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Art der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB,
88 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

@

Allgemeine Wohngebiete
(8 4 BauNVvO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

Fullschema der Nutzungsschablone

WA

04108

Il o

FH max. 11,50 m

THmax.7.50 m

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)
Verhaltnis der Gberbaubaren Verhaltnis der Summe der Geschoss-
Flache zur Grundstiicksflache flachen zur Grundstlicksflache

Anzahl der Vollgeschosse Bauweise

Bauliche Hohe

Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Einfahrtbereich

Grinflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Grinflachen

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen: Straucher

@

Erhaltung: Baume

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(8 9 Abs. 7 BauGB)

Nachrichtlich
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Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Gemal § 4 Abs. 1 BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete (WA) vorwiegend dem Wohnen.
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Zulassig sind entsprechend § 4 Abs. 2 BauNVO:
- Wohngebaude.

Ausnahmsweise zulassig sind gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO:
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Folgende Nutzungen nach § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO werden im Plangebiet ausgeschlossen:

- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Anlagen fir Verwaltung,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.
MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 88 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (8§ 16 Abs. 2, Nr. 1 und § 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in der Nutzungsschablone angegeben. Grundsatzlich gilt fir das gesamte
Plangebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35.

Geschossflachenzahl (8 16 11 Nr. 2 und § 20 BauNVO)
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 0,9 festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen (8 16 Il Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Es ist eine zwei-geschossige Bauweise zulassig. Dachgeschosse, Gauben sowie Staffelgeschosse sind
zulassig.

Ein Kellergeschoss ist unter Berlicksichtigung der Hessischen Bauordnung (HBO) zulassig jedoch nicht als
Vollgeschoss.

Abhangig von der Dachform und der realisierten Zahl der Vollgeschosse werden die folgenden Firsthohen
(FH) bzw. Traufhéhen (TH) der Gebaude als Hochstmal Uber die Bezugshohe festgesetzt.

- Zahl der Vollgeschosse: I
- FH Gebaude als Hochstmal3: 11,50 m

- TH Gebaude als HéchstmalR: 7,50 m

Definition Traufhdhe:

Die Traufhdhe, auch AuRBenwandhohe, bezeichnet den Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut. Bei
einem Staffelgeschoss bemisst sich die Traufhéhe ab der oberen Dachhaut des obersten Vollgeschosses.

Definition Firsthohe:
Die Firsthéhe ist die hochste Dachkante.

Die Ermittlung der Bezugshdhe bemisst sich an dem Punkt an der Oberkante der angrenzenden
ErschlieBungsstral3e, der wie folgt zu ermitteln ist: Eine von der Mitte der StralRenfassade ausgehende,
rechtwinklig zu der Geb&audeflucht gedachte Linie ist mit der zum Gebéaude nachstgelegenen Stral3enachse
zum Schnitt zubringen. Der erlangte Schnittpunkt ist der Hohenbezugspunkt fir das Gebaude.

Nebenanlagen durfen die Hauptgebaude nicht Gberragen.
Bauweise, Baugrenzen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

Bauweise
Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt.
Im ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Einzelhduser (E) sowie Doppelhauser (D) zulassig.

Uberbaubare / nicht tiberbaubare Grundstiicksgrenzen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Planteil durch die Festsetzungen von Baugrenzen bestimmt.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal wie z.B. Balkone wird gem. § 23 Abs. 2 BauNVO
bis zu einer Tiefe von 1,50 m zugelassen.

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanalgen, Stellplatze, Carports und
Garagen zulassig.

Nebenanlagen - Stellplatze, Garagen und Einfahrten (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Vorbereiche von Garagen und Carports sind so anzuordnen, dass ein Abstand zur 6ffentlichen
Verkehrsflache (Stral3e) von mindestens 5,00 m eingehalten wird.

Fur die Stellplatznachweise gelten die Festsetzungen der Satzung Uber die Schaffung von Stellplatzen in der
Gemeinde Kalbach (Stellplatzsatzung) in der jeweils glltigen Fassung.

Zufahrten bzw. Ein- und Ausfahrten zu den Baugrundstticken sind im Planteil gekennzeichnet und von der
StralRe ,Hollweg" aus zulassig.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1, Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Festsetzungen fur Pflanzungen auf privaten Baugrundstiicken
Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind géartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Innerhalb der ausgewiesen privaten Grunflache mit der Kennzeichnung (a) ist eine 3 Meter breite 2-reihige
Hecke mit einem Pflanzabstand von 1,5 m in der Reihe und 1,0 m zwischen den Reihen auszufuhren. Die
Pflanzungen sind ausschlief3lich mit einheimischen und standortgerechten Strauchern anzulegen.

Innerhalb der ausgewiesenen privaten Grinflache (b) ist der dargestellte Bestandbaum zu schiitzen und zu
erhalten und bei Abgangigkeit zu ersetzen. Die DIN 18 920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen* ist zu beachten. Die Griinflache ist als artenreiche Blumenwiese
anzulegen und zu entwickeln.

Auf jedem Baugrundstiick ist, je 250 m2 nicht Uberbaute Flache, mindestens 1 Baum zu pflanzen.

Die Pflanzung von Nadelgehdlzen (Koniferen) ist nur vereinzelt zulassig und darf 10% der Pflanzungen
innerhalb eines Grundstuickes nicht tberschreiten.

In Vorgarten sind Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder-schittungen von mehr als 1 m2 Flache
unzulassig, soweit sie auf einem (Unkraut-)Vlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung
aufgebracht werden und - nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne
Material als hauptsachliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird oder soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz
am Gebaude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm
oder entsprechend dem jeweiligen Dachuberstand.

Die Einhaltung der Festsetzungen ist durch einen qualifizierten Freiflachenplan zum Bauantrag
nachzuweisen. Die PflanzmaRnahmen sind im zeitlichen Zusammenhang mit der Baumal3nahme
durchzufuihren, d.h. spatestens in der dem Abschluss der Bauarbeiten folgenden Vegetationsperiode.

Arten- und Biotopschutz

Geholzfallungen/-entfernungen durfen nur auf3erhalb der Brutzeiten von gehdlzbriitenden Vogelarten
(d.h. ausschlieRlich zwischen dem 01.10. und dem 28.02. eines jeden Jahres) erfolgen.

Die Brut- und Setzzeit der wild lebenden Vogelarten ist wahrend der Frihlingsmonate zu berlcksichtigen,
das heif3t: Bei Baubeginn zwischen 1. April und 31. August ist der gesamte bisher landwirtschaftlich genutzte
Planungsraum einschliefRlich vorhandener Feld- und Wegraine sowie die vorhandenen Wiesen in
2-wochigem Abstand, ab Ende Marz, regelmafig umzubrechen oder zu méhen.

An das Baufeld angrenzende Vegetationsflachen (ruderale Sdume und Gehdlze sowie landwirtschaftliche
Flachen) sind vor mechanischen Schadigungen durch geeignete Biotopschutzmal3nahmen nach
DIN 18920 und R-SBB zu schitzen.

Zum Schutz der Lebewesen vor Beleuchtung, gem. 8 4 HeNatG und zur Minderung der Umweltbelastung
durch kinstliches Licht, ist AuRenbeleuchtung auf ein rein funktionelles Mal3 zu beschranken.

Empfohlen werden ausschlief3lich vollabgeschirmte Leuchten mit einer Farbtemperatur von
max. 2700 Kelvin (K), besser max. 2200 K, die im installierten Zustand unter der Horizontalen abstrahlen
(0 % Upward Light Ration = gerichtete Strahlung auf die Nutzflache).

Unzulassig sind rundum strahlende Leuchten wie Kugelleuchten, freistrahlende Rohren,
flachige Fassadenanstrahlungen sowie beleuchtete oder selbstleuchtende Werbeschilder
gem. 8 4i.V.m. 8 35 Abs. 1 Satz 1 HeNatG und § 91 HBO.

Zur Vermeidung von Streulicht und Reflektionen sind auf den privaten Flachen die Lichtpunkthéhen niedrig
zu halten (max. 2,50 m) und der Lichtstrom angemessen niedrig zu wahlen und auf max. 300 Lumen fir die
zu beleuchtende Flache zu begrenzen. Aul3erdem soll die Beleuchtungsdauer rein auf die Nutzungszeit
begrenzt sein, z.B. durch Schalter, Zeitschaltuhren oder gut eingestellter Bewegungsmelder.

Die Errichtung grof3flachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer
zusammenhé&ngenden Glasflache von mehr als 20 m2 ist zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden
in der Regel unzulassig (8 37 Abs. (2) HeNatG). Weiterhin sind bei Neubau und grundlegender Sanierung
bestehender Baukdrper gro3flachige und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar
sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird (8§ 37 Abs. (3) HeNatG).
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Auf Erméchtigungsgrundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 91 Abs. 3 Satz 1 HBO
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Gebéaudegestalt (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Dachform und Dachneigung

Als Dachform und Dachneigung sind zulassig:

- Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 15° bis 45°
- Flachdacher mit einer Dachneigung von 0°
- Pultdacher mit einer Dachneigung von 7-10°

- versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von 7-30°.

Dachgauben, die eine Lange von hochstens 2/3 der Gesamtlange des Daches nicht Uiberschreiten, sind
zulassig. Die max. Hohe der senkrechten GaubenauRenwand tber der Dachhaut darf 1/3 der
Dachgesamthdhe, gemessen von der Traufe bis zur Firstebene, nicht Uberschreiten. Die max. Gesamththe
der Gaube darf 1,50 m nicht Uberschreiten. Der seitliche Abstand von Ortgang bzw. Grat-/Kehllinie muss
mindestens 1,50 m betragen.

Diese Regeln gelten sinngemal auch fur Dacheinschnitte zur Ausbildung von Dachterrassen bzw. Loggien.

Dachgestaltung

Als Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen und roten Farbtonen
(schwarz, braun, anthrazit, dunkelrot) sowie dauerhafte Begrinungen zulassig.

Bei Doppelhéusern sind die einzelnen Hauser mit gleicher Firsththe, Dachneigung und Dacheindeckung
einheitlich auszufihren.

Die Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen sind grundséatzlich zulassig. Hierfir darf die max. zulassige
Geb&audehthe um bis zu 1,0 m Uberschritten werden.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung bis zu 15 Grad sind extensiv gemaf3 den
nachstehenden Artenempfehlungen zu begriinen und zu pflegen bzw. zu warten (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).
Die Vegetationstragschicht muss eine Machtigkeit von mindestens 10 cm aufweisen. Die Bewéasserung soll
ausschlief3lich mit Niederschlagswasser erfolgen. Aussparungen der Dachbegriinung fir notwendige
Dachaufbauten und technische Anlagen wie Heizung-, Reinigungs- und Luftungsanlagen oder fur
Photovoltaikstander sind zuléssig. Bei der Anlage von Dachbegriinungen ist regionales Saat- und Pflanzgut
zu verwenden.

Fassaden

Wandverkleidungen und AuBRenwandflachen mit glanzenden oder reflektierenden Materialien sind unzuléssig.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (8 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Bezuglich Stellplatze bzw. Garagen gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Kalbach in der aktuell giltigen
Fassung.

Stellplatze sind in wasser- und luftdurchlassigen Materialien (z.B. Drainpflaster, Rasengittersteine oder
Rasenpflaster mit mind. 3 cm Rasenfuge etc.) herzustellen.

Grundstiicksfreiflachen (8§ 91 Abs. 1 Nr. 5HBO)

Die Grundsticksfreiflachen sind géartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Flachenbefestigungen sind zu
minimieren. Befestigungen der Zufahrten und Stellplatze sollten in offenfugigen bzw. durchlassigen
Materialien (z.B. Rasenfugenpflaster, Schotterdecke) hergestellt werden.

Aufschittungen bzw. Abgrabungen sind nur bis zu einer Hohe von max. 1,5 m Uber oder unter natirlicher
Geléandeoberkante zulassig. Stitzmauern sind bis zu einer max. Héhe von 1,5 m zulassig. Im Bereich der
Abstandsflache gilt die Hessische Bauordnung (HBO).

Einfriedungen (8 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Es sind Einfriedungen in transparenter Form bis zu einer Héhe von 1,60 m zul&ssig. Ein
Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten, Mauer- und Betonsockel sind nur stra3enseitig zulassig.

C ALLGEMEINE HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. Wasserwirtschaft / Grundwasser / Niederschlagswasser

Zum Schutz des Grundwassers wird auf die Allgemeine Sorgfaltspflichten im Sinne des
8§ 5 Wasserhaushaltgesetz (WHG) verwiesen, welche zu beachten sind.

Der Geltungsbereich befindet sich im festgesetzten Trinkwasserschutzgebiet ,WSG TB Eichenried”

in der Schutzzone lll. Die entsprechende Verordnung vom 24.02.2025 (StAnz. Fir das Land Hessen Nr. 17
vom 21.04.2025 S.514) ist zu beachten. Die fir die jeweiligen Schutzzonen geltenden Verbote und Gebote
sind zwingend einzuhalten.

Aus wasserrechtlicher Sicht hat die ortsnahe Verwertung des anfallenden Niederschlagswassers Vorrang vor
der Einleitung in ein FlieRgewasser bzw. Kanalisation. Falls die Untergrundverhéaltnisse eine gezielte
Versickerung nicht zulassen, ist vor der Einleitung eine Rickhaltung vorzusehen. Die fehlende
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ist nachzuweisen.

Vor einer Einleitung in den Mischwasserkanal ist eine Verwertung, Rickhaltung und/oder Versickerung, auch im
Hinblick auf eine mdgliche Einfuhrung der gesplitteten Abwassergebuihr, zu prifen.

2. Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegensténde, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. hessenARCHAOLOGIE, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind bis zum Ablauf einer Woche in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (8 21 Abs. 3 HDSchG).

3. Altlasten und Bodenschutz

Ergeben sich im Zuge von Bodeneingriffen Hinweise auf schadstoffbedingte schadliche Bodenveranderungen,
ist im Sinne der Mitwirkungspflichten nach § 4 (2) HAItBodSchG die zustandige Bodenschutzbehdrde zur
Abstimmung des weiteren Vorgehens hinzuzuziehen.

Bei der Umsetzung der Planung sind die vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz (HMUKLYV, 2018) herausgegebenen Merkblatter "Bodenschutz fur Bauausfihrende" und
"Bodenschutz fur Hauslebauer" zu beachten.

Im Hinblick auf die ordnungsgemafe Abfallentsorgung flr mineralische Abfélle wird auf die Vorgaben der seit
01.08.2023 geltenden Ersatzbaustoffverordnung (EBV) vom 09.07.2021 (BGBI | s. 2598) hingewiesen.

Die EBV enthélt u. a. die Anforderungen an die getrennte Sammlung von mineralischen Abfallen aus
technischen Bauwerken sowie die Anforderungen an den Einbau von zuldssigen mineralischen Ersatzbaustoffen
in technischen Bauwerken (z. B. Errichtung eines Walles mit Bodenmaterial bzw. Erdaushub) und sonstige
Verpflichtungen (z. B. Anzeigepflichten). Hierzu wird auf die Infoblatter der Regierungsprasidien zur
Ersatzbaustoffverordnung unter folgendem Link:
https://rp-giessen.hessen.de/umwelt/abfall/abfallnews/ersatzbau-stoffverordnung (Abfall -> Abfallnews ->
Ersatzbaustoffe) verwiesen.

Bei der Bauausfiihrung sind die vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz (HMUKLV) herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fur Hauslebauer* und ,Bodenschutz
fur Bauausfuhrende® zu beachten.

Nach 8§ 1 des Bundes-Bodenschutzgesetzes BBodSchG) sind bei Bauvorhaben die Funktionen des Bodens
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen.

Im Sinne des § 202 BauGB ist der auf den Flurstiicken vorhandene humose Oberboden (Mutterboden) in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Erfolgt die Verwertung des Oberbodens durch Auf- oder Einbringen auf oder in eine durchwurzelbare
Bodenschicht, sind die Anforderungen des § 7i.V.m. § 6 der BBodSchV zu beachten, ansonsten gelten die
Anforderungen der jeweils annehmenden Stellen.

4. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bei der Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Pflanzungen sind die Abstande zu den
Nachbargrundstiucken nach § 38 und § 39 NachbG HE (Hessisches Nachbarrechtsgesetz) einzuhalten.
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VERFAHRENSVERMERKE
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Stand vom 05.06.2026

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan der Gemeinde Kalbach, OT Veitsteinbach "Hollweg"
wurde von der Gemeindevertretung am 14.07.2022 gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am __._ . ortsiblich in den "Kalbacher Nachrichten"

sowie im Internet auf der Homepage der Gemeinde Kalbach bekannt gemacht.

. friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblicham __._ .
in den "Kalbacher Nachrichten" bekannt gemacht.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit

vom__. . biseinschl. _. . .

. frihzeitige Beteiligung der Behdérden

Die Beteiligung der Behodrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
wurde eingeleitet durch ein Schreibenvom __. . .

Die Frist zur Abgabe der Stellungnahmen wurde festgelegt aufden .

. Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblicham __._ .
in den "Kalbacher Nachrichten" bekannt gemacht.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit

vom__. . biseinschl. . . .

. Beteiligung der Behdrden

Die Beteiligung der Behodrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
wurde eingeleitet durch ein Schreibenvom . . .

Die Frist zur Abgabe der Stellungnahmen wurde festgelegt aufden .

. Satzungsbeschluss

Der Satzungsbeschluss gem. 8 10 Abs. 1 BauGB erfolgte durch die Gemeindevertretung am __ .
Die Bekanntmachung erfolgte in den "Kalbacher Nachrichten" am ___

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan "Hollweg" der Gemeinde Kalbach
im OT Veitsteinbach in Kraft.

Kalbach, den .

Blrgermeister

Gemeinde Kalbach, Ortsteil Veitsteinbach
Bebauungsplan
"Hollweg"
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