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A Planungsrechtliche Festsetzungen (em 5913 saucs)

1 Art der baulichen Nutzung gem. s 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1 Reine Wohngebiete WR1 und WR2 (gem. § 4 BauNVvO)

Zulassig sind Wohngebaude.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die

Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende

Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind Anlagen fur kirchliche Zwecke.

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

2.1 Reines Wohngebiet WR1

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 0,8.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt hochstens 2+D.

2.2 Reines Wohngebiet WR2

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,2.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt hochstens 2+D.

3 Bauweise und uberbaubare und nicht tiberbaubare

Grundstucksflachen (gem. § 9 (1) Nr.2 BauGB)

3.1 Bauweise

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

3.3 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch die Firstrichtung in der Planzeichnung festgesetzt.

4 Stellplatze, Garagen und Carports (gem. §9 (1) Nr. 4 BauGB)

Stellplatze, Garagen und Carports sind in den Uberbaubaren und in den nicht Uberbaubaren

Grundstucksflachen zulassig.

5 Anzahl der Wohneinheiten (gem. § 9 (1) Nr. 6. BauGB)

Die zulassige Zahl der Wohneinheiten betragt bis zu einer GrundstucksgroRe von 2.000 m?

hochstens eins plus eine Einliegerwohnung.

6 Verkehrsflachen gem. s 9 (1) Nr.11 BauGB)

Siehe Einzeichnungen im Plan. Es wird eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung

,verkehrsberuhigt® festgesetzt.

Entlang dieser Verkehrsflache sind in regelmaRigem Abstand insgesamt 10 grof3- bis mittelkronige
Laubbaume mit einer unbefestigten Mindestpflanzflache von 6 m? zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Es gelten folgende Mindestqualitaten: Hochstamm 3 x verpflanzt mit Ballen,

Stammumfang mind. 16/18.

Die Beachtung der Pflanzlisten wird empfohlen (siehe Teil C: Hinweise).

7 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft gem. s 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB in Verbindung mit §3 (4) und § 5 HENatG)

7.1 Erhalt von Baumhecken

Siehe Einzeichnungen im Plan.

Die in den dafur festgesetzten Flachen vorhandenen Baumhecken und sie aufbauende Baume
sind innerhalb ihrer naturlichen Lebensdauer zu erhalten, solange keine Gefahr von ihnen ausgeht.
Sollten die Baume abgestorben sein, muss an gleicher Stelle erneut ein Baum gemaf Artenliste in
den Hinweisen gepflanzt werden. Bei Bauarbeiten im Kronenbereich dieser Baume sind geeignete
Malinahmen zu deren Schutz zu treffen. Bei Erdarbeiten ist dringend darauf zu achten, dass der

Wurzelraum der Baume nicht geschadigt wird.

7.2 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBRnahmen auf Bauflachen

7.2.1 Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen der Reinen Wohngebiete WR

In den Reinen Wohngebieten WR1 und WR2 werden fur die nicht Uberbaute Grundstucksflachen

folgende Mindestbepflanzungen festgesetzt. Die Mindestqualitaten sind zu beachten.
¢ Anpflanzen von Baumen je 100 gm nicht Uberbauter Grundstucksflache: 1 Obstbaum.

e Vorhandene und nach Realisierung der Mallihahme erhaltene Obstbdume werden auf die
Anzahl der zu pflanzenden Obstbaume angerechnet. Die Pflanzungen sind zu pflegen und

dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen vorzusehen.

Fur Begrunungsmafinahmen im Geltungsbereich sind einheimische und standortgerechte Geholze

zu verwenden. Es gelten folgende Mindestqualitaten:
e Baume: Hochstamm 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mind. 16/18.
e Straucher: Hohe 60-100 cm, 2 x verpflanzt.

Die Beachtung der Pflanzlisten wird empfohlen (siehe Teil C: Hinweise).

7.3 MaRnahmen aus der artenschutzrechtlichen Folgenbewaltigung (gem. § 44 BNatSchG)

7.3.1Erhalt des sich westlich anschlieBenden Baumbestandes im Bereich des Hohlweges

(M1)

Entlang der Boschungen eines tief eingeschnitten Hohlweges, der die westliche Grenze des
Geltungsbereichs begrenzt, befindet sich ein groflachiger Baumbestand mit teilweise alten
Kirschen und Weiden. Dieser Gehodlzbestand bleibt abgesehen von abgangigen Altbaumen, die
aus Grunden der reliefbedingt geringen Standfestigkeit, der Verkehrssicherungspflicht und

Gefahrenabwehr entnommen werden mussen, insgesamt als Lebensraum erhalten.

Damit ist fur die GeblUsch brutenden europaischen Vogelarten der Lebensraum als gesichert
anzusehen. Da die Fledermause vor allem die baumartig ausgepragten Bereiche als
Nahrungsraum nutzen, ist bei Rodung des Bestandes von einem Verlust von Nahrungsflachen
auszugehen. Die Mobilitat der nachgewiesenen Arten sowie die den Planungsraum umgebenden
Strukturen fuhrt aber dazu, dass es nicht zu einer deutlichen Beeintrachtigung der

Fledermausarten kommt.

7.3.2 Zeitliche Einschrankung fiir Rodungsarbeiten (M2)

Rodungsarbeiten fur die Reduktion des Geholz- und Gebuschbestandes innerhalb des
Planungsraumes sind aufRerhalb der Brutzeit der Vogel durchzufihren. Fur den Zeitraum zwischen
dem 01. Marz und 30. September sind keine Rodungen vorzunehmen. Eine Rodung innerhalb
dieses Zeitraumes fuhrt in jedem Fall zur Zerstorung von Nestern und damit zur Einschlagigkeit

eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes.

7.3.3 Schaffung von Nisthilfen fur europaische Vogelarten (M3)

Der Verlust an natirlichen Hohlen innerhalb des Streuobstbestandes ist durch das Anbringen
kinstlicher Nisthohlen vorauslaufend auszugleichen. Als geeigneter Standort werden die zum
Erhalt der vorhandenen Baumhecken am Westrand des Gebietes festgesetzten Flachen und sie

aufbauende Baume benannt. Hier sollen insgesamt 20 kunstliche Nisthohlen angebracht werden.

8 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz,

zur Vermeidung oder Minderung schadlicher Umwelteinflisse

(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

8.1 Luftreinhaltung

Geruche emittierende Anlagen (z.B. Mulltonnenplatze, Lagerflache usw.) sind dem Stand der
Technik so aufzustellen, zu errichten und zu betreiben (z.B. Kapselung, Einhausung, Aufstellung
entfernt schitzenswerter Daueraufenthaltsraume bzw. Daueraufenthaltsplatze), dass es zu keinen

Gesundheitsgefahrdungen oder erheblichen Belastigungen kommt.

8.2 Larmschutz

Gerausche emittierende Kuhl-, Heizungs-, Luftungs-, Pumpen- und Filteranlagen (z.B.
Klimaanlagen, Warmepumpen) und vergleichbare Anlagen durfen an der Grenze des eigenen
Grundstucks keinen hoheren Schalldruckpegel, gemessen als Beurteilungspegel nach TA-Larm,

als 39 dB(A) am Tag und 29 dB(A) in der Nacht aufweisen.

8.3 Lichtimmissionen

Vor Einbau Sonnenlichtreflektionen verursachender Bauelemente und technischer Anlagen (z.B.

verspiegelte Glaser, Photovoltaikanlagen) ist deren Blendwirkung auf schitzenswerte
Daueraufenthaltsflachen und -raume nach der ,Richtlinie zur Messung und Beurteilung von
Lichtimmissionen“ des Landerausschusses fur Immissionsschutz (LAl) zu Uberprufen. Ergibt die
Prufung, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Blendung zu beflirchten sind, ist der Einbau

solcher Elemente bzw. Anlagen unzulassig.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht sind helle, weit reichende kunstliche
Lichtquellen sowie der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht

unzulassig.

Die offentliche wund private Aullenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und

insektenvertraglich (UV-Armes Lichtspektrum) zu installieren. Die Leuchten missen staubdicht und
so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt. Eine
schutzbedurftigen

direkte benachbarten

Daueraufenthaltsraumen aus ist durch geeignete Lichtpunkthohe, Neigungswinkel der Leuchten,

Blickverbindung zZu Lichtquellen von

Reflektoren, Blenden usw. 2zu vermeiden. An Offentlichen Verkehrsflachen sind
Natrium-Hochdrucklampen oder LED-Leuchten zu verwenden. Dies gilt auch fur die Beleuchtung
privater Wege, wenn sie nach Umfang und Dauer ahnlich der offentlichen Strallenbeleuchtung
betrieben wird. Ansonsten sind in Ubrigen Aulienbereichen (z.B. Auflenbeleuchtung von
Gebauden) Kompaktleuchtstofflampen in Warmtdénen einzusetzen, deren Betriebszeit durch

Zeitschaltung soweit wie moglich zu verkurzen ist.

durfen  nicht direkt vor den Fenstern von  schutzbedurftigen

Daueraufenthaltsraumen nach DIN 4109, stark reflektierenden Fassaden oder in Gehodlzgruppen

Auldenleuchten

angebracht werden.

Fur groRere Platze, die gleichmalig ausgeleuchtet werden sollten, sind Scheinwerfer mit
asymmetrischer Lichtverteilung zu verwenden, die oberhalb von 85° Ausstrahlungswinkel (zur

Vertikalen) kein Licht abgeben.

9 Sonstige Festsetzungen

9.1 Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (gem. § 9 (1) Nr.21 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fur Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Versorgungstragers Stadtwerke Gelnhausen GmbH ist auf ihrer gesamten Breite von der

Bebauung freizuhalten.

B Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 81 (3) HBO)

1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Ebenerdige Stellplatze sind mit luft- und wasserdurchlassigem Belag (Pflaster, Okosteinen, bzw.
Rasengittersteinen) zu befestigen. Bituminose Belage wie Asphalt oder Ortbetonflachen sind nicht
zulassig. Andere Belage konnen verlangt werden, wenn dies zum Schutz des Grundwassers oder

aus Grunden der Denkmalpflege erforderlich ist.

Stellplatze sind durch geeignete Baume (Stammumfang min. 20 cm, gemessen in 1 m Hohe),
Hecken oder Straucher abzuschirmen. Je 5 Stellplatze ist ein Baum mit einer unbefestigten
Mindestpflanzflache von 6 m? zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Stellplatzanlagen mit mehr
als 1.000 m? befestigter Flache sind zusatzlich durch eine raumgliedernde und flachendeckende
Bepflanzung zwischen den Stellplatzgruppen und Bdschungen zu unterteilen. Pflanzflachen sind

gegen uberfahren zu sichern.

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Gelnhausen in der jeweils giiltigen

Fassung.

Die Beachtung der Pflanzlisten wird empfohlen (siehe Teil C: Hinweise).

2 Anschluss an die Nah- und Fernwarmeversorgung der Stadt

Gelnhausen

Fur Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung Uber die Nah- und

Fernwarmeversorgung der Stadt Gelnhausen in der jeweils gultigen Fassung.

Die Nutzung regenerativer Energien durch z.B. Geothermie, Luft-Warme-Pumpe und Solarenergie
wird begrufdt. Der Nutzung regenerativer Energien wird ein Vorrang vor dem Benutzungs- und

Anschlusszwang an die Nah- und Fernwarmeversorgung der Stadt Gelnhausen gewahrt.

C Hinweise

1 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der unteren Denkmalbehorde, unter

Hinweis auf § 20 HDSchG, anzuzeigen.

2 Altlasten

Sollten bei Erdarbeiten im Untergrund geruchliche oder visuelle Auffalligkeiten,
Bodenverunreinigungen, Altablagerungen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung hinweisen und von denen eine Gefahrdung fur Mensch
und Umwelt ausgehen kann, ist dies gemall § 4 Abs. 1 HAItBodSchG unverzlglich der
zustandigen Bodenschutzbehorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1 mitzuteilen. Mallnahmen, die die Feststellung des
Sachverhaltes oder die Sanierung behindern konnen, sind gemal § 4 Abs. 2 HAItBodSchG bis zu

Freigabe durch die Bodenschutzbehorde zu unterlassen.

Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erheblich

Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufuhren.

3 Kampfmittelbelastung

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass

sich das im Lageplan naher bezeichnete Gelande in einem Bombenabwurfgebiet befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen

werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauung bereits bodeneingreifende Baumalinahmen
bis zu einer Tiefe von mind. 4 Metern durchgefuhrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind keine

Kampfmittelraummalnahmen notwendig.

4 Regenwasserableitung

Hinsichtlich des Oberflachenwassers der Dachflachen und der versiegelten Grundstucksflachen
wird auf die §§ 37 (5) und 42 (3) Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 6. Mai 2005 verwiesen.
Nach § 42 (3) HWG soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von der Person, bei der es
anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftiche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. Niederschlagswasser soll dartber hinaus in geeigneten Fallen versickert werden.
Gemall § 37 (5) HWG darf die Grundwasserneubildung durch Versiegelung des Bodens oder

andere Beeintrachtigungen der Versickerung nicht wesentlich eingeschrankt werden.

5 Pflanzliste

5.1 Pflanzliste 1 - mittelkronige Einzelbaume

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Aesculus hippocastanum (Rosskastanie)
Carpinus betulus (Hainbuche)

Castanea sativa (Esskastanie)

Fagus sylvatica (Rotbuche)

Quercus robur (Stieleiche)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus padus Gewohnliche (Traubenkirsche)

Tilia cordata (Winterlinde)

5.2 Pflanzliste 2 - kleinkronige Baume

Sorbus aria (Mehlbeere)
Sorbus torminalis (Elsbeere)

Cornus mas (Kornelkirsche)

5.3 Pflanzliste 3 - Straucher

Corylus avellana (Haselnuss)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Cornus sanguinea (Hartriegel)

Crataegus monogyna (Weil3dorn)

5.4 Pflanzliste 4 - Obstbaume

Apfel Pfluckreife Genussreife
Boskop September bis XII
Croncels September bis Anfang XII
Danziger Kant Sept.-Oktober bis |
Erbachhofer Sept.-Oktober bis XI
Geheimrat Dr. Oldenburg September bis XII

Jakob Fischer August bis Xl

Kaiser Wilhelm Oktober bis Il

Lohrer Rambour Oktober bis IV

Rote Sternrenette Oktober bis Il

Pimona Oktober bis V

Retina September bis X
Sonstige Obstarten

Frankische Hauszwetsche Sept.-Okt.

Wangenheims Frihzwetsche Aug.-Sept.

Mirabelle von Nancy September
Verfahrensvermerke
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Signaturen gemal} der Verordnung uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1. Art der baulichen Nutzung

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Flllschema der Nutzungsschablone

6. Verkehrsflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fur Malinahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

15. Sonstige Planzeichen

Reine Wohngebiete

Baugrenze

Art der baulichen Nutzung

GRzZ GFz

Bauweise

Anz. Vollgesch.

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

hier: Erhalt von Baumhecken

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

mogliche Grundstucksgrenzen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B. von Baugebieten
oder Abgrenzung des Mal3es der Nutzung innerhalb eines

Baugebietes

Firstrichtung
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