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Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach

§ 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai
2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist,

der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

15. Januar 2011 (GVBI. | S. 46,180), zuletzt gedndert am 30. November 2015 GVBI. | S.
457), und

der (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert
worden ist.

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind zulassig:

Wohngebéaude, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Raume fiir freie Berufe nach § 13
BauNVO.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
unzuladssig (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO).

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

Héhe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Wandhohe (duRerer Schnittpunkt der Dachhaut mit der Fassade) wird mit maximal
6,50 m festgesetzt.

Die festgesetzte Wandhdohe gilt nicht fir Gauben und Zwerchhauser.

Bezugspunkt
Der Bezugspunkt fur die festgesetzte Wandhohe ist Oberkante Gehweg/StraRe. Er ist
anzusetzen vor der Mittelachse des Gebaudes.

Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO)
Die zulassige GRZ betragt 0,40.

Geschossflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und 6 BauNVO i. V. m. § 20 Abs. 3 BauNVO)

Die zulassige GFZ betragt 0,8.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 und 4 BauNVO)

Baulinie (§ 23 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)
Zufahrten und Wege sind auch auflerhalb der Baugrenzen zulassig.

Fléchen fiir Nebenanlagen, Stellpldatze und Carports
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen, Garagen und Carports sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen
sowie innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Stellplatze sind auch auferhalb der dafiir festgesetzten Flachen zuldssig

Nebenanlagen
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Carports und offene Stellplatze

Planungen, Nutzungsregelungen, MafRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16, 20, 25 und Abs. 1a und Abs. 6 BauGB)

Mindestbepflanzung der Baugebiete
Die Grundsticksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen und auf Dauer zu erhalten.

Es sind je angefangene 300 m? Grundstiicksflache mindestens 1 Laubbaum und 5
Straucher gemaR Artenliste anzupflanzen. Zu erhaltende Baume und Straucher kénnen
angerechnet werden.

Bodenbefestigungen

Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen und Terrassen sind entweder versickerungs-
fahig auszubauen oder so zu befestigen, dass eine seitliche Versickerung tber die
belebte Bodenzone gewahrleistet ist.

Artenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 44 BNatSchG)

Rodungen
Rodungen von Gehdlzen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis Ende Februar zulassig.

Dachmaterialien
Dachflachen dirfen nicht mit Eindeckungen versehen werden, die eine Lésung von
Metallen in das Niederschlagswasser ermdglichen.

Pflanzenvorschlagsliste
Laubbdume (Liste nicht abschlieRend):

Acer campestre Feld-Ahorn Prunus domestica Pflaume

Acer platanoides Spitzahorn Prunus padus Traubenkirsche
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Pyrus communis Kultur-Birne
Carpinus betulus Hainbuche Ouercus robur Stiel-Eiche
Fagus sylvatica Rot-Buche Tilia cordata Winter-Linde
Fraxinus excelsior Gemeine Esche Ulmus glabra Berg-Ulme
Malus domestica Kultur-Apfel Ulmus laevis Flatter-Ulme
Prunus avium Vogel-Kirsche Ulmus minor Feld-Uime

Obstbaume

Pflanzenmindestqualitat:
3x verpflanzt mit Ballen bzw. Drahtballen. Stammumfang 16 - 18 cm

Straucher (Liste nicht abschlieRend):

Cornus sanguinea Roter Hartriegel Rosa cannina Hunds-Rose
Corylus avellana Haselnuss Rubus fruticosus Brombeere
Crataegus monogyna  Eingriffliger WeiRdorn ~ Rubus idaeus Himbeere
Euonymus europaea Europ. Pfaffenhiitchen  Salix caprea Sal-Weide

Lonicera xylosteum Heckenkirsche Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Rote Johannisbeere Gewohnlicher Schneeball

Stachelbeere

Ribes rubrum
Ribes ovacrispa

Viburnum opulus

Pflanzenmindestqualitét:

in der Regel mit Ballen, GréR3e je nach Art. jedoch Mindesthéhe 60 cm
Sonstige Planzeichen

Grenze des Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Art. 81 Abs. 3 HBO)

Dach- und Fassadengestaltung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Firstrichtun
Ist im Plan eine Firstrichtung angegeben, gilt diese fiir den Hauptfirst.

Dachform und Dachneigung
Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 45° bis 50° zulassig.

Von der Dachneigung ausgenommen sind Dachaufbauten und eingeschossige Anbau-
ten wie Eingangsiiberdachungen, Wintergérten, liberdachte Terrassen und Carports.

Garagen und Nebenanlagen sind als Flach- oder Pultdacher bis maximal 15° Dach-
neigung zulassig.

Dachaufbauten
Insgesamt darf der Anteil von Gauben, Zwerchhdusern und quergestellten Giebeln
maximal ein Drittel der jeweiligen Fassadenbreite betragen.

Gauben
Die Breite von Gauben darf ein Drittel der jeweiligen Fassadenbreite nicht Giberschreiten.

Zwerchhauser und quergestellte Giebel
Die Breite von Zwerchhdusern und quergestellten Giebeln darf maximal ein Drittel der
jeweiligen Fassadenbreite aufweisen.

Dacheinschnitte
Dacheinschnitte sind nur zur stralenabgewandten Fassadenseite zulassig.

Dachdeckung
Dacher sind in den Naturfarben bzw. rot bis rotbraun oder anthrazitfarben einzudecken.

Auflenwandgestaltung
Allgemein ist nur mineralischer Putz mit heller Farbgebung zulassig.
Es sind daruiber hinaus auch Natursteinverkleidungen zulassig.

Bei untergeordneten Bauteilen, wie Stiitzmauern, Sockel, Briistungen, Lisenen, Sohl-
bénke, Gesimse, Stltzen u. 4. sind in allen Baugebieten auch Ziegel- und Naturstein-
verblendungen zuldssig. Ausnahmsweise kann auch Sichtbeton zugelassen werden.

Grundstiicksfreiflachen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Einfriedungen

Zur MittelstralRe sind Einfriedungen unzuldssig. Die Einfriedungsh6he an den seitlichen
Grundstiicksgrenzen wird bis zu einer Lénge von 2,50 m ab StraRenbegrenzungslinie auf
1,0 m begrenzt. Danach sind Einfriedungen bis 2,0 m Héhe zuldssig. Mauern sind
unzulassig.

Nicht straRenseitige Einfriedigungen sind mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm
auszufiihren.

Bodenbeldge
Zur Befestigung von Wegen, Terrassen, Stellplatzen und deren Zufahrten diirfen nur

Materialien in hellen Farbténen verwendet werden.

Hinweise

Stellplatzsatzung
(§§ 5 Abs. 1 und 51 Nr. 6 HGO i. V. m. §§ 44 und 81 Abs. 1 HBO)

Es ist die Stellplatzsatzung der Stadt Miinzenberg in der jeweils geltenden Fassung zu
beachten.

Meldungen von Bodendenkmaélern
(§ 21 DSchG)

Bei Erdarbeiten kénnen Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfar-
bungen und Fundgegensténde wie z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt
werden. Diese sind nach § 20 Denkmalschutzgesetz unverziiglich dem Landesamt fiir
Denkmalpflege Hessen, Schloss Biebrich, 65203 Wiesbaden, zu melden. Funde und
Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

Bodenschutz
(§ 9 Abs. 5 Satz 3 BauGB)

Sollten bei den Bauarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5 Bodenschutz West, zu benachrichtigen.

Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt in der Qualitativen Schutzzone Il des Oberhessischen Heil-
quellenschutzbezirks von 1929 und in der Quantitativen Schutzzone D des Heil-
quellenschutzgebietes Bad Nauheim vom 24.10.1984. Die dort enthaltenen Ge- und
Verbote sind zu beachten.

Artenschutz
(§ 44 BNatschG)

Bei Gehélzrodungen sind die allgemeingiiltigen Auflagen und Gesetze zu beachten.
Hohlenbdume sind vor der Entfernung auf Lebensstatten zu untersuchen. Sofern
Héhlenbdume angetroffen werden, ist die untere Naturschutzbehérde zu informieren.
Ggf. erforderliche MaRnahmen sind durchzufiihren. Die gerdumte Flache ist bis zum
Baubeginn freizuhalten. Dariiber hinaus ist grundsatzlich das Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) zu beachten.

Kampfmittel

Vor Beginn der ErschlieBungsmalinahmen ist durch eine geeignete Fachfirma das
Plangebiet auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern zu untersuchen. Sofern
Bombenblindganger vorgefunden werden, sind diese fachmannisch zu entscharfen
und zu entfernen.

Aufhebung geltender Bebauungsplane =
(§ 1 Abs. 8 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 1 BauGB)

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans ersetzt die 4. Anderung des Bebauungs-
plans ,Sanierungsgebiet Teilplan A* die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Sanie-
rungsgebiet Teilplan A®.

Sonstiges

vorhandene Flurstlicksgrenzen

vorhandene Gebaude

Datengrundlage:
Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Verfahrensvermerke

Der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Miinzenberg am
17.04.2018 gemal’ § 2 Abs. 1 BauGB, den Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet
Teilplan A* i.V.m. § 13a BauGB zu andern, wurde am 19.04.2018 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans einschlieRlich der Begriindung in der
Fassung vom 09.04.2018 wurde nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
26.04.2018 bis einschlieBlich 30.05.2018 éffentlich ausgelegt. Die von der
Planung beruhrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
von der 6&ffentlichen Auslegung informiert und im gleichen Zeitraum geman § 4
Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt.

Die Stadt Munzenberg hat mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung
vom 08.06.2018 die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Sanierungsgebiet
Teilplan A“ nach § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

,w: = by ?.\,\
J’f‘g T N\
2 ol e
) rr‘:

t L% 5or.
Stadt Miinzenberg, 08.06.2018. .~ /?f Biirgermeisterin

DY

Ausgefertigt:

Es wird hiermit bestatigt, dass der zeichnerische und textliche Teil der Bebau-
ungsplanénderung in der Fassung vom 04.06.2018 mit dem Satzungsbe-
schluss der Stadtverordnetenversammliung vom 08.06.2018 identisch ist.
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Der Satzungsbeschluss zur 4. Anderung des Bebauungsplans ,Sanierungsge-
biet Teilplan A“ wurde am 14.06.2018 gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Bebauungsplananderung ist damit in Kraft getreten.
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Stadt Miinzenberg, 14.06.2018

STADT MUNZENBERG
LANDKREIS WETTERAUKREIS

4. Anderung des Bebauungsplans
"Sanierungsgebiet Teilplan A"
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