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Leichenerklarung 24, Hahe baulicher Anlagen
gem. Planzeichenverordnung (PlanZV0) in ... m dber einem Bezugspunkt
_als Hachstmall
Art der baulichen Nutzung Traufhéte Th 2B. TH 450
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO0 - Firsthihe FH zB. FH 9,00m
Allgemeine Wohngebiete - _ "
1§ 4 BaukVO o 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNV0)
Beschrankung der Zahl e
der Wahnungen T 31.  Baugrenze
153 Al 1 e 6 Baue) 32 nur Einzel- und Doppel-
hauser zulassig
Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVv0) L vErkehrsflé[hen
Geschofiflachenzahl GFZ (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
GFZ mit Dezinalzah, als Hichstmal 2B. G2 41 Straflenverkehrsflachen
Grundflachenzahl GRZ L2, Verkehrsflachen beson-
GRZ mit Dezinalzahl, 8. G derer Zweckbesfimmung
als Hachstmaf 03

Zahl der Vollgeschosse

romische Ziffer, z.B.
als Hachstmafl

Verkehrsberuhigter Bereich

Uffentliche Parkplatze

5.1.

6.1.

12
13

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Grunflache

Freizeitgarten

Planungen, Nutzungsregelungen, Mali-
nahmen und Flachen fur Mafinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

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

Anpflanzen:

Baume

Umgrenzung von Flachen 0O O 00T
zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen

O o, o, ) o, )

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

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Mogliche Grundstucksgrenze

Abgrenzung unterschied-
licher Nutzung, z.B. von
Baugebieten, oder Ab-
grenzung des Mafles der
Nutzung innerhalb eines
Baugebietes

(zB. § 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNV0)

14 Flachen fur Versorgungsanlagen

15

16

17

Fachensignatur

Gas | -

-

D

Umgrenzung der Flachen fuy
Nutzungsbeschrankungen odzr
fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bun-
des-Immisionsschutzgesetzes

(§ 5 Abs. 2 Nr. 6 und Abs. 4 BauGB)

Zulassige Hauptfirstrichtung >

Hauptversorgungs- und Hzuptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs6 BauGB)
oberirdisch

unterirdisch —0o—0-

Lage des Ausgleichsgebietes
.Mahried"” in der Gemarkung
Reichelsheim

Rechtsgrundlagen
Das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die

Planzeichenverordnung (PlanzV0) und die Landesbauordnung in der bei der maf3geblichen
offentlichen Auslegung dieses Planes geltenden Fassung.

Textliche Festsetzungen

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§9 BauGB
und BauNV0)

1. Art und Mal3 der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr. 1BauGB und §§ 1-21 BauNV0)

11 Die Art des Baugebietes ist gem. § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.
Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

12 Gem. §19 (4) BauNVO wird bestimmt, daf3 die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) durch
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
iS. des §14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, bis zu 50 v.H. Uberschritten werden
darf. Eine weitere Uberschreitung ist unzulassig.

Bauliche Anlagen, wie Garagen, Nebengebdude etc. durch die die zulassige GRZ
uberschritten wird, sind mit Dachbegrinungen zu versehen. Sonstige Flachen, wie
Wege, Zufahrten etc, die eine Uberschreitung der GRZ nach sich ziehen, sind in
wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

13 Gem. §20 (3) BauNVO sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvoll-
geschossen einschlieflich der zu ihnen gehorenden Treppenraume und einschl. ihrer
Umfassungswande bei der Ermittlung der Geschof3flache mitzurechnen.

14 Gem. §9 (1) Nr. 24 BauGB sind innerhalb der Grundstucke mit festgesetzten
Firstrichtungen nach Norden liegende Fenster von Aufenthaltsraumen im Ober- bzw.
Dachgeschoss nach DIN 4109 (Schallschutzklasse Il auszufuhren. Sollten diese
Aufenthaltsraume keine andere Luftungsmoglichkeit haben als die vorgenannten
Fenster, sind zusatzlich fensterunabhangige Luftungen einzubauen.

15 Gem. §9 (1) Nr. 4 BauGB sind Stellplatze, Carports und Garagen sowohl auf den
uberbaubaren als auch auf den nichtiberbaubaren Grund-sticksflachen zulassig.

2. Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§9 (1) Nr. 25A BauGB)

2.1 Fur die Pflanzung von Einzelbaumen sind standortgerechte heimische Laubbaume
gem. Pflanzliste oder hochstammige Obstbaume an den im Plan eingezeichneten
Baumstandorten zu pflanzen und zu unterhalten.

3. Nutzungsregelungen und Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§9 (1) Nr. 20 BauGB)

31 Der erforderliche Ausgleich von 81642 Wertpunkten wird ber
Kompensationsmafinahmen im Bereich ,Im Mahried” in der Gemarkung Reichelsheim
erbracht. Die Wertpunkte werden iiber das Okokonto der Stadt Reichelsheim
abgerechnet.

32 Zur Gliederung der Fassaden sind uber 30 m? grofie, fensterlose, ohne Vor- und
Rickspriinge gestaltete Auflenwande mit Kletterpflanzen oder Rankern gem.
Pflanzliste zu begrunen.

33 Die Grundstucksstreifen entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind bis zu den
Gebduden gartnerisch anzulegen und zu unterhalten, soweit sie nicht als Zufahrten,
Stellplatzflachen, Zugange oder Sitzplatze genutzt werden. Insgesamt sind 70% der
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen gartnerisch zu gestalten, wobei 50% dieser
Flachen mit Gehdlzen gem. Pflanzliste zu versehen sind. Je Grundstick ist
mindestens ein firstiberschreitender, standortgerechter Laubbaum (gem. Pflanzliste),
oder alternativ dazu ein hochstammiger, regionaltypischer Obstbaum anzupflanzen.

34 Private FuBwege, Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten, Hofflachen, Millcontainer-
platze und Terrassen sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen, z.B. Oko-
Pflaster, fugenreiches Pflaster oder Natursteinpflaster.

35 Im rickwartigen Grundstucksbereich sind Einfriedigungen aus Maschendraht oder
Holz mit Kletterpflanzen und Rankern zu begrunen oder als naturliche, standort-
typische Hecken auszubilden. Der Bodenabstand der Zaune muss mindestens 15 ¢cm
betragen.

3.6 Als StraBen- und Wegebeleuchtung sind ausschlief3lich Natriumdampfhochdruck-
lampen od. Typen mit vergleichbarem Lichtspektrum und Lichtdichte zu verwenden.

3.7 Auf offentlichen und privaten Stellplatzen ist fur je & Stellplatze ein grof3kroniger
heimischer Laubbaum zu pflanzen.

4. Flache fir Freizeitgarten
Je Gartengrundstuck ist der Bau einer Gartenhutte mit einer Grof3e von
max. 24m?2 zulassig (§9 (1) Nr.1 BauGB). Die Gartenhufte ist auf min. 2 Seiten
mit Rankern zu begrunen. Pro Grundstick ist min. 1 hochstammiger
heimischer Obstbaum zu pflanzen.

5 Zuordnung der Ausgleichsmal3nahmen gem. §9 (1a) BauGB
Den offentlichen ErschlieBungsmafinahmen werden 35.700 Wertpunkte (WP) und den
Eingriffen im WA-Gebiet 45.900 WP zugeordnet (Verhaltnis 45/55).

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§81 HBO 1V.m. mit §9 Abs. 4 BauGB)

1. Dachform und Dachneigung

11 Fur Hauptgebaude sind ausschliefilich Sattel-, Pult-, Walm- und Kruppelwalmdacher
mit der durch Planeinschrieb festgesetzten Dachneigung zulassig Garagen und
uberdachte Pkw-Stellplatze (Carports) sind auch mit Flach- und flachgeneigten
Dachern mit einer extensiven Dachbegrinung zulassig.

12 (Gauben mussen mindestens einen Abstand von 150 m von der Giebelwand haben und
durfen nicht breiter als 3,50 m sein. Die Gesamtbreite mehrerer Gauben darf 50 v.H.
der jeweiligen Trauflange nicht uberschreiten.

2. (Gebaudehohen gem. §2 (4) HBO

2.1 Die Traufhohe (Schnittpunkt aufgehende Auflenwand mit Dachhaut) und die
Firsthohe sind jeweils an der Mitte der Grundsticksgrenze von der
Strallenoberkante der zum Grundstuck gehorenden ErschlieBungsstrafle (Mitte
Fahrbahn) zu ermitteln (§ 18 BauNVO0).

2.2 Bei Pultdachern ist fur die zweite TH die festgesetzte Firsthohe maf3geblich.

3. Versorgungsleitungen
3.1 Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

k. Verwertung von Niederschlagswasser

4.1 Das anfallende Dachflachenwasser ist in Zisternen aufzufangen und als
Brauchwasser (zB. zur Toilettenspilung od. Freiflachenbewasserung) zu nutzen. Das
Volumen der Zisternen ist auf 20l/m? versiegelter Grundsticksflache auszulegen.

5 Einfriedigungen:

51 Entflang der ostlichen Baugebietsgrenze (Abgrenzung zu den Parzellen 121 und 134)
sind feste Zaunanlagen mindestens 0,5m von der Grundsticksgrenze in die
Pflanzflachen zurickzusetzen. Fir Pflanzmafinahmen ist das hessische
Nachbarschaftsgesetz zu beachten.

C. Pflanzliste (Artenauswahl)

Fur Bereiche mit Pflanzgeboten wird folgender Rahmen fur
Bepflanzungen festgesetzt:

1 Hochstammige Obstbaume (heimische Sorten)

2. Laubbaume:

Stieleiche Quercus robur
Hainbuche Larpinus betulus
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Traubeneiche Quercus petraea
Espe Populus fremula

3. Straucher:

Hundsrose Rosa canina
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa

Zweigriffliger Weildorn (rataegus laevigala
Eingriffliger Weil3dorn (rataegus monogyna
Hasel Corylus avellana

Schneeball Viburnum opulus
Roter Hartriegel (ornus sanguinea
Feldahorn Acer campestre

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

4. Schnitthecken:

Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas
Feldahorn Acer campestre
Weifidorn Crataequs menogyna

5. Fassadengrun:
Efeu Hedera helix
Jelangerjelieber Lonicera caprifalium
Hopfen Humulus lupulus
Immergrunes Geil3blatt Lonicera henryr
Weinrebe Vifis vinifera
Duft Geifblatt Lonicera heckroti
Blauregen Wisferia sinesis
Kletter Knoterich Polygonum auberti
Wilder Wein Parthenacissus quinguefolia
Dreilappige Zaunrebe Parthenocissus friscuspidata
Waldrebe (lematis vifalba

D. Hinweise

1 Ver-und Entsorgungsleitungen

Bei der Trassenplanung fur Ver- und Entsorgungsleitungen nach DIN 1998 sowie
hinsichtlich der Baumpflanzungen ist nach dem Merkblatt (ber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen zu verfahren.

2. Entwasserungsleifungen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die
allgemein 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 ,Entwasserungsanlagen fiir Gebaude und
Grundstucke” sowie die Abwassersatzung der Stadt zu beachten.

Wasserwirtschaftliche Hinweise

31 Sollte wahrend der Baugrubenerstellung Grundwasser aufgeschlossen und
dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine enfsprechende Anzeige bei der
Unteren Wasserbehorde erforderlich. Diese entscheidet dariber, ob eine
Erlaubnis fur die Grundwasserableitung beantragt werden muss.

k. Sicherung von Bodendenkmalern gem. § 20 HDSchG

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt fur Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde unverziglich anzuzeigen.

5. Larmimmissionen

Die Ausweisung des Baugebietes erfolgt in Kenntnis der von der Sporfanlage
ausgehenden Emissionen. Anspriche oder Forderungen zur Reduzierung der
Emissionen oder fir Schutzmaf3nahmen kannen gegentber der Stadt nicht
geltend gemacht werden - auch zu keinem spateren Zeitpunkt.

6. Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone D des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes
fur die stattlich anerkannten Heilquellen in Bad Nauheim. Hierzu sind die
Bestimmungen (Verbote) der Schutzverordnung vom 24.10.1984 zu beachten.

Ubersichtskarte
(ohne Mafistab)

Leichenerklarung der katasteramtlichen Darstellung

o——o  Grundsticksgrenze FI. 5 Bezeichnung der Flurnummer
=== Flurgrenze ? Flursticksnummer
I—-——_ 7 vorhandene Bebauung ..  Vermessungspunkt

Nachweis des Liegenschaftskatasters

Gemeinde: Keichelshein Gemarkung: Dora - Asseulbied A
Flu: 8 Malistab: 7. 7000

Es wird hiermit bescheinigt, dafl die Grenzen und Bezeichnungen der Flur-
stucke mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters nach dem Stand

vom 74.12.200&" ubereinstimmen. Die Bescheinigung bezieht sich nur

auf den Geltur;@h&réw Bebauungsplanes.

Im Auftrag

Aufstellungsbeschluss

Stadtverordnetenversammlung am 21.07.2005 gefasst.
Die Bekanntmachung erfolgte am 29.07.2005.

Offenlegung

Der Entwurf wurde nach 3 (2) BauGB
in der Zeit vom 12.12.2005 bis 21.01.2006 offentlich ausgelegt.
Die Bekanntmachung erfolgte am 02.12.2005.

Satzungsbeschluss

Die Beschlussfassung gemali § 10 BauGB erfolgf dura
die Stadtverordnetenversammlung \Ferrens
am 16.03.2006. S N ) Y SN AP F

Burgermeister/-in

/)
' Burgnarmenster/fmﬁ?\J

BAULEITPLANUNG DER STADT REICHELSHEIM

MAGISTRAT DER STADT REICHELSHEIM BINGENHEIMER STR. 1 61203 REICHELSHEIM

BEBAUUNGSPLAN NR. 4.09 "OSTLICH DER SCHWARZDORNALLEE"
IM STADTTEIL DORN-ASSENHEIM

OBJEKT NR. MASS-STAB
0510 Rechtswirksame Fassung 1:1.000
BEARBEITUNGSSTAND: Oktaber 2005, Dezember 2005, Marz 2006
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