229
42

~———

259 Ulmenwed

54

759

759 | 759 \ 259 47 229
=\ 99 | 4

Textliche Festsetzungen / Planzeichenerklarung

Teil A: Planungsrechtliche Festsetzungen

Grenze des Geltungsbereiches

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

WA

1 WO

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Es sind folgende Nutzungen nach Absatz 2 zulassig:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen nach Absatz 3 sind unzulassig.

Es ist maximal eine Wohnung je Wohngebaude zulassig, sofern im Plan nicht

anders dargestellt.

Einliegerwohnungen sind unzulassig.

Stellplatze und Garagen (§ 12 (6) BauNVO)

Garagen sind nur auf den dafur gekennzeichneten Flachen oder innerhalb der
Baufenster zulassig. Sofern Garagen innerhalb des Baufensters errichtet wer-
den, ist ein Mindestabstand von 5.0 m zur offentlichen Verkehrsflache einzu-
halten.

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze / Garagen nachzuweisen.

Hintereinander angeordnete Stellplatze sind unzulassig.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Genehmigungspflichtige Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baufenster zu-
lassig. Genehmigungsfreie Nebenanlagen bis maximal 30 cbm sind auch aus-
serhalb der Baufenster zulassig. Es ist nur ein genehmigungsfreies Vorhaben /
Einfamilienhausgrundstick zulassig. Soll dieses auf die Grenze gebaut werden,
bedarf es des schriftlichen Einvernehmens des Nachbarn.

Eine Nebenanlage darf nicht im Vorgartenbereich errichtet werden.

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

GFZ

GRZ

SH

FH

Geschossflachenzahl

Grundflachenzahl

Fur die Ermittlung der GRZ sind alle Grundflachen gemal} § 19 (4) BauNVO

zu berlcksichtigen. Hierzu gehdéren auch bauliche Anlagen wie Kellerabgange,
Terrassen, Wege und genehmigungsfreie Nebenanlagen. Eine Uberschreitung
der GRZ ist unzuldssig. Fur das Hauptgebaude ist als Obergrenze die GRZ von
0.4 einzuhalten. Die uber die GRZ hinausgehenden Flachen sind zu begrunen.

Bei der zur Bemessung der GFZ und GRZ heranzuziehenden Grundstucks-
grofRe sind aulRerhalb des Baugrundstlcks liegende Flachen, die dem Grund-
stuck zugeordnet sind, hinzuzuziehen. Davon ausgenommen ist die Flache
der Tiefgarage sowie die mit einem Geh- und Fahrrecht gekennzeichneten
Flachen.

Zahl der Vollgeschosse, zwingend
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmass, hier zwei

Sockelhohe
Die Sockelhohe darf maximal 0.30 m uber Oberkante Rohfussboden des
Erdgeschosses betragen.

Firsthhe geman § 16 (4) BauNVO

Bezugspunkt

Der Bezugspunkt fur die festgesetzten Sockel- und Firsthohen ist Oberkante
Stralle / Gehweg.

Er ist senkrecht vor der Mittelachse des betroffenen Gebaudes, des Doppel-
hauses oder der Hausgruppe anzusetzen, wenn im Plan nicht anders darge-
stellt.

3. Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicke

> B

Baugrenze

Uberschreitungen der Abstandsflachen sind unzuldssig. Die Regelung erfolgt
gemal § 6 HBO. Ausgenommen davon sind die mit einem Stern gekennzeich-
neten Baufenster. An diesen Stellen darf der seitliche Grenzabstand auf das
Mindestmass von 3.0 m reduziert werden.

Uberschreitungen der Baugrenze sind nur ausnahmsweise zulassig bei Einzel-,

Doppel- und Mehrfamilienhausern. Die maximal zulassige GrofRRe betragt 6.0 m?2.

Alle Stellplatze und Garagen, die im Plan gemal} Planzeichenverordnung dar-
gestellt sind, sind dort auch ohne nachbarliches Einvernehmen zulassig.
Sollen Stellplatze an anderer Stelle vorgesehen werden, sind die Regelungen
nach § 6 HBO zu beachten.

nur Einzelhduser zulassig
nur Doppelhauser zulassig

nur Hausgruppen zulassig

4. Verkehrsflache
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AY

Strallenbegrenzungslinie

Landesstralie

HaupterschlielRungsstralie

Gehweg

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigter Bereich

FuRgangerbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage oder zu Garagen- und Stellplatzhéfen
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Garagen- / Stellplatzzufahrten

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen

Stellplatze
offene Garagen / Carports
Garagen

Gemeinschaftsgarage als Tiefgarage

5. Griinflache

[ 1]
[ ]

b

nicht uberbaubare Flache
offentliche Grinflache

Umgrenzung von Flachen fur Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der gekennzeichneten Flache sind wahlweise folgende Gehdlze
und Baumarten zu pflanzen:

Hainbuche, Pfaffenhiitchen, Haselnuss, Liguster, Schneeball, Wildrose, Hart-
riegel, Holunder, Heckenkirsche, Feldahorn, Esche, Linde.

Entlang der Parzelle 2/2 in Flur 3 sind Erlen und Weiden zu pflanzen.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und son-

stigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der gekennzeichneten Flache sind flachwachsende heimische Strau-
cher wie Rosen, Scheinquitten, Deutzien, Zierjohannisbeeren oder Spieren zu
pflanzen. Das Anpflanzen der vorgesehenen Baume erfolgt in Abstimmung mit
dem Amt fur Stral3en- und Verkehrswesen.

Baume

Die innerhalb des Baugebietes gekennzeichneten Baume sind zu pflanzen. Es
sind alternativ Zierapfel, Zierkirsche, Eberesche, klein- oder grol3kroniger
Ahorn, Linde, Esche, Baumhasel und Hainbuche auszuwahlen.

Der auf dem Quartiersplatz gekennzeichnete Solitarbaum ist mit einem grol3-
kronigen einheimischen Laubbaum wie z. B. Kastanie zu bepflanzen. Der Min-
destumfang in 1,0 m Hohe muf} 20-24 cm betragen.

Hecken
Die privaten Grundstucke am sudlichen Ortsrand sind auf der gesamten Lange
durch eine Hecke aus Hainbuche, Liguster oder WeilBdorn einzugrinen.
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6. Flachen zur Regelung des Wasserabflusses
R2®  Umgrenzung von Fléachen fiir den Wasserabfluss, hier: Versickerungsflachen
mit Groldenangabe

7. Immissionsschutz

Fir alle Gebaudefronten zu Aufenthaltsraumen von Wohnungen wird ein Bauschall-
dammmalf von 45 dB festgesetzt. Fur Buros reduziert sich dieses Maf® um 5 dB.
Die Schalldammmalie sind im Einzelfall nachzuweisen. Der Nachweis regelt sich
nach Tabelle 8-10 DIN 4109.

FUr Decken von Aufenthaltsraumen, die zugleich den oberen Dachabschluf3 bilden
sowie fur Dacher und Dachschragen von ausgebauten Dachraumen gelten die An-
forderungen an die Luftschalldammung fur Au3enbauteile entsprechend Tabelle 8
DIN 4109.

Schutzenswerte Daueraufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109 sind zum Zwecke
einer ausreichenden BelUftung mit schallgedampften Luftern nach VDI Richtlinie
2719 zu versehen. Die geforderten Schalldammmale sind auch bei der Verwendung
von Einbauelementen einzuhalten.

Der Betrieb von flussigen und festen Brennstoffen ist unzulassig. Als Ausnahme
konnen bei freistehenden Einfamilienhausern und bei Doppelhausern Feuerstatten
fur feste Brennstoffe zugelassen werden, wenn die Feuerstatten nur mit trockenem,
naturbelassenem Holz betrieben wird und sie als "schadstoffarme Holzfeuerung"
durch den Zentralverband Sanitar-Heizung-Klima (ZVSHK) zertifiziert ist. Kaminofen
mussen nach DIN 18891 - Bauart 1 - registriert sein und dirfen einen CO-Grenz-
wert von 1,5 g CO/Nm? (bezogen auf 13 % Sauerstoff) nicht Uberschreiten.

Diese Feuerstatten sind nur als Zusatzheizung zulassig.

8. Sonstige Planzeichen

®0@® Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

_g_fl_ mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der
———  angrenzenden Anlieger und der Versorgungsunternehmen
_ gl mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen zugunsten der an-
———  grenzenden Anlieger und der Versorgungsunternehmen

9 mit Gehrecht zu belastende Flachen

M Standorte fur den Mullabtransport

Bauverbotszone
Innerhalb der Bauverbotszone sind alle baulichen Anlagen wie Anbauten,
Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen unzulassig.

AR

Teil B: Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Vorschriften tber die auBere Gestaltung und besondere Anforderungen an
bauliche Anlagen

1.

Dach- und Fassadengestaltung

<—» Hauptfirstrichtung; Nebengiebel mit anderen Firstrichtungen sind nur bei

3.

Hauptdachern mit 25° - 35° zulassig.

Doppelhauser oder Hausgruppen sind in ihrer Dachneigung und -farbe sowie Bau-
tiefe einheitlich auszubilden. Doppelhauser sind in ihrer Trauf- und Firsthohe ein-
heitlich zu gestalten.

Der Erstbauende setzt die fur den spateren Nachbarn einzuhaltenden Kriterien fest.

Die Errichtung von Walm- und Kruppelwalmdachern ist unzulassig.

Die Dachflachen aller Hausgruppen, Mehrfamilienhauser sowie der funf freistehen-
den Einfamilienhauser im Westen sind extensiv zu begriinen. Der begrinte Dach-

flachenanteil muss mindestens 75 % betragen.

Begrunte Dachflachen sind mit einer Dachneigung von 5° - 15°, andere Dacher mit
einer Dachneigung von 25° - 35° auszufuhren.

Hartbedachungen sind in grau oder anthrazit mit nicht spiegeldem Material auszu-

fuhren.

Dachaufbauten bei geneigten Dachern von 25° - 35° sind unzulassig.

Garagen und Carports sind mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen.

Gestaltung der Stellplatze, Zufahrten, Wege und Hofflachen
Fur die Befestigung der Stellplatze, Zufahrten, Terrassen, Wege- und Hofflachen
sind ausschlieldlich versickerungsfahige Ausbauarten zulassig. Dies gilt auch fur
Wege, die im Plan mit einem Geh- bzw. Fahrrecht gekennzeichnet sind. Ein An-
schluss dieser Flachen an den Mischwasserkanal ist unzulassig.

Vorschriften tiber Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Nieder-
schlagswasser

Alles auf Dachflachen anfallende Regenwasser ist in Zisternen zur Regenruckhal-
tung zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen. Das Fassungsvermogen einer
Zisterne hat mindestens 30 I/m? bedachte Grundflache zu betragen. Die Anlage ist
durch einen Notluberlauf an den Regenwasserkanal anzuschliel3en.

Das auf der HaupterschlieBungsstralie sowie den Wohnwegen anfallende Regen-
wasser ist Uber ein Mulden-Rigolen-System zu versickern und an den ostlich des
Baugebietes gelegenen Graben anzuschliel3en.

Einfriedungen

Die Hohe von Einfriedungen darf zum offentlichen Raum maximal 1.20 m und zur
seitlichen Nachbargrenze maximal 1.50 m betragen. Bei Doppelhausern und Haus-
gruppen sowie im Bereich eines Mehrfamilienhauses sind bauliche Einfriedungen
einheitlich zu erstellen. Mauern sind nur bis zu einer maximalen Hohe von 0.50 m
zulassig.
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Terrassentrennwande durfen bei einer maximalen Tiefe von 2.00 m maximal 2.00 m
Hohe betragen. Sie sind bei Hausgruppen und Mehrfamilienhduser einheitlich aus-
zufuhren. Sofern die Terrassentrennwande auf Grundstticksgrenzen stehen sind
sie baugenehmigungspflichtig und das Einvernehmen des Nachbarn ist erforderlich.
Zum offentlichen Raum sind Hecken aus Hainbuche, Liguster oder Weilldorn zu

pflanzen.

Werbeanlagen und Warenautomaten

Werbeanlagen und Warenautomaten sind auf reinen Wohngrundstiicken unzulas-

sig. Fremdwerbung ist generell unzulassig.

Mill- und Wertstofftonnen

Mull- und Wertstofftonnen sind abzuschirmen oder so anzuordnen, dass sie vom

offentlichen Raum nicht unmittelbar einsehbar sind.

Teil

C: Hinweise

1. Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

vorhandene Flurstucksgrenze
vorhandene Gebaude

vorgeschlagene Grundstucksgrenze

2. Wasserver- und -entsorgung

2.1 Die Wasserver- und -entsorgung ist gesichert.

2.2 Der Loschwasserbedarf von 96 m?/h ist gesichert. Der erforderliche Speicherraum
fur eine Loschzeit von mehr als zwei Stunden ist vorhanden.

3. Das Baugebiet liegt vermutlich in der Schutzzone 2 des Flughafens Erlensee. Die
von uberfliegenden Hubschraubern ausgehenden Fluggerauschimmissionen sind
bei den festgesetzten passiven Larmschutzmal3nahmen fur die Wohnhauser be-
rucksichtigt. Ebenso die vom Strallenverkehr ausgehenden Larmimmissionen.
Aktive Larmschutzmal3nahmen, die die Freiraume schutzen, sind gegenuber Flug-
gerauschen unwirksam. Auf diese Immissionen sowie auf geringfligige Uberschrei-
tungen der Nachtwerte aus dem Straldenverkehr wird hingewiesen.

Es konnen keine Forderungen an die Hessische Stral3en- und Verkehrsverwaltung
geltend gemacht werden.

4. Festsetzungen, die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes aufgrund fruherer
Bebauungsplane bestanden, werden durch diesen Bebauungsplan aufgehoben.

5. Denkmalschutz

Samtliche Erdarbeiten, auch die flr weitere ErschlieBungsmafinahmen und fur
den Bau und den Ausbau von Graben und Versickerungsflachen, sind von arch-
aologisch versierten Fachkraften (§ 18 (2) HDSchG) begleiten zu lassen.

. Die Beauftragung fachkundiger Personen ist mit dem Landesamt fir Denkmal-
pflege, Abt. Archaologische und Palaontologische Denkmalpflege, abzustimmen.
. Die Erdarbeiten sind nach Vorgabe dieser archaologisch versierten Fachkrafte

auszuflhren, so dass jederzeit erforderliche Freilegungs-, Bergungs- und Doku-
mentationsarbeiten durchgefiihrt werden kénnen. Das Abziehen des Mutterbo-
dens ist mittels Kettenbagger mit Béschungshobel auszufihren.

. Werden Bodendenkmaler erfasst, ist ausreichend Zeit zur Freilegung und Doku-

mentation der Denkmaler einzurdumen. Baumalinahmen kdnnen nur nach Frei-
gabe durch die Denkmalbehorden begonnen oder fortgesetzt werden.

Die Kosten flr die archaologische Begleitung sowie Malthahmen fir erforder-
liche Bergungs- und DokumentationsmalRnahmen und die Erstellung eines Gra-
bungsberichtes (zweifach) mit Dokumentation sind vom Planbetreiber bzw. Bau-
herrn zu tragen.

Hinweis: Zuwiderhandlungen gegen Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
kénnen als Ordnungswidrigkeit nach § 27 HDSchG oder § 82 HBO geahndet wer-
den, wobei im Einzelfall eine Geldbul3e bis zu 500000 € verhangt werden kann.

Zuwiderhandlungen kénnen auch zu einer sofortigen Baueinstellung nach § 77 HBO

fahren.

Altlasten

Werden bei der Durchfuhrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder son-
stige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und
Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zustandigen Behorden zu informieren.

Oberboden

Der Oberboden sowie kulturfahiger Unterboden ist zu sichern. Diese Bdden sollten

an geeigneter Stelle (Gelande-, Gartengestaltung) sinnvoll wieder eingesetzt werden.

Versickerung

Die Errichtung von zentralen Versickerungsanlagen und die zentrale Versickerung
von Niederschlagswasser aus gemeinsamen Anlagen bedarf der wasserrechtlichen
Genehmigung.

Nicht versickerungsfahiger Boden ist auszutauschen.

Der Planungstrager hat rechtzeitig vor Baubeginn die wasserrechtliche Erlaubnis
bei der zustandigen Wasserbehorde zu beantragen.

Liegenschaftsnachweis

Es wird bescheinigt, dal} die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstlcke
mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters Ubereinstimmen.

(Siegel) (Katasteramt)

Aufstellungsbeschluss und erweiterter Aufstellungsbeschluss

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Aufstellung des Bebauungs-
planes mit erweitertem Geltungsbereich gem. § 2 (1) BauGB wurde von
der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bruchkobel am 11.12.2001,
am 26.02.2002 und am 18.06.2002 beschlossen.

Bruchkobel,

(Siegel) (BUrgermeister)

BUrgerbeteiligung

Die Burgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB wurde am 09.04.2002 durch-
gefuhrt. Die Bekanntmachung der Burgerbeteiligung erfolgte ortsublich im
"Hanauer Anzeiger" am 02.04.2002.

Bruchkobel,

(Siegel) (Burgermeister)

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf § 4 (1) BauGB wurde
vom 09.07.2002 bis einschlieRlich 08.08.2002 durchgefuhrt.

Bruchkobel,

(Siegel) (Burgermeister)

Offentliche Auslegung

Die Stadtverordnetenversammlung hat den Entwurf gem. § 3 (2) BauGB

am 18.06.2002 zur offentlichen Auslegung beschlossen. Die fristgerechte
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung mit Angabe von Ort und Dauer
derselben und dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen nur wahrend
der Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen, erfolgte ortsublich im
"Hanauer Anzeiger" am 29.06.2002.

Die offentliche Auslegung des Entwurfes mit Begrundung auf die Dauer eines
Monats erfolgte gem. § 3 (2) BauGB vom 09.07.2002 bis einschlieflich
08.08.2002.

Bruchkobel,

(Siegel) (Burgermeister)

Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bruchkobel hat diesen
Bebauungsplan gemal} § 10 (1) BauGB und die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen gem. § 87 HBO am 05.11.2002 als Satzung beschlossen.

Bruchkobel,
(Datum)

(Siegel) (Burgermeister)

Bekanntmachung

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemafl} § 10 (3) BauGB
erfolgte ortsublich im "Hanauer Anzeiger" am 23.11.2002

Mit dieser Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Bruchkobel,

- M\1:5000
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Bebauungsplan "Im Peller 1"
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