ 21 Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist 
in der Regel nicht mit einer Verzögerung der Bauarbeiten zu rechnen. In diesen Fällen 
kann für die weitere Fortführung des Vorhabens aber eine denkmalschutzrechtliche 
Genehmigung nach § 16 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) erforderlich 
werden. 
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7 Besondere artenschutzrechtliche Hinweise 

Gehölzrodungen sind nur außerhalb der Brutzeit von Vögeln (d.h. im Zeitraum von 
Anfang Oktober bis Ende Februar) durchzuführen. 

Abrissarbeiten sind nur außerhalb der Brutzeit von Vögeln und der Aktivitätszeit von 
Fledermäusen durchzuführen, um Tötungen und Zerstörungen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 
3 BNatSchG) auszuschließen. 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gemäß § 44 Bundesnaturschutzgesetz 
(BNatSchG) geschützte Artenvorkommen nachgewiesen (v.a. Vögel und Fleder-
mäuse). Zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange sind folgende Untersu-
chungen und Maßnahmen zu beachten:  

• Grundsätzlich sollen Baumfäll- und Rodungsarbeiten nur in den Wintermonaten
vom 1. Oktober bis Ende Februar, also außerhalb der Brutzeit durchgeführt
werden. Vor Beginn von Baumfällarbeiten sind Bäume mit Höhlen oder poten-
ziellen Baumquartieren insbesondere auf das Vorkommen von Fledermäusen
hin zu untersuchen (z.B. mit Einsatz einer Höhlenkamera).

• Bei Maßnahmen zur Baufeldräumung während der Vegetationszeit vom 1. März
bis 30. September ist zu überprüfen, ob Arten gemäß Anhang IV der FFH-Richt-
linie oder europäische Vogelarten betroffen sein können.

• Werden Verbotstatbestände nach § 44 BNatSchG berührt, ist das weitere Vor-
gehen mit der zuständigen unteren Naturschutzbehörde abzustimmen.

• Unabhängig davon wird empfohlen, bei Neubaumaßnahmen künstliche Fle-
dermausquartiere und Nisthilfen für gebäudebrütende Vogelarten an geeigne-
ten Stellen der Fassade oder im Dachbereich einzubauen.

8 Ausgleichs- und Ersatzhabitate / Monitoring 

Ausgleichs- und Ersatzhabitate zum Schutz und zur Entwicklung von Zauneidechsen 
wurden außerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes angelegt (Lage siehe 
Beikarte neben der Planzeichnung). Sie sind dauerhaft sach- und fachgerecht zu pfle-
gen und zu unterhalten. Für die vorgezogenen Ausgleichmaßnahmen für Zauneidech-
sen ist ein Monitoring von 5 Jahren durchzuführen.  

9 Ökologische Regenwasserbewirtschaftung / Regenwasserversickerung 

Das Niederschlagswasser soll von demjenigen, bei dem es anfällt, verwertet werden 
(z.B. zur Gartenbewässerung oder Brauchwassernutzung), soweit nicht wasserwirt-
schaftliche und/oder gesundheitliche Belange entgegenstehen. Niederschlagswasser 
soll darüber hinaus im geeigneten Falle ortsnah versickert oder verrieselt werden, 
soweit dem weder wasserrechtliche, sonstige öffentlich-rechtliche Vorschriften, noch 
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG). Bei der 
Versickerung des Niederschlagswassers sind das Arbeitsblatt DWA·A 138 „Planung, 
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser“ sowie das 
Merkblatt DWA-M 153 „Handlungsempfehlungen zu Umgang mit Regenwasser“ zu 
beachten. 

10 Versickerungsanlagen 

Falls technische Versickerungsanlagen auf den Baufeldern vorgesehen werden, sind 
diese nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik herzustellen, mit der Ge-
nehmigungsbehörde abzustimmen und eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantra-
gen. 
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11 Bodenverunreinigungen 

Bei allen Baumaßnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf orga-
noleptische Auffälligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, 
die den Verdacht einer schädlichen Bodenverunreinigung begründen, sind diese um-
gehend der zuständigen Behörde, dem Regierungspräsidium Darmstadt, Abteilung 
Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzutei-
len. Darüber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen heranzuziehen. Schädli-
che Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz 
(BBodSchG) sind Beeinträchtigungen der Bodenfunktion, die geeignet sind, Gefah-
ren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belästigungen für den Einzelnen oder die 
Allgemeinheit herbeizuführen. 

12 Bauwerksabdichtung/Bauwerksschutz 

Zur Vermeidung von Setzrissschäden bzw. Vernässungsschäden sind die Grundwas-
serflurabstände zu berücksichtigen. Es wird empfohlen, die Kellergeschosse zum 
Schutz vor drückendem Wasser wasserdicht auszubilden. 

Der Flurabstand zum Grundwasserleiter beträgt 15,0 m, allerdings sind lokal schwe-
bende Schichtwasservorkommen anzutreffen. Dieser Sachverhalt ist bei den weite-
ren Planungen zu berücksichtigen. 

13 Baumschutz und Beseitigung von Bäumen 

Die Vorschriften der DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von 
Bäumen, Pflanzenbeständen und Vegetationsflächen bei Baumaßnahmen) sind ein-
zuhalten. 

Baumfällarbeiten dürfen gemäß § 39 BNatSchG nur in den Wintermonaten vom 
1. Oktober bis Ende Februar, also außerhalb der Brutzeit durchgeführt werden.

14 Abstand von Bäumen zu den Leitungen 

Bei Gehölzpflanzungen ist ein Mindestabstand gemäß Anforderungen der jeweiligen 
Leitungsträger zu benachbarten Versorgungskabeln/-leitungen einzuhalten. Bei Un-
terschreitung dieses Abstands sind die Kabel bzw. Leitungen vor schädlichen Wur-
zeleinwirkungen zu schützen. 

15 Schutz vor Lärmimmissionen bei stationären Geräten 

Luftwärmepumpen, Klimaanlagen, Lüftungsgeräte, Mini-Blockheizkraftwerke und 
vergleichbare Anlagen sind in Abhängigkeit ihrer Schallleistung einschließlich eines 
Zuschlags von 6 dB(A) für Ton- und Informationshaltigkeit (TI-Zuschlag) so zu er-
richten und zu betreiben, dass die Immissionsrichtwerte von schützenswerten Dau-
eraufenthaltsräumen nach DIN 4109 der Nachbarbebauung in Misch-, allgemeinen 
bzw. reinen Wohngebieten einzuhalten sind (siehe „Leitfaden für die Verbesserung 
des Schutzes gegen Lärm bei stationären Geräten“ vom Länderausschuss Immissi-
onsschutz, 28.08.2013; Tabelle 1: Erforderliche Abstände abhängig von der Bauge-
bietsnutzung). 

Eine Reduzierung des Abstandes kann zugelassen werden, wenn durch ein Gutachten 
der Nachweis erbracht werden kann, dass unter Beachtung der Vorbelastung durch 
die lärmemittierende Anlage (z.B. Luftwärmepumpe, Klimaanlage usw.) die Immis-
sionsrichtwerte der TA-Lärm im Einwirkungsbereich eingehalten werden können. 
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16 Schutzvorkehrungen im Umfeld von Bahnanlagen

Abstimmung bei Baumaßnahmen

Alle Baumaßnahmen entlang der Bahnstrecke müssen mit der DB Netz AG abge-
stimmt werden. Sollten Bauanträge im vereinfachten Genehmigungsverfahren ge-
prüft werden, ist der Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB
Netz AG erfolgen muss.

Es wird darauf hingewiesen, dass ein privates Bauvorhaben nur genehmigt werden
kann, wenn es neben den Vorschriften des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch
sonstige öffentliche Vorschriften (z.B. solche des Eisenbahnrechts) einhält und die
öffentliche Sicherheit – eben auch die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefährdet wird.

Die späteren Anträge auf Baugenehmigung für den Geltungsbereich sind zur Stel-
lungnahme der Deutsche Bahn AG - DB Immobilien vorzulegen. Weitere Bedingun-
gen und Auflagen werden vorbehalten.

Oberleitung 

Die Flächen befinden sich in unmittelbarer Nähe zu Oberleitungsanlagen. Es wird 
ausdrücklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung und die 
hiergegen einzuhaltenden einschlägigen Bestimmungen hingewiesen.  

Die Erdoberkante um die Oberleitungsmastfundamente darf im Umkreis von 5,0 m 
nicht verändert werden.  

Der Mindestabstand von Bauwerken zu den bahneigenen 15/20 kV-Speiseleitungen 
und zu Oberleitungsmastfundamenten muss jeweils mindestens 5,0 m betragen. 

Für Instandsetzungsarbeiten muss ein Arbeitsraum von 1,50 m um die Oberleitungs-
maste freigehalten werden. 

Photovoltaikanlagen 

Es ist jederzeit zu gewährleisten, dass durch Bau, Bestand und Betrieb der Photovol-
taikanlage keinerlei negativen Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbe-
triebs (z.B. Sichteinschränkungen der Triebfahrzeugführer durch z.B. Blendungen, 
Reflexionen) entstehen können und dass die Lärmemissionen des Schienenverkehrs 
nicht durch Reflexionseffekte erhöht werden. 

Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen 

Bei Planung von Lichtzeichen- und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuch-
tung, Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nähe der Gleise 
oder von Bahnübergängen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der 
Triebfahrzeugführer ausgeschlossen sind und Verfälschungen, Überdeckungen und 
Vortäuschungen von Signalbildern nicht vorkommen. 

Einsatz von Baukränen und Bauwerkzeugen 

Bei Bauausführungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeräten (z.B. (Mobil-) Kran, Bag-
ger etc.) ist das Überschwenken der Bahnfläche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit 
angehängten Lasten oder herunterhängenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser 
Auflagen ist durch den Bau einer Überschwenkbegrenzung (mit TÜV-Abnahme) si-
cherzustellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu 
tragen. 
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16 Schutzvorkehrungen im Umfeld von Bahnanlagen 

Abstimmung bei Baumaßnahmen 

Alle Baumaßnahmen entlang der Bahnstrecke müssen mit der DB Netz AG abge-
stimmt werden. Sollten Bauanträge im vereinfachten Genehmigungsverfahren ge-
prüft werden, ist der Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB 
Netz AG erfolgen muss.  

Es wird darauf hingewiesen, dass ein privates Bauvorhaben nur genehmigt werden 
kann, wenn es neben den Vorschriften des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch 
sonstige öffentliche Vorschriften (z.B. solche des Eisenbahnrechts) einhält und die 
öffentliche Sicherheit – eben auch die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefährdet wird. 

Die späteren Anträge auf Baugenehmigung für den Geltungsbereich sind zur Stel-
lungnahme der Deutsche Bahn AG - DB Immobilien vorzulegen. Weitere Bedingun-
gen und Auflagen werden vorbehalten. 

Oberleitung

Die Flächen befinden sich in unmittelbarer Nähe zu Oberleitungsanlagen. Es wird
ausdrücklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung und die
hiergegen einzuhaltenden einschlägigen Bestimmungen hingewiesen.

Die Erdoberkante um die Oberleitungsmastfundamente darf im Umkreis von 5,0 m
nicht verändert werden.

Der Mindestabstand von Bauwerken zu den bahneigenen 15/20 kV-Speiseleitungen
und zu Oberleitungsmastfundamenten muss jeweils mindestens 5,0 m betragen.

Für Instandsetzungsarbeiten muss ein Arbeitsraum von 1,50 m um die Oberleitungs-
maste freigehalten werden.

Photovoltaikanlagen

Es ist jederzeit zu gewährleisten, dass durch Bau, Bestand und Betrieb der Photovol-
taikanlage keinerlei negativen Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbe-
triebs (z.B. Sichteinschränkungen der Triebfahrzeugführer durch z.B. Blendungen,
Reflexionen) entstehen können und dass die Lärmemissionen des Schienenverkehrs
nicht durch Reflexionseffekte erhöht werden.

Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen

Bei Planung von Lichtzeichen- und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuch-
tung, Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nähe der Gleise
oder von Bahnübergängen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der 
Triebfahrzeugführer ausgeschlossen sind und Verfälschungen, Überdeckungen und
Vortäuschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Einsatz von Baukränen und Bauwerkzeugen

Bei Bauausführungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeräten (z.B. (Mobil-) Kran, Bag-
ger etc.) ist das Überschwenken der Bahnfläche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit
angehängten Lasten oder herunterhängenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser
Auflagen ist durch den Bau einer Überschwenkbegrenzung (mit TÜV-Abnahme) si-
cherzustellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu
tragen.
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Einfriedung 

Der Bauherr ist angehalten, das Grundstück im Interesse der öffentlichen Sicherheit 
und auch im Interesse der Sicherheit der auf seinem Grundstück verkehrenden Per-
sonen und Fahrzeuge derart einzufrieden, dass ein gewolltes oder ungewolltes Be-
treten und Befahren von Bahngelände oder sonstiges Hineingelangen in den Gefah-
renbereich der Bahnanlagenverhindert wird. Die Einfriedung ist vom Bauherr bzw. 
seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten und gegebenenfalls zu erneuern. 
Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger. 
Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen. 

Straßen, Parkflächen und Zufahrten in direkter Angrenzung zu Bahnanlagen 

Zwischen Schienenweg und anderen Verkehrswegen (Straßen, Zufahrten, Parkplätze 
sowie Geh- und Radwege etc.) sind Mindestabstände und Schutzmaßnahmen erfor-
derlich. Ein Abrollen zum Bahngelände hin ist durch geeignete Schutzmaßnahmen 
sicher zu verhindern. Die Schutzmaßnahmen sind in Abhängigkeit der Örtlichkeit 
festzulegen und ggf. mit Blendschutz zu planen. 

Vorhandene Kabel und Leitungen / Sicherung von Bahnanlagen und Leitungen 

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB Liegen-
schaften jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen o-
der Verrohrungen gerechnet werden muss. Dies gilt auch für benachbarte Fremdflä-
chen. 

Eine Anfrage für eine Kabel- und Leitungsermittlung für den Geltungsbereich ist 
rechtzeitig – ca. acht Wochen vor Baubeginn – an die Deutsche Bahn AG, DB Immo-
bilien zu richten. 

Bepflanzung von Grundstücken zur Gleisseite 

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, 
müssen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den 
Mindestpflanzabständen ist die DB Konzernrichtlinie (Ril) 882 „Handbuch Land-
schaftsplanung und Vegetationskontrolle" zu beachten. Abstand und Art von Bepflan-
zungen müssen so gewählt werden, dass diese z.B. bei Windbruch nicht in die Gleis-
anlagen fallen können. Diese Abstände sind durch geeignete Maßnahmen (Rück-
schnitt u. a.) ständig zu gewährleisten. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelände 
ist entsprechend der Endwuchshöhe zu wählen. Soweit von bestehenden Anpflan-
zungen Beeinträchtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit aus-
gehen können, müssen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei 
Gefahr in Verzug behält sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf 
Kosten des Eigentümers zurückzuschneiden bzw. zu entfernen. 

Dach-, Oberflächen- und sonstige Abwässer 

Dach-, Oberflächen- und sonstige Abwässer dürfen nicht auf oder über Bahngrund 
abgeleitet werden. Sie sind ordnungsgemäß in die öffentliche Kanalisation abzulei-
ten. Einer Versickerung in Gleisnähe kann nicht zugestimmt werden.  

Die Vorflutverhältnisse dürfen durch die Baumaßnahme, Baumaterialien, Erdaushub 
etc. nicht verändert werden. 

Immissionen 

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissio-
nen (insbesondere Luft- und Körperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch 
Bremsstäube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu 
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Immissionen an benachbarter Bebauung führen können. In unmittelbarer Nähe von 
elektrifizierten Bahnstrecken oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von 
Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeräten und anderen auf magnetische Fel-
der empfindlichen Geräten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, für entsprechende 
Schutzvorkehrungen zu sorgen.  

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichen-
falls von der Stadt oder einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete Schutz-
maßnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen. 

Funknetzbeeinflussung 

Da Baumaßnahmen in der Nähe von Bahnanlagen den GSM-R-Funk der DB Netz AG 
beeinflussen könnten, ist die Funknetzplanung der DB Netz AG zu beteiligen. 

Haftungspflicht des Planungsträgers/Bauherrn 

Für Schäden, die der Deutsche Bahn AG aus der Baumaßnahme entstehen, haftet 
der Planungsträger/Bauherr. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Ein-
wirkungen auf die Bahnstrecke ergeben. Entsprechende Änderungsmaßnahmen sind 
dann auf Kosten des Vorhabenträgers bzw. dessen Rechtsnachfolger zu veranlassen. 

17 Kampfmittel 

Die Auswertung der beim Kampfmittelräumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat 
ergeben, dass sich das im Lageplan näher bezeichnete Gelände in einem Bombenab-
wurfgebiete befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flächen 
muss grundsätzlich ausgegangen werden.  

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende 
Baumaßnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5,0 m durchgeführt wurden sind keine 
Kampfmittelräummaßnahmen notwendig. 

Bei allen anderen Flächen ist eine systematische Überprüfung (Sondieren auf Kampf-
mittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrundunter-
suchungen auf den Grundstücksflächen bis in einer Tiefe von 5,0 m (ab GOK IIWK) 
erforderlich, auf denen bodeneingreifende Maßnahmen stattfinden. Hierbei soll 
grundsätzlich eine EDV-gestützte Datenaufnahme erfolgen. 
Sofern die Fläche nicht sondierfähig sein sollte (z.B. wegen Auffüllungen, Versiege-
lungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgründen wei-
tere Kampfmittelräummaßnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. 

Soweit im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdächtiger Gegenstand gefunden 
werden sollte, ist der Kampfmittelräumdienst unverzüglich zu verständigen. Die „All-
gemeinen Bestimmungen für die Kampfmittelräumung im Land Hessen" sind zu be-
achten. 

18 Satzungen der Stadt Langen 

Die Satzungen der Stadt Langen sind zu beachten. 

19 DIN-Normen 

Die DIN-Vorschriften, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans 
Bezug genommen wird, sind beim Fachdienst 13 „Bauwesen, Stadt-und Umweltpla-
nung“ der Stadt Langen, Südliche Ringstraße 80 in 63225 Langen, einzusehen. 
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E PFLANZEMPFEHLUNGSLISTE 

Alle Bepflanzungen sind gemäß DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durchzufüh-
ren, gemäß DIN 18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die FLL-Richtlinie 
"Empfehlungen für Baumpflanzungen", Teil 1, ist zu beachten. Erfolgte Anpflanzun-
gen unterliegen der Bindung gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB. 

Die Artenauswahl für Gehölzpflanzungen (außerhalb des Straßenraums) soll stand-
ortgerecht und naturraumtypisch sein. 

Bei den Gehölzpflanzungen ist Pflanzgut regionaler Herkunft zu verwenden. Bei den 
mit * gekennzeichneten Gehölzen sind die im Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) 
definierten Herkunftsgebiete zu berücksichtigen. 

1 Auswahlliste A – Heimische Bäume 

1.1 Bäume über 10 m Wuchshöhe (I. Ordnung) 

Bergahorn* Acer pseudoplatanus 
Spitzahorn* Acer platanoides 
Roßkastanie Aesculus hippocastaneum 
Rotblühende Kastanie Aesculus carnea 
Hainbuche* Carpinus betulus 
Esskastanie* Castanea sativa 
Rotbuche* Fagus sylvatica 
Esche* Fraxinus excelsior 
Stieleiche* Quercus robur 
Traubeneiche* Quercus petraea 
Winterlinde* Tilia cordata 
Silberlinde Tilia tomentosa 
Holländische Linde/Kaiserlinde Tilia x europaea 

1.2 Bäume unter 10 m Wuchshöhe (II. Ordnung) 

Feldahorn Acer campestre 
Spitzahorn Säulenform Acer platanoides „Columnare“ 
Säulenhainbuche Carpinus betulus „Fastigiata“ 
Weißdorn Crataegus monogyna „Stricta“ 
Rotdorn Crataegus laevigata „Paul`s Scarlett“ 
Säulenbuche Fagus sylvatica „Dawyck“ bzw. „Fastigiata“ 
Zierapfel Malus species 
Birne Pyrus in Sorten 
Eberesche Sorbus aucuparia 
Säuleneiche Quercus robur „Fastigiata“ 

1.3 Bäume im Bereich befestigter Flächen: 

Im Bereich befestigter Flächen (öffentliche Verkehrsflächen, z.B. Straßenraum, öf-
fentliche Parkplätze) sind Sorten der o.g. Baumarten auszuwählen, die diesen Son-
derstandorten gerecht werden und in der "Straßenbaumliste der Gartenamtsleiter 
2006" hinsichtlich der Verwendbarkeit im städtischen Straßenraum als 'geeignet' 
oder 'gut geeignet' bewertet werden. 

Darüber hinaus können folgende Arten verwendet werden: 

Einblättrige Erle Alnus spaethii 
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Baumartige Felsenbirne Amelanchier arborea 'Robin Hill' 
Echte Mehlbeere Sorbus aria 
Schmalkronige Stadtulme Ulmus x hollandica 'Lobel' 
Rebona-Ulme Ulmus 'Rebona' 
Regal-Ulme Ulmus 'Regal' 

2 Auswahlliste B – Sträucher und freiwachsende Hecken 

Strauchpflanzungen sind mit leichten Sträuchern (Höhe 60 – 100 cm) vorzuneh-
men. Flächenhafte Pflanzungen erfolgen mit 1 Stück pro 1,5 m², linienförmige An-
pflanzungen mit 1 Stück pro 1,5 m. 

Echte Felsenbirne Amelanchier ovalis 
Eingriffeliger Weißdorn Crataegus monogyna 
Haselnuss Corylus avellana 
Kornelkirsche Cornus mas 
Hartriegel Cornus sanguinea 
Pfaffenhütchen Euonymus europaeus 
Faulbaum Frangulus alnus 
Liguster Ligustrum vulgare 
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum 
Steinweichsel Prunus mahaleb 
Schlehe Prunus spinosa 
Hundsrose Rosa canina 
Rosensorten Rosa species 
Weide Salix-Arten 
Schwarzer Holunder Sambucus nigra 
Traubenholunder Sambucus racemosa 
Schneeball Viburnum species 

3 Auswahlliste C – Kletterpflanzen 

3.1 Gerüstkletterpflanzen u. ä. 

Strahlengriffel, Kiwi Actinidia  
Klettergurke Akebia quinata 
Pfeifenwinde Aristolochia macrophylla 
Baumwürger Celastrus orbiculatus 
Clematis/Waldrebe Clematis  
Geißblatt/Heckenkirsche Lonicera  
Klettermaxe Polygonum aubertii 
Kletterrose Rosa  
Kulturwein/Wilder Wein Vitis  
Glyzinie Wistaria  

3.2 Selbstklimmer 

Efeu Hedera helix 
Irischer Efeu Hedera hibernica 
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris 
Wilder Wein Parthenocissus quinata „Engelmanii“ 
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4 Auswahlliste D – Dachbegrünung 

4.1 Großsträucher (einzeln), keine Hoch- und Halbstämme 

Feldahorn Acer campestre 
Kanadische Felsenbirne Amelanchier lamarckii 
Kornelkirsche Cornus mas 
Haselnuss Corylus avellana 
Fasanenspiere Physocarpus opulifolius 

4.2 Sträucher (kleine Gruppen) 

Liguster Ligustrum vulgare in Sorten 
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum „Clavey´s Dwarf“ 
Fünffingerstrauch Potentilla fruticosa in Sorten 
Zwergflieder Syringa microphylla 
Wolliger Schneeball Viburnum lantana 
Zwergwacholder Juniperus communis in kriechenden Sorten 
Zwergwacholder Juniperus horizontalis in Sorten 

4.3 Stauden 

Einzeln oder in sehr kleinen Gruppen: 

Riesenschleierkraut Crambe cordifolia 
Wiesensalbei Salvia pratensis ssp. haematodes 
Palmlilie Yucca  

In kleineren und größeren Gruppen: 

Schafgarbe (mittelhoch) Achillea x „Schwellenburg“ 
Grasnelke Armeria maritima in Sorten 
Kugeldistel Echinops ritro „Veitch´s Blue“ 
Sonnenröschen Helianthemum nummularium 
Lavendel Lavendula in niedrigen Sorten 
Dost/Majoran Origanum vulgare in höheren Sorten 
Hain-Salbei Salvia nemerosa in Sorten 
Skabiose Scabiosa caucasica in Sorten 
Purpur-Fetthenne Sedum spectabile/telephium in Sorten 
Gamander Teucrium chamaedrys 

In großen Gruppen / flächig: 

Edelraute (niedrig) Artemisia stelleriana 
Dost/Heidegünsel Origanum in niedriger Art und Sorten 
Scharfer Mauerpfeffer Sedum acre 
Weißer Mauerpfeffer Sedum album in Sorten 
Weihenstephaner Sedum Sedum floriferum „Weihenstephaner Gold“ 
Immergrüner Sedum Sedum hybridum „Immergrünchen“ 
Ellacomb´s Sedum Sedum kamtschaticum var. Ellacombianum 
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4.4 Gräser 

Einzeln oder in sehr kleinen Gruppen: 

Straußengras Achnatherum  
Wimper-Perlgras Melica ciliata 
Rohr-Pfeifengras Molinia altissima in Sorten 

In vorwiegend größeren Gruppen: 

Schafschwingel in Sorten Festuca ovina in Sorten 
Schillergras Koeleria glauca 
Lampenputzergras in Sorten Pennisetum compressum in Sorten 
Kopfgras Sesleria caerulea 
Bergsegge Carex montana 

4.5 Zwiebelgewächse 

Für vorwiegend größere Gruppen: 

Niedrige Allium (Zierlauch)  
Botanische Vorfrühlingskrokusse  
Nicht über 20 cm hoch werdende Wildtulpen 

Textliche Festsetzungen

Verfahrensübersicht 

Aufstellungsbeschluss gemäß § 2 Abs. 1 BauGB  am 11.05.2017 

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 
gemäß § 2 Abs. 1 BauGB    am 19.05.2017 

Bekanntmachung der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung 
Gemäß § 3 Abs. 1 BauGB   am 05.05.2017 

Frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung  
gemäß § 3 Abs. 1 BauGB in Form Bürgerinformation  am 18.05.2017 

Frühzeitige Behördenbeteiligung 
gemäß § 4 Abs. 1 BauGB  vom 16.07.2018  bis 17.08.2018 

Auslegungsbeschluss   am 23.05.2019 

Bekanntmachung der öffentlichen Auslegung 
Gemäß § 3 Abs. 2 BauGB   am 31.05.2019 

Öffentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans 
gemäß § 3 Abs. 2 BauGB  vom 17.06.2019  bis 19.07.2019 

Behördenbeteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans 
Gemäß § 4 Abs. 2 BauGB, mit Schreiben  vom 17.06.2019  bis 19.07.2019 

Erneute Bekanntmachung der öffentlichen Auslegung (verkürzt) 
gemäß § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4a Abs. 3 BauGB  am 13.09.2019 

Erneute Öffentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans (verkürzt) 
gemäß § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4a Abs. 3 BauGB vom 23.09.2019  bis 07.10.2019 

Erneute Behördenbeteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans (verkürzt) 
gemäß § 4 Abs. 2 BauGB sowie § 4a Abs. 3 BauGB vom 23.09.2019  bis 07.10.2019 

Prüfung und Entscheidung über die fristgemäß eingegangenen 
Stellungnahmen und Beschluss des Bebauungsplans gemäß 
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung durch die Stadtverordnetenver- 
sammlung  am 12.12.2019 

Ausfertigung 

Es wird bestätigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit 
den Beschlüssen der Stadtverordnetenversammlung übereinstimmt 

Langen, .................. 

.................................................. 
Bürgermeister Frieder Gebhardt 

Inkrafttreten des Bebauungsplans durch amtliche Bekanntmachung 
gemäß § 10 Abs. 3 BauGB   am ................ 

Langen, .................. 

.................................................. 
Bürgermeister Frieder Gebhardt 

Der Bebauungsplan mit zugehöriger Begründung sowie den DIN-Normen, die den Inhalt von 
Festsetzungen des Bebauungsplans konkretisieren, kann im Rathaus der Stadt Langen, 
Fachdienst 13, Bauwesen, Stadt- und Umweltplanung, 3.Obergeschoss, Raum 336, Südliche 
Ringstraße 80, 63225 Langen (Hessen), während der allgemeinen Dienststunden montags bis 
freitags von 08:00 Uhr bis 12:00 Uhr sowie dienstags und donnerstags von 13:30 Uhr bis 16:00 
Uhr eingesehen werden.

Planzeichnung




