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A Planungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (1-3) BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) 1. BauGB)
1.1 Allgemeine Wohngebiete
(gem. § 4 BauNVO)
Zulassig sind:

1.Wohngebaude,

2.die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe,

3.Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
4.Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

1.Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

1.Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2.sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3.Anlagen fur Verwaltungen.

1.2 Mischgebiete
(gem. § 6 BauNVO)
1.2.1 Mischgebiete Ml 1:

Zulassig sind:

1.Wohngebaude,
2.Geschafts- und Burogebaude,

3.Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Beherbergungsgewerbes,

4.sonstige Gewerbebetriebe,

5.Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Speisewirtschaften sowie Betriebe des

Nicht zulassig sind:

1.Gartenbaubetriebe,
2.Tankstellen,
3.Vergnugungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2.

1.2.2 Mischgebiet Ml 2 - Ml 4:
Zulassig sind:

1.Wohngebaude,
2.BUro- und Geschaftsgebaude

3.Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Beherbergungsgewerbes.

Speisewirtschaften sowie Betriebe des

Nicht zulassig sind:

1.Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

2.Gartenbaubetriebe
3.Tankstellen
4.Vergnugungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

1.sonstige Gewerbebetriebe.

2 MaR der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) 1. BauGB)
2.1 Grundflachenzahl
(gem. § 16 BauNVO)
2.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

2.1.2 Mischgebiete

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt in den Gebieten Ml 1 und Ml 2 0,6; in den
Gebieten Ml 3 und Ml 4 0,4.

2.2 GeschoBflachenzahl
(gem. § 16 BauNVO)
2.2.1 Allgemeine Wohngebiete

Die zulassige Geschol¥flachenzahl GFZ betragt 0,8.

2.2.2 Mischgebiete

Die zulassige Geschol¥flachenzahl GFZ betragt in den Gebieten Ml 1 und MI 2 1,2, in den
Gebieten M| 3 und Ml 4 0,8.

2.3 Anzahl der Geschosse
(gem. § 16 BauNVO)
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt in allen Gebieten hochstens 2.

3 Bauweise, uberbaubare und nicht uberbaubare Grundstucksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen
(gem. § 9 (1) 2. BauGB)
3.1 Bauweise
3.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. In den Gebieten WA 1 sind nur Einzelhduser und
Doppelhauser, in den Gebieten WA 2 nur Doppelhauser zulassig.

3.1.2 Mischgebiete

In den Gebieten Ml 1, MI 3 und MI 4 wird die offene Bauweise festgesetzt. In den Gebieten Ml
3 sind nur Einzelhauser und Doppelhauser, in den Gebieten MI 4 nur Doppelhauser zulassig.

Im Gebiet Ml 2 wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Reihenhauser
zulassig.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.
AuBerhalb der Baulinien und Baugrenzen sind Nebenanlagen innerhalb der dafur
gekennzeichneten Flachen zulassig.

3.3 Stellung der baulichen Anlagen

Soweit stadtebaulich erforderlich, ist die Stellung der baulichen Anlage durch die Firstrichtung
in der Planzeichnung festgesetzt.

4 Flachen fur Stellplatze und Garagen

(gem. § 9 (1) 4. BauGB)

Garagen und Stellplatze sind in der Uberbaubaren Grundstlcksflache sowie in den Flachen fur
Nebenanlagen zulassig.

5 Grunflachen
(§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB )

Offentliche Griinflachen:

e Grunanlage mit Fullweg, Spielplatz und Spielwiese.

6 Sonstige Festsetzungen

6.1 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(gem. § 9 (1) 10 BauGB)

In der nach Hessischem StraRengesetz erforderlichen Bauverbotszone entlang der Kreisstral3e
862 sind keine Hochbauten und keine notwendigen Stellplatze zulassig.

6.2 Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(gem. § 9 (1) 21 BauGB)

Im Baugebiet liegende Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Allgemeinheit sind auf ihrer gesamten Breite von der Bebauung freizuhalten.

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

(§ 9Abs. 1 Nr. 20 und 25 a + b BauGB))
7.1 Neupflanzung von Baumen
Siehe Einzeichnungen im Plan

Zu den Planeintragen von Baumen gilt generell:

¢ Die endgultigen Baumstandorte sollen so gewahlt werden, wie es durch die zuklnftigen
Einfahrten zu den Grundstlcken und die Verkehrsregelung moglich sein wird, wobei die
Grundzuge der durch die Planeintrage vorgegebenen Allee/Griunstrukturen erhalten
bleiben sollen.

e FUr die an der zentralen Stralle eingetragenen Baume ist nur einer Baumart der
Vorschlagliste zu verwenden.

7.1.1 Baumstandorte fiir groBkronige Baume | Wuchsordnung (WO)
Festgesetzt wird:

Es sind Hochstamme STU 20/25 zu pflanzen und zu unterhalten. Arten nach Vorschlagliste
"Grol3kronige Baume”.

7.1.2 Baumstandorte fiir mittelkronige Baume Il Wuchsordnung (WO)
Festgesetzt wird:

Es sind Hochstamme STU 12/14 zu pflanzen und zu unterhalten. Arten nach Vorschlagliste
"Mittelkronige Baume”.

7.2 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Grunflachen
7.2.1 Grunanlage

Zulassig sind:

e Baume | + Il Wuchsordnung nach Vorschlagliste

e Spielplatz fur Kleinkinder bis 6 Jahre und fur Kinder von 6 bis 12 Jahre und
Scherrasenflache als Spielwiese/Bolzflache (max. 40% der Gesamtflache)

e Extensivrasenflachen (min. 20% der Gesamtflache)
e Baum- und Strauchflachen (min. 35% der Gesamtflache)

Festgesetzt wird:

e FulRwege sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.
¢ Fur Extensivrasenflachen:

e Die Flachen sind als 2-schirige Wiese herzustellen und extensiv zu unterhalten (1.
Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und Kkeine
Duangerausbringung)

¢ 1 groRkroniger Baum | WO je 200m? Extensivrasenflache
¢ 1 mittelkroniger Baum Il WO je 100m? Extensivrasenflache
¢ Arten ausschlie3lich nach Vorschlagliste

e FUr Baum-und Strauchflachen:

e 1 groRkroniger Baum | WO je 100m? Flache

¢ Arten ausschlie3lich nach Vorschlagliste

Ferner wird festgesetzt:

e Im Bereich der neu anzulegenden zentralen Grinanlage befinden sich ein
verbuschender Obstbaumbestand, Wiesen- und Strauchflachen sowie verschiedene
Einzelbaume (s. Planeintrage). Diese Grunstrukturen sind zu erhalten und in die
Konzeption der Grinanlage miteinzubinden.

7.3 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Bauflachen
7.3.1 Nicht uberbaute Grundstiicksflachen der allgem. Wohngebiete WA 1 + 2

Festgesetzt wird:
e 70 % der nicht Uberbauten Flache ist gartnerisch zu gestalten.

e Je 200 m? gartnerisch gestalteter Flache ist 1 Baum | WO nach Vorschlagliste zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e Je 100 m? gartnerisch gestalteter Flache ist 1 Baum Il WO oder ein hochstammiger
Obstbaum nach Vorschlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e 30 % der gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Strauchern der Vorschlagliste zu
bepflanzen.

e Mullbehalter sind mit dauerhaften Kletterhilfen zu umgeben und mit Rankpflanzen zu
bepflanzen.

7.3.2 Nicht uberbaute Grundstiicksflachen der Mischgebiete Ml 1
Festgesetzt wird:
e Mindestens 25 % der nicht Uberbauten Grundstucksflachen sind gartnerisch zu
gestalten.

e Je 200 m? nicht Uberbauter Grundstucksflache ist 1 Baum | WO gemal Vorschlagliste
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

e Zusatzlich ist auf je 100 m? nicht Uberbauter Grundstticksflache 1 Baum Il WO oder ein
hochstammiger Obstbaum nach Vorschlagsliste "Obstbaume” zu pflanzen und zu
unterhalten.

¢ 50 % der gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Strauchern der Vorschlagliste zu
bepflanzen.

e Mullbehalter sind mit dauerhaften Rankhilfen zu versehen und mit Rankpflanzen zu
begrunen.

7.3.3 Nicht uberbaute Grundstiicksflachen der Mischgebiete Ml 2
Festgesetzt wird:
e Die Grundstucksfreiflachen sind je Einzelgrundstiick mit 1 Baum Il WO oder einem

hochstammigen Obstbaum gemal} Vorschlagliste zu bepflanzen.

e Mindestens 50% der nicht Uberbauten Grundstlcksflachen sind gartnerisch zu
gestalten.

¢ 30 % der gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Strauchern der Vorschlagliste zu
bepflanzen.

e Mullbehalter sind mit dauerhaften Rankhilfen zu versehen und mit Rankpflanzen zu
begrunen.

7.3.4 Nicht uberbaute Grundstuicksflachen der Mischgebiete Ml 3 + 4
Festgesetzt wird:

¢ Mindestens 40 % der nicht Uberbauten Flache ist gartnerisch zu gestalten.

¢ Je 100 m? gartnerisch gestalteter Flache ist 1 Baum | WO und ein Baum Il WO bzw. ein
hochstammiger Obstbaum nach Vorschlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.

e 40 % der gartnerisch gestalteten Flachen sind mit Strauchern der Vorschlagliste zu
bepflanzen.

e Mullbehalter sind mit dauerhaften Rankhilfen zu versehen und mit Rankpflanzen zu
begrinen.

7.3.5 Stellplatzanlagen, Gemeinschaftsstellplatze und zu befestigende Flachen der
Baugrundstiicke

Festgesetzt wird:

e Auf allen Flachen fur den ruhenden Verkehr ist je 100 m? Flache 1 grof3kroniger Baum |
WO nach Vorschlagliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Pflanzflachen
dazu sind min. 9 m? grol3 und mit dauerhafter Unterpflanzung herzustellen.

e Flachen fur Stellplatze und Gemeinschaftsstellplatze und zu befestigende Flachen der
Baugrundstucke sind mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen.

7.3.6 Dachbegrunung fur Dacher bis 15° Dachneigung
Festgesetzt wird:

Die Dacher aller Gebaude mit einer Dachneigung bis 15° sind mit einer mindestens extensiven
Dachbegrinung zu versehen. Dabei sind mindestens 65 % der Dachflachen zu begrinen.
Oberlichten und verglasten Dachflachen kann Vorrang eingerdaumt werden.

7.4 MaBnahmen und
Geltungsbereich)

Nutzungsregelungen auf der Ausgleichsflache (2.

Auf dem Flurstucke 18, Flur 47, Gemarkung Hailer, Stadt Gelnhausen ("Eichwaldchen",
Forstabteilung 307A1) ist auf einer Waldflache mit einer GroRe von 7,077 ha zukunftig
dauerhaft auf eine forstliche Nutzung zu verzichten (,Waldprozessschutz®).

B Hinweise

1 Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb der Zone Ill A des Wasserschutzgebietes fur
die Wassergewinnungsanlagen ,Hailerer Aue“ der Stadtwerke Gelnhausen GmbH. Die
Festsetzung erfolgte mit Datum vom 15.09.2004, veroffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land
Hessen Nr. 44/2004, Seite 3439.

Die Verbote gem. § 4 der Verordnung sind zu beachten.

2 Geholzarten/-sorten - Vorschlagslisten

2.1 Grosskronige Baume (| Wuchsordnung ) James Grieve

Kaiser Wilhelm

Landsberger Renette

Lohrer Rambur

Minister von Hammerstein
Prinzenapfel

Rheinischer Bohnapfel (Bohnapfel)
Rheinischer Winterrambur

Rote Sternrenette

Roter Boskoop

Roter Eiserapfel

Roter Trierer Weinapfel
Schafsnase (Rheinische Schafsnase)
Schoner von Nordhausen

Weiller Klarapfel (= Haferapfel)

Acer platanoides

Aesculus hippocastanum

Fraxinus excelsior ” Westhof's Glorie ”
Quercus petraea

Quercus petraea

Salix alba ” Liempde ”

Tilia tomentosa

2.2 Mittelkronige Baume ( Il Wuchsordnung )

Acer campestre

Prunus avium

Prunus avium ” Plena ”

Carpinus betulus

Quercus robur ” Fastigiata ”

Sorbus aucuparia i.S.

Tilia cordata ” Greenspire ”

Aesculus hippocstanum ” Baumannii ”
Betula nigra

Birnen

Alexander Lucas
Clapps Liebling
Gellerts Butterbirne

2.3 Straucher Grafin von Paris

Gute Graue
Cornus alba Kostliche von Charneux
Cornus mas . Madame Verté
Cornus sanguinea Mollebusch

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare "Atrovirens ”
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa gallica

Rosa rubiginosa

Rubus fruticosus
Sambucus nigra

Salix purpurea
Sarothamnus scoparius
Syringa vulgaris
Viburnum opulus

Neue Poiteau
Pastorenbirne
Vereinsdechantbirne

Zwetschen, Pflaumen, Mirabellen
Anna Spath

Auerbacher

Buhler Frihzwetsche
Ersinger Frihzwetsche
Graf Althans

Grol3e Grune Reneklode
Hauszwetsche (in Typen)
Konigin Viktoria
Nancymirabelle
Ontariopflaume

Kirschen

Buttners Rote Knorpelkirsche
Donnissens gelbe Knorpelkirsche
Grol3e Prinzelkirsche

Grol3e Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche
Kassins Fruhe
Ochsenherzkirsche

Rote Knorpelkirsche

Schneiders spate Knorpelkirsche

2.4 Obstbaume (Hochstamm)

Apfel

Adersleber Calvill

Baumanns Renette

Brettacher

Cox Orange Renette

Danziger Kantapfel (Roter Kardinal)
Dulmener Rosenapfel

. Sonstige
Geflammter Kardinal (Herrenapfel) Speierling
Geheimrat Oldenburg Walnuf
Gelber Edelapfel (= Zitronenapfel)
Goldparmane 2.5 Hecken

Goldrenette von Blenheim
Grahams Jubilaum
Gravensteiner

Jakob Lebel

Acer campestre

Carpinus betulus

Ligustrum vulgare ” Atrovirens”
Lonicera xylosteum

Taxus baccata

Fur die PflanzgroRen gelten folgende Festlegungen als verbindlich und stellen MindestgroRen
dar:

Grol3kronige Baume | WO
Mittelkronige Baume Il WO
Obstbaume
Straucher

4 xvmDB STU 20/25

3 xvmB STU 12/14

ballenlose Hochstamme

verschulte Ware mit Ballen oder im Container

Signaturen gemaR der Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Mischgebiete

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

. Baulinie

Baugrenze

6. Verkehrsflachen

Strassenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

¢ w w w w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen

Flachen fur Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen

D Transformatorenstation

9. Grunflachen

Griinflachen

Parkanlage

8 Spielplatz

10. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelungen des Wasserabflusses.

@ Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen
©

13. Planungen, Nutzungsregelungen Manahmen und Fl&chen fir
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Schutzgebiet fir Grund- und Quellwassergewinnung

T T TTT

Umgrenzung von Flachen mit Regelungen und Mafinahmen

ROOOOOOQ

° Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzung von Baumen

Erhaltung von Badumen

15. Sonstige Planzeichen

ffffff —{ Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

lg Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,

oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Firstrichtung

T

b ™ -

Raumlicher Geltungsbereich
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Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414); zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli
2014 (BGBI. 1 S. 954)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58); geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.
1509)

Gesetz uUber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542); zuletzt geandert durch Artikel
4 Absatz 100 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG) vom 20.12.2010 (GVBI. I, S. 629); zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 27. Juni 2013 (GVBI. | S. 458)

Rechtsgrundlagen der Satzung uber
bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Verordnung uber die Aufnahme von auf Landesrechten beruhenden
Regelungen in dem Bebauungsplan vom 28. Januar 1977.

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
Januar 2011 (GVBI. | S. 46, 180); zuletzt geandert durch Artikel 40 des Gesetzes vom
13. Dezember 2012 (GVBI. | S. 622)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7.
Marz 2005 (GVBI. | S. 142); zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2014 (GVBI. |
S.178)

Verfahrensvermerke
Anderungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) .........cc.ccoovveeeveeeeeeene, 05.02.2014
Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB) .......... 22.09.2014 - 24.10.2014

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager

offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) ................... 16.09.2014 - 24.10.2014

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) ........cccccoviviiiiieiiiiinininnee, 17.12.2014

(Dienstsiegel) (Datum) (Unterschrift)
Bekanntmachung des Beschlusses des

Bebauungsplans (§ 10 Abs. 3 BauGB) .........cccccooiiiiiiiies v, 02.01.2015
(Dienstsiegel) (Datum) (Unterschrift)
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General-Colin-Powell-Strale 4A D-63571 Gelnhausen
info@buero-huck.de T. 06051-97717-0 F. 06051-97717-69
www.buero-huck.de

ARCHITEKTEN +STADTPLANER
Schulstralte 6 65824 Schwalbach / Ts.

Stadt Gelnhausen - Hailer
1. Anderung BPL "In den Kappeswiesen"

Bearbeiter:  Ruttinger
Plannr.: 1402_01S Masstab: 1:1000
Datum: 24.11.2014 Format: DIN AO

Satzung, Teilplan 1




