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und die Landesbauordnung in der bei der mafgeblichen offentlichen Auslegung dieses Planes geltenden
Fassung.

Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art und MaRder baulichen Nutzung (§ 9 (1) und (2) BauGB sowie der §§ 1,
4, 6,18 und 19 BauNV0)

Mischgebiete

Schank- und Speisewirfschaffen snd ausschlielich enflang der Bruckfeldstraie zulassig
Gartenbaubefriebe,  Tanksfellen,  Vergnugungsstatten  und  sonstige  Gewerbe-
betriebe sind nicht zulassig

Wohngebiete

Die allgemein zul3ssigen .der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und
Speisewirtschaften” sind nicht zulassig

Die ausnahmsweise zulassigen Nufzungen

- Befriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht storende Gewerbebefriebe

- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubefriebe und

- Tankstellen

sind nicht zulassig

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr.2 BauGB i.V.m. § 14 (1) BauNVO)
Nebenanlagen grafer als 15m? umbauter Raum und Garagen sind nur innerhalb der dberbaubaren
Grundstucksflachen zulassg (§23 (5) BauNV0)

Uberschreitung der GRZ (§19 (&) BauNVO0)
Gebaude, die eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ in Anspruch nehmen, sind mit einer
Dachbegrinung (extensive Dachbegrinung) zu versehen

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (2) BauGB i.V.m. § 18 BauNVO0)

Die Traufhohe (Schnitfpunkt aufgehende AuBenwand mit Dachhaut) und die Firsthohe ist jeweils
vom Anschnitt des bergseitigen natirlichen Gelandes (hochst angeschnittener Gelandepunkt) zu
ermitteln

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 i.V.m. § 1a (3) BauGB)

. Auf der internen MaBnahmenflache A1 ist der festgesetzte Erdwall mit
standortgerechten Strauchern und Baumen zu bepflanzen. Der Pflanzabstand der
Geholze soll 1-15 m betragen, der der Baume min. 10m. Die verblebende Fache ist
extensiv zu pflegen

. Auf der internen MaBnahmenflache A2 ist ein stufig aufgebauter Geholzsaum mit
standorttypischen Strauchern und Baumen zur Ortsrandeingrinung anzulegen. Der
Pflanzabstand der Geholze sall 1-15 m, der Pflanzabstand der Baume min. 10 m betragen

. Auf der externen MaBnahmenflache A3 (Gem Ober-Horgern, Flur 7, Parz. 853/1
tlw) wird eine flache Mulde auf einem Drittel der Flache ausgehoben. Hier werden sich
durch Sukzession nasse Staudenfluren und Rohrichte entwickeln. Die gesamte Flache ist
einer exfensiven Beweidung in Anlehnung an die Bewirfschaftung der angrenzenden
Bereiche zu unferziehen

. Okokonto: Die Stadt wird die Restkompensation uber das Oko-Konta mit der UNB des
Wetteraukreises vertraglich regeln

. Ausgleichsmafinahme fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Der Ausgleich fir de 2 Anderung wird uber das Okokonto der Stadt Munzenberg
erbracht. Der Ausgleichsbedarf befragt 44.000 BWP (Biotopwertpunkte)

. Befestigung von Flachen
Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten, Hofflachen und Millcontainerplatze sind in
wasserdurchlassiger  Bauweise herzustellen zB  Kies, Schotter, Oko-Pflaster,
fugenreiches Pflaster oder Natursteinpflaster. Wenn betriebliche Belange es erfordern,
kann auf ene wasserdurchlassige Bauweise verzichtet werden

. Pro Grundstuck ist mndestens en hochstammiger Obstbaum (Lokasorte) zu pflanzen. Der
unter den Geholzen liegende Grunstreifen ist einer extensiven Nufzung zu unter ziehen

. I den Strafenraumen sind als straBenbegleitende Baume standortgerechte grofkronige
Baume mif einem Mindest-Stammumfang von 18 cm, in einem Regelabstand von 5 - 20 m,
zu pflanzen. Je nach angrenzender Nutzung sind Baumscheiben von mind 4m? pro Baum
oder durchlaufende Pflanzstreifen von mn. 20 m Breite anzulegen und dauerhaft gegen
Uberfahren zu sichern

. Als Grundstucksenfriedung zu Nachbargrundsticken sind nur Hecken und Zaune zulassig,
die das Wechseln von bodengebundenen Kleintieren bis Igelgrofe nicht einschranken

. Straflen- und Wegebelewchtung

Als  StraBen-  und ~ Wegebeleuchtung  sind  ausschlieBlich  Nafrium-
dampfhochdrucklampen od. Typen mit vergleichbarem Lichtspektrum und Lichtdichte zu
ver wenden

Zuordnung der MaBnahmen nach § 9 (1a) BauGB

Die MaBnahmen auf den Ausgleichsflachen A 1 und A 3 werden den ErschlieBungsmanahmen
zugeordnet, die MaBnahmen auf der Ausgleichsflache A 2 den Flachen der WA- und Mschgebiete
Die Uber das Oko-Konto bereitgestellten Oko-Punkte werden den WA- und MI-Gebieten
zugeordnef

Der Eingriff m Bereich des geplanfen Spielplafzgelandes (2. Anderung des BPL) wird uber das
Okokonto der Stadt Munzenberg ausgeglichen

LarmschutzmaBnahmen nach § 9 (1) Nr.24 BauGB

Fur die Westfassade, der an de Bruckfeldstrafle grenzenden Gebaude fur die 1.und 2 Bauzeile
(M-Gebiet mit dahinter liegender WA-Bauzeile) git folgende bauliche Ausfuhrung: Die Fenster
von Aufenthaltsraumen snd schal ld3mmend und mit einer fensterunabhangigen Luftung nach DIN
4109 (Schallschufzklasse Il auszustatten.

Innerhalb der 3 stdlichsten Bauzeilen des Gebietes sind die zur B 88 hin angeordneten Fenster
gem. DIN 4109 (Schallschutzk asse I} auszufuhren. Die Fenster von Aufenthaltsraumen in den
Ober- und Dachgeschossen sind zusatzlich mit einer fensterunabhangigen Liftung nach DN 4109
(Schallschutzklasse 1) auszustatten

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81HBOi.V. mit §
9 (&) BauGB

Gestaltungsfestsetzungen (§ 81 (1) HBO)

Dachform und Dachneigung

In den Allgemeinen Wohngebieten snd nur Pult-, Sattel-, Walm- und Kruppelwalmdacher mit
einer Neigung von 20 - 45° zulassig .

In den Mischgebieten sind alle Dachformen mit einer Neigung von 20 - 38 sowie Flachdacher
zulassig

Ausnahmsweise sind bei Pultdachern von Hauptgebauden auch Dachneiqungen von min. 8°
zulassig FUr Garagen sind Flachdacher grundsatzlich zulassig

Auf der Parzelle 350 sind ausnahmsweise auch fur Hauptgebaude Flachdacher zulassig

Dachaufbauten und —eindeckung

Der Antfeil von Dachgauben und sonstigen Aufbauten bzw. die Brete von Zwerchhausern darf
maximal 1/3 der jeweligen Trauflange befragen. Itre Hohe darf die zu assige Gebaudehohe nicht
uberschreifen

Die Dacheindeckung ist ausschlielich in den Farbtonen rof, brawn, grau und anthrazit zd assig
Unzuassig sind die Farben blau, gelb und grin. Grasdacher bzw. begrinte Dachendeckungen und
Dacheindeckungen mit Znkblech sind ebenfalls zulassig

Werbeanlagen

In M- Gebiefen sind Werbeanlagen auf Dachflachen und auf nicht uberbaubaren
Grundsticksflachen tnzulassig. An Fassaden sind Werbeanlagen und Leuchtreklamen nur bis
1,00 m unter AuBenwandoberkante zulassiq. Die Gesamfqrof3e der Werbeanlagen darf 3% der
Fassadenflache, vor der sie geplant sind, nicht (berschretten. Je Baugrundstick sind max. 2
Werbefahnen an einem Standort konzenfriert bzw. 1 Fahne je 3.000m? Grundstucksflache
zulassig

In WA- Gebieten sind Werbeanlagen nur an der Produktstatte bis zu einer Grof3e von max. 180
m? zulassg Werbeanlagen durfen de Traufhohe des jeweligen Hauptgebaudes nicht
uberschreifen

Werbeanlagen sind innerhalb der Bauverbofszone der Bundesstrafle B488 grundsatzlich
unzulassg

Leuchtreklamen sind aus Verkehrssicherheitsgrinden bundesstraBenseitiq (dh. samtliche von
der B488 einzusehenden Bereiche) nicht zulassig

Die Werbeanlagen durfen nicht de Farben der Verkehrsschider aufweisen

Abfall- und Wertstoffbehalter
Die Aufstellplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind in Gebaude zu integrieren
oder gegen ene allgemeine Zuganglichkeit abzuschrmen

Einfriedigungen
Innerhalb der WA- Gebiete sind Enfriediqungen zum offentlichen Raum hin rur bis zu einer max
Hohe von 1.2 m zulassig

Versorgungsleitungen
Alle Versorgungsleitungen sind ausschlieflich unterirdisch zu verlegen

2. Begrinung von  baulichen  Anlagen  und der

Grundsticksfeiflachen (§ 81 (1) HBO)

Gestaltung

Gebaudebegriinung
21 Uber 50m? grafe, fensterlose, ohne Vor- und Ricksprunge gestalfete Auflenwande sind mit
heimischen standortgerechten Kletterpflanzen oder Rankern zu begrinen

Grundsticksfreiflachen

22 In den Wohngebieten sind mind. 70% der nicht tberbaubaren Grundstucksflache grunordnerisch
zu gestalten. Davon sind 50% mit heimischen Baumen und Strawchern zu begrunen

23 Vorgartenbereiche sind in WA- Gebiefen zusafzlich zu mind. 50% garfnerisch zu gestalten

24 In den Mischgebieten sind auf uberwiegend gewerblich genutzten Grundstucken mind. 20% und
auf uberwiegend zu Wohnzwecken genufzten Grundstucken mind. 35% der nicht uberbaubaren
Grundstiicksflache gartnerisch zu gestalten Davon sind 50% mit heimischen Baumen und
Strauchern zu begrinen

Begrinung von Stellplatzen

25 Auf offenflichen und privaten Parkplatzen ist fur je 5 Stellplatze ein groBkroniger,
standortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang von min. 16 cm auf Pflanzstreifen mit einer
Mindestbreite von 2,50 m oder Baumscheben mit mind. 4,00 m2 unversiegeltem Boden zu pflanzen

C. Kennzeichnungen und Hinweise

1 Ver- und Entsorgungsleitungen
Beider Trassenplanung fur Ver- und Entsorgungsleitungen nach DIN 1998 sowie hinsichtlich der
Baumpflanzungen ist nach dem Merkblatt uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Enfsorgungsleifungen zu verfahren Im Einzelfall ist Rucksprache mit dem zustandigen
Nefzbefreber zu halten

2. Entwasserungsleitungen
Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die allgemein
anerkannfen Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung van
Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswasser”
der Abwasserfechnischen Vereinigung (ATV), die DIN 1986 , Enfwasserungsanlagen fur Gebaude
und Grundstucke” sowie die Abwassersatzung der Stadt zu beachten

. Wasserwirtschaftliche Hinweise

31 Bei der Verwerfung von Oberflachenwasser ist § 51 (3] WHG zu beachten. Eine
grundsticksbezogene Versickerung ist aufgrund der Unftergrundbeschafferheit nicht moglich

32 Das anfdlende Dachflachenwasser ist nach § 55 WHG in Zisternen aufzufangen und als
Brauchwasser zu nutzen Dabei sollte das Zisternenvolumen mit mndestens 25 1/m2 projzierter
Dachflache berechnet werden. Der Uberlauf der Zisterne ist an den Ortskanal anzuschlieflen

32 Sollte wahrend der Baugrubenerstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ablettung
erforderlich werden, ist eine entsprechende Anzeige bei der Unteren Wasserbehorde
erforderlich. Diese entscheidet dariber, ob ene Erlawbnis fur de Grundwasserableitung
beanfragt werden muss

4. Sicherung von Bodendenkmalern gem. § 20 HDSchG
Wenn bei Erdarbeten Bodenderkmaler bekannt werden so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehorde
unverzuglich anzuzeigen

5 Larm
Die Ausweisung des Baugebetes erfolgt in Kennfnis der von der B488 und der Sportanlage
ausgehenden Emissionen. Anspriche und Forderungen gegeniber der Stadt und der Hess
Straflen- und Verkehrsverwaltung konren nicht geltend gemacht werden - auch zu keinem
spateren Zetpunkt

6. Bundesbodenschutzgesetz
Werden im Rahmen von BaumaBnahmen Bodenkontaminationen oder sonstige Beentrachtiqungen
festgestellf, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen kann, so ist umgehend
das Regierungsprasidum Darmstadt, Abt. Staafl. Umweltamt Ffm, der Magistrat der Stadt
Munzenberg, die nachste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des
Wetteraukreises zu benachrichtigen, um die wetere Vorgehensweise abzustimmen

7. Wasserschutzgebiet

Das Plangebief liegt innerhalb der Schutzzone D des Schutzgebietes fur die Heilquellen von Bad
Nauheim Die Verbote und Gebote der Schutzgebiefs
-verordnung vom 26111984 (Staatsanzeiger 48/1984 S. 2352) sind zu befolgen

8. Immissionsschutz

Das Baugebiet ,Bruckfeld IV" liegt innerhalb des Achtungsbereiches des Storfallbetriebes der
Firma Kraupatz GmbH (Grundstuck an Romerhof 3)

Zeichenerklarung der katasteramtlichen Darstellung

———  Grundshucksgrenze FI.5  Bezeichnung der Flurnummer
—=——==  Flurgrenze 77‘ Flurstucksnummer

\:l varhandene Bebauung wp.  Vermessungspunkt
Planunterlagen

Die Grenzen und Bezeichnungen fur die im Geltungshereich

des Bebauungsplanes liegenden Flurstiicke basieren auf den

Daten des amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystems

(ALKIS) der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geainformation.

Aufstellungsheschluss

Nach § 2 Abs. 1 BaulB wurde der Aufstellungsbeschluss durch die
Stadtverordnetenversammlung am .............. gefasst
Das Verfahren der 3. And. erfolgte nach § 13 BauGB.

Birgermeister/-in

Offenlegung

Der Enfwurf wurde nach 3 (2) BauGB
in der Zeit vom ... bis einschlieflich ..................
Die Bekanntmachung erfolgte am

offentlich ausgelegt.

Birgerneister/-in

Satzungsheschluss

Die Beschlussfassung gemal § 10 BauGB erfolgte durch
die Stadtveror dnetenver sammlung
am 03022014

Birgernester/-n

Der Bebauungsplan Fritt mit Bekanntmachung
VOM e 1N KPFE

" Birgemester/-n
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