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Zeichenerklarung 2. Mah der baulichen Nutzung

gem. Planzeichenverordnung (PlanZV0)

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzhuches - BauGB -,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO0 -)

Allgemeine Wohngebiete ;
(§ & BauNV0) WA

2

22.

23

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNV0)
Geschofiflachenzahl (GFZ)

GFZ mit Dezimalzahl, als Hochstmal zB.

Grundflachenzahl (GRZ)

GRZ mit Dezimalzahl, zB.
als Hochstmafl

Zahl der Vollgeschosse

romische Ziffer, 7B.
als Hachstmafl

GFZ
06

ORZ
035

31

32

LA

L2

5.2

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO0)

Baugrenze

Offene Bauweise

Verkehrsflachen

1§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
StraBenverkehrsflachen

Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung
Wirtschaftsweg

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung von Flachen
zum Anpflanzen von

Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

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

Pflanzenauswahlliste

Straucher:

WeiRdorn

Hasel

Schiehe

Hartriegel

Rote Heckenkirsche

Echte Brombeere
Schwarzer Holunder
Pfaffenhitchen

(nicht entlang von
angrenzenden Ackerflichen)
Schneeball

(nicht entlang von
angrenzenden Ackerfléchen)
Hundsrose

(nicht entlang von
angrenzenden Ackerflichen)

Heimische Hochstammobstbaume

o o o o — e

Crataegus monogyna
Corylus avellana
Prunus spinosa
Cornus sanguinea
Lonicera xylosteum
Rubus fruticosus
Sambucus nigra
Euonymus europaeus

Viburnum opulus

Rosa canina

Nl AN Y

Ubersichtskarte

Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung
(Planzv0), die hess. Bauordnung (HBO) sowie Verordnungen, in der bei der maBgeblichen
offentlichen Auslegung dieses Planes geltenden Fassung.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergdnzung der zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung werden folgende
Festsetzungen getroffen:

A.

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

15

2.1

22

23

24

25

26

27

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) und (2) BauGB sowie der
§8 1, 4, 6, 18 und 19 BauNVO)

Die Art des Baugebietes ist gem. §4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
GeméaB §4 Abs.1 BauNVO dienen die allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht zuldssig.

Bei Ausnutzung von zwei Vollgeschossen, sind zusatzliche Nichtvoligeschosse oder
Dachterrassen liber dem zweiten Vollgeschoss nicht zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 9 (1) Nr.2 BauGB i. V. m. § 14 (1) BauNVO)

Die nach § 9 (1) Nr. 4 BauGB genannten Stellplatze, Carports und Garagen sind i. V. m. § 23
(5) BauNVO sowohl auf den iberbaubaren als auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig.

Uberschreitung der GRZ (§ 19 (4) BauNVO)

Gem. §19 (4) BauNVO wird bestimmt, dass die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) durch die
Grundflichen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S. des §14
BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 v.H. iiberschritten werden darf. Eine
weitere Uberschreitung ist unzuléssig. Geb3ude, die eine Uberschreitung der festgesetzten
GRZ in Anspruch nehmen, sind mit einer Dachbegriinung (extensive Dachbegriinung) zu
versehen.

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (2) BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)
Die Firsthohe (Gesamtgebaudehohe) darf max. 9,70 m betragen. Die Firsthohe ist jeweils vom Anschnitt
des bergseitigen natUrlichen Gelandes (h6chst angeschnittener Gelandepunkt) zu ermitteln.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 8 (1) Nr. 20
i.v.m. § 1a (3) BauGB)

Kompensationsmagnahmen

Das nach KV ermittelte ein Biotopwertdefizit belauft sich auf 82.325 WP.

Zur Kompensation der ermittelten Eingriffe wird das Okokonto der Fa Weber (Bautrager des Vorhabens)
herangezogen.

Zudem werden folgende eingriffsminimierende Manahmen festgesetzt:

Auf den festgesetzien Pflanzflachen am neuen Siedlungsrand ist eine lockere Laubstrauchhecke mit
standortgerechten Pflanzen gem. Pflanzliste anzulegen. Bei der Pflanzung ist § 40 Hessisches
Nachbarrechtsgesez zu beachten.

Bei allen BaumaRnahmen sind Nisthilfen, zum Beispiel fur Mauersegler, Haussperlinge, Mehlschwalben
und Fledermause, zum Erhalt und zur Entwickiung der dorflichen und dorfrandnahen Tierwelt vorzusehen.
Je Baugrundsttick snd mindestens zwei Nisthilfen anzubringen.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten nach §44 Abs. 1  BNatSchG ist die
Baufeldfreimachung auerhalb der Brutperiode von potenziell vorkommenden Vogel- und
Kleinsaugetierarten gem. § 39 (5) BNatSchG (auBerhalb des Zeitraums vom 01. Marz bis 30 Sept.)
vorzunehmen, um eine evil. erhebliche Stérung von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten
auszuschlieBen.

Als Grundstuckseirfriedung zu Nachbargrundsticken sind nur Hecken und Zaune zulassig, die das
Wechseln von bodengebundenen Kleintieren bis Igelgrofe nicht einschranken. Der Bodenabstand von
Zaunen muss mindzstens 15 cm betragen. Bei der Errichtung von Einfriedigungen ist § 16 Hessisches
Nachbarrechtsgesez zu beachten.

Auf offentlichen und privaten Parkplatzen ist fur je 5 Stellplatze ein groBkroniger, standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen.

Far die StraBen- und Wegebeleuchtung sind energiesparende Lampen, mit geringst- maoglicher
Auswirkung auf die Insekienwelt zu verwenden.

Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten und Hofflachen sind in wasserdurch-lassiger Bauweise herzustellen,
z.B. Kies, Schotter, Oko-Pflaster, fugenreiches Pflaster oder Natursteinpflaster.

Zuordnung der Ma8nahmen nach § 9 (1 a) BauGB

Die AusgleichsmafRnahmen werden zu 30 % den ErschlieBungsmaBnahmen und zu 70% den WA-
Flachen zugeordnel

14

1.2

13

14

3.1
3.2

4.1

4.2

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

6.1

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO i. V. m. § 8 Abs. 4 BauGB

Gestaltungsfestsetzungen

Dachform und Dachneigung

Es sind ausschlieBlich Sattel-, Walm- Zelt-; Pult-, Flach- bzw. flachgeneigte und Krappelwalmdacher mit
einer Dachneigung von 8° - 45° zulassig. Eine Unterschreitung der Dachneigung ist nur far begrante
Dacher zuléssig..Bei eingeschossiger Bauweise sind Dachterrassen bis zu 30 % der Grundflache des
darunter liegenden Geschosses des Hauptgebaudes zulassig.

Dacheindeckung

Die Dacheindeckungen sind nur in den Farbtonen rot, rotbraun oder anthrazit zulassig. Begrunte Dacher
(Grasdacher od. extensiv Begranung) sind ebenfalls zulassig. Die Installation von Solaranlagen jeder Art
bleibt von dieser Vorgabe unberthrt und ist grundsatzlich zulassig.

Grundstacksfreiflachen
Mind. 70% der nicht Gberbaubaren Grundstucksflache sind granordnerisch zu gestalten. Davon sind 50%
mit heimischen B&aumen und Strauchern zu begranen.

Einfriedigungen
Einfriedigungen zum offentlichen Raum hin nur bis zu einer max. Hohe von 1,2 m zulassig.

Kennzeichnungen und Hinweise

Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei der Trassenplanung far Ver- und Entsorgungsleitungen nach DIN 1998 sowie hinsichtlich der
Baumpflanzungen ist nach dem Merkblatt Ober Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen zu verfahren. Im Einzelfall ist Rucksprache mit dem zustandigen Netzbetreiber zu
halten.

Entwisserungsleitungen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die aligemein anerkannten
Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur
dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswasser der
Abwassertechnischen Vereinigung (ATV), die DIN 1986 ,Entwasserungsaniagen fur Gebaude und
Grundstucke® sowie die Abwassersatzung der Stadt zu beachten.

Wasserwirtschaftliche Hinweise

Bei der Verwertung von Oberflachenwasser ist § 51 HWG zu beachten.

Sollte wéhrend der Baugrubenerstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung
erforderlich werden, ist eine entsprechende Anzeige bei der Unteren Wasserbehdrde
erforderlich. Diese entscheidet dariiber, ob eine Erlaubnis fiir die Grundwasserableitung
beantragt werden muss.

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der weiteren Schutzzone III des Trinkwasserschutzgebietes der Stadt
Miinzenberg/Ober-Hérgern (StAnz. 21/08 S. 1346. Die in der Schutzgebietsverordnung
formulierten Verbote sind zu beachten.

Der Planbereich liegt in der Quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes Bad
Nauheim (StAnz. 48/1984 S. 2352) und in der Qualitativen Schutzzone I des Oberhessischen
Heilquellenschutzbezirks vom 07.02.1929 (Hess. Reg.-Blatt Nr. 33). Die Bestimmungen
(Verbote) der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. Dies gilt insbesondere fiir tiefere
Bodeneingriffe (z.B. Durchfithrung von Erdwarmebohrungen fiir Gebdudeheizung).

Bundesbodenschutzgesetz

Liegen Anhaltspunkte fiir eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vor, ist nach Abs. 1
HaltBSchG (vom 28.09.2007) unverziglich die Bodenschutzbehdrde, bzw. das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt als
zusténdige Behdrde zu informieren.

Werden im Rahmen von BaumaBnahmen Bodenkontaminationen oder sonstige
Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fiir Mensch und Umwelt
ausgehen kann, so ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Staatl.
Umweltamt Ffm., der Magistrat der Stadt Miinzenberg, die nachste Polizeidienststelle oder
der Abfallwirtschaftsbetrieb des Wetteraukreises zu benachrichtigen, um die weitere
Vorgehensweise abzustimmen.

Wer Materialien in den Boden einbringt, hat dies gemaB § 4 Abs. 3 HAItBodSchG bei der
Bodenschutzbehérde anzuzeigen, allerdings nur dann, wenn diese MaBnahme nicht ohnehin
Gegenstand einer Zulassung nach anderen Rechtsvorschriften ist und es sich um mehr als 600
m3 Material handelt.

Angezeigt werden muss weiterhin jede SanierungsmaBnahme, wobei § 11 HAItBodSchG eine
Ausnahme fiir Sanierungsfalle vorsieht, bei denen das Ziel schon mit ,einfachen Mitteln®
erreicht werden kann. Im Zweifelsfalle ist jede SanierungsmaBnahme anzuzeigen. Die
angezeigten SanierungsmaBnahmen bediirfen sodann der behérdlichen Zustimmung.

Die Funktionen des Bodens sind in Abstimmung mit den zustédndigen Behdrden nachhaltig zu
sichern oder wiederherzustellen.

Archéologische Denkmalpflege

Bodendenkmaéler gem. § 21 HDSchG

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir
Denkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehorde des
Wetteraukreises unverziiglich anzuzeigen.

Bergbauliche Hinweise

Es ist nicht auszuschlieBen, dass im Rahmen der Bebauung auf alten bergbau gestoBen wird
(s. hierzu Begriindung zum Bpl. Kap. 10).

Zeichenerklarung der katasteramtlichen Darstellung

——  (Grundstucksgrenze FI.5  Bezeichnung der Flurnummer
—w=—0r=  Flurgrenze 319 Flurstucksnummer
b vorhandene Bebauung w.  Vermessungspunkt
Planunterlagen

Die Grenzen und Bezeichnungen fir die im Geltungsbereich

des Bebauungsplanes liegenden Flursticke basieren auf den

Daten des amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystems

(ALKIS) der Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation.

Aufstellungsbeschluss Jeddg -

Nach § 2 Abs. 1 BauGB wurde der Aufstellungsbeschluss durch d(ig
Stadtverordnetenversammlung am 2
10.10.2017 gefasst. B

Bﬁrgermeisferl—in'

Offenlegung

Der Entwurf wurde nach § 3 (2) BauGB

in der Zeit vom 30.10.2017 bis einschlieflich 01.12.2017 Gffentlich adsgele %——

Die Bekanntmachung erfolgte am 20.10.2017. @%ekg? ‘ Q‘—‘

(

T ingermester/n
Satzungsbeschluss
Die Beschlussfassung gemall § 10 BauGB erfolgte durch SR\
die Stadtverordnetenversammlung am 15.12.2017. @ ‘) Yyener)

Der Bebauungsplan tritt mit Bekanntmathungv" \
vom ....ooo.....o..o..... I Kraft.

Burgermeister/-in
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