TEXTLICHE FESTSEIZUNGEN

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1.1  NUTZUNG

(1) Geltungshereich
Die textlichen Festsetzungen sind fur alle baulichen und
landschaftsgestalterischen MaBnahmen innerhalb des fest-

gesetzten Geltungsbereiches verbindlich.

(2)  MaB der baulichen Nutzung

Die fur die Ausnutzungsberechnung maBgebende Grundstiicks-

flache wird durch Flachen, die fir LandschaftsmaBnahmen
nach § 9(1) 20 BauGB bestimmt sind, nicht eingeschrinkt.

Folgende Obergrenzen der Nutzung sind einzuhalten

Grundflachenzahl GRZ = 0.4
GeschoBfldchenzahl GFZ = 0,8
Zahl der Vollgeschosse =2G

Fur die Eingriffsregelung nach § 8a BNatSchG ist die

Grundfidchenzahl ungeachtet ihrer Uberschreitungsméglich-

keit (§ 19 BauNV0) maBgebend.

Die Grenzwerte der Eingriffsanteile konnen untereinander

verschoben werden, sofern der Gesamteingriff ihre Bilanz-

summe nicht Uberschreitet.
{3) Allgemeines Wohngebiet
Die nach § 4 (3) BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind fir

diesen Bebauungsplan ausgeschlossen.

1.2 NEBENANLAGEN § 9(1) 4 BauGB

§ 14 BauNVO0

{:=) Anlagen flur den ruhenden Verkehr

Der éffentliche StraBenraum ist fur den ruhenden Verkehr,
auBer wenn durch zeitlich begrenzte Dienstleistungen ver-

anlaBt. ausgeschlossen.

Garagen sind nur innerhalb der (berbaubaren Flachen
anzuordnen.

Stellplatze sind auch auf nicht iberbaubaren Flachen ab

offentiicher Verkehrsflache bis zur Flucht der ruckwirti-

gen Hauswand zuldssig.

(2) Sonstige Nebenanlagen

Nebenanlagen, die der Tierhaltung gemdaB § 14(1) BauNVO
dienen. sind nicht zulassig.

Die fur die Versorqung erforderlichen Nebenanlagen sind
zulassig, auch wenn hierfur keine besonderen Flichen
festgesetzt sind oder eine Standortveranderung der fest-
gesetzten Flachen vorgenommen wird.

1.3 MASSNAHMEN ZUGUNSTEN VON NATUR § 9(1) 20/25 BauGB

UND LANDSCHAFT

(1) Nicht Uberbaute Flachen

Alle micht uUberbauten Flachen - mit Ausnahme der notwen-

digen Verkehrswege, Terrassen oder sonstiger Funktions-

flachen - sind als Grunflachen anzulegen und gartnerisch

ZU unterhalten.

Die Gestaltung der Freiflachen und die Minimierung des
baulichen Eingriffes ist im Zusammenhang mit dem Bauan-
trag durch einen Fldachengestaltungsplan nachzuweisen.

(2) Durchgrinung der Grundsticksfreiflachen

Alle nicht uberbauten Flachen (Freiflachen) der Grund
stlcke sind entsprechend Pflanzliste zu durchgrunen mit

groBkronigen Bdaumen. auf je angefangene 300 gm Grundstiicks-
flache 1 GroBbaum bis zu 16 cm Stammumfang (gemessen in 1 m

Hohe) und min. 10 gm offener Bodenflache. In die Bilanz
konnen vorhandene Baume einbezogen werden.

Der Mindestanteil an Grundstiicksflache, der zu bepflanzen

1st. betragt unter Anrechnung der Pflanzstreifen
"Schutzwallgriun' und ‘Ubergangsgrin’ zur Landschaft

20
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- Geblsch- und Heckenpflanzung
- Gartnerisch angelegte Flachen

Fe 3o

(3) Pflanzliste

Als Baum- und Strauchpflanzen konnen nur heimische stand-

ortgerechte Baume eingesetzt werden. Folgende Gehdlze
werden fur Pflanzungen empfohien:

a) Baume

Feldahorn Zitterpappel
Spitzahorn Vogelkirsche
Bergahorn Wildbirne
Sandbirke Traubeneiche
Hainbuche Stieleiche
Edelkastanie Eberesche
Buche Winterlinde
Esche Sommer1inde
WalnuB hochstammige Obstbiume
Holzapfel

¢} Straucher

Feldahorn Faulbaum

Roter Hartriegel Hundsrose

HaseinuB Salweide

WeiBdorn Schwarzer Holunder
Pfaffenhltchen Roter Holunder
Heckenkirsche Eibe

Schlehe Gewdhnlicher
Kreuzdorn Schneeball

(4) Schutzwall-Grin

Der mit Kennzeichnung ‘Fldchen zum Schutz gegen schadli-

che Umwelteinflisse’ und ‘Schutzwallgrin' belegte Pflanz-

streifen zur LandesstraBe L 3196 1st ausschlieBlich auf
diese Nutzung festgelegt. Er gehort zu den Privat-Grund-
stucken und ist der Grundstucksfldche fir den Ausnut-
zungsnachweis zuzurechnen.

Der Pflanzstreifen ist als mehrstufiges dichtes Gehdlz
aus einheimischen, standortgerechten Baumen und Striu-
chern anzulegen.

(5) Ubergangsstreifen zur Landschaft

Der mit Kennzeichnung ‘Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft' und

‘Ubergangsgriin’ belegte Pflanzstreifen ist ausschlieBlich

auf diese Nutzung festgelegt. Er gehért zu den Privat-
Grundsticken und ist der Grundsticksfliache fir den
Ausnutzungsnachweis zuzurechnen.

Der Pflanzstreifen ist als mehrstufiges lichtes Geholz
aus einheimischen, standortgerechten Baumen und Strau-
chern unter Einbezug hochstédmmiger Biume anzulegen.

(6) Grundwasserschutz

Der Einsatz von chemischen Pflanzenschutzmitteln
(Insektizide, Fungizide, Herbizide) ist in den offentli-
chen Grunfldachen unzulassig

Grundwasserpumpen sind unzuldssig

§ 9(1) 1-3 BauGB

(7) Grundwasseranreicherung

Alle befestigten Wege- und Funktionsflachen auf den
Grundsticken sind als wassergebundene Decken anzulegen
bzw. mit/ Oko-Pflaster auszustatten.

Der Maximalanteil an befestigter Flache betriagt 10 % der
Grundstiicksflache.

(8) Rickhaltung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von Dachflichen ist iber Zisternen
zur Verwendung als Grinflachenbewdsserung und/oder
Brauchwasser zu flhren und erst danach an das 6ffentliche
Kanalnetz abzugeben.

Das Fassungsvermdgen der Zisterne muB min 20 1 / gm hori-
zontal projizierte Dachflache betragen ( = 4 cbm / 200 gm
Grundflache)

1.4 IHMISSIONSCHSCHUTZ § 9 (24) BauGB

(1) Luft

Feuerstdtten fur Brennstoff Holz sind nur zuldssig, wenn
sie das Zertifizierungszeichen ‘Schadstoffarme Holzfeue-
rung’ des Zentralverbandes Sanitar. Heizung, Klima besit-
zen.

(2) Liarm

Die an der Westgrenze des Baugebietes zum Gelindeein-
schnitt der LandesstraBe 3196 vorhandene Boschung ist
durch Erhohung des Bdschungswinkels, durch Bdschungsbefe-
stigung und durch Aufbau der Bdschungskante auf 2.5 m
Wallhohe lals Larmschutzwall zu gestalten.

MaBnahmer| an der straBenseitigen Boschung sind mit dem
zustandiden StraBenbauamt abzustimmen.

Die Hohe Ibezieht sich auf Oberkante der befestigten Stra-
Bendecke Die vorhandene Einschnitthdhe der LandesstraBe
betragt Zwischen 1.6 und 2.4 m.

Die BOSCﬁung 1st zu bepflanzen

|
1.5  AUSSENWANDHOHEN DER GEBAUDE § 9(2) BauGB
(L) Hichst-Abmessungen

|

Fir den @inzelnen Baukorper wird die folgende max AuBen-
wandhﬁhe!festgesetzt:

2-geschogsige Bauweise max 7,25 m

|
(2) Grlundlagen der Hohenmessung

Die AuBeﬂwandhéhen werden von Oberkante des naturlichen
Gelandes bi1s zur Schnittkante der AuBenwandflache mit der
Dachhaut gemessen. Bei Sattelddchern gilt fur die Giebel-
seiten die entsprechend ermittelten Traufhohen. Beil un-
terschiedlichen Traufhdhen wird die mittlere Héhe zugrun-
de ge]egy,

Die Ge1addeoberkante 15t durch die Hohenlinien in Stufun-
gen von ﬂ,O m 1m Bauieitplan verbindlich festgesetzt.

Mit dem Antrag auf Baugenehmigung 1st ein Hohenplan mit
Nachweis 'der eingehaltenen max AuBenwandhohen einzurei-
chen. ?

2 BAURECHTLICHE FESTSETZUNGEN §§ 12 und 87 HBO

2:1 AL@GEMEINE GESTALTUNGSGRUNDSATZE

|
Wegen deﬂ besonderen Auswirkung, die Hanglage und Orts-
randlage |[des Gebietes fur das Orts- und Landschaftsbild
haben, sind erhohte MaBstdbe an die Gestaltung der Bauan-
lagen, insbesondere an deren Einbindung in den Land-
schaftsrgum, anzulegen.

Die Gestdltung der Bauanlagen und Freiflachen 1st der
Umgebungjund dem landlichen Charakter anzupassen. Die
Erforderriisse von Landschaftsbild und Naturhaushalt sind
zZu berUcﬁsichtwgen.

Auffal}ide Veranderungen der gegebenen Topografie sind
unzulassig

2.2 GESTALTUNG DER BAUKORPER

(1) Aufienwandhéhen
Fur die AuBenwandhdhe gelten die planungsrechtlichen
Festsetzingen unter Ziff 1.5

|

(2)  Dachflachen

Als Dachformen werden Satteldach und Walmdach mit Neigun-
gen zwischen 30-38° festgesetzt. Pultdacher sind nur zu-

1assig. wenn sie aus mindestens 2 Hauptfléachen bestehen.

die geger{laufig sind.

kn1estéckk (Drempel) sind bis 1.00 m innerhalb der max
AuBenwandhohe zuldssig. Sie werden gemessen von der Ober-
kante der letzten VollgeschoBdecke bis zur Schnittlinie
der AuBerwand mit der Dachflache.

(3) Ddchaufbauten

5onnenkohiektoren. Solarzellen und Dachantennen sind so
anzubrinden, daB das Erscheinungsbild nicht gestort wird.
Ihre HOhg 15t auf 0.5 m Uber OK First zu begrenzen.

Der Aufbau von Dachgauben ist zulassig.
(4) Varspringen der Bauteile

Die durctl Baugrenzen gekennzeichneten nicht iiberbaubaren
Flachen konnen durch Bauteile nach folgender MaBgabe
Uberschritten werden

- ETngaﬁgstreppen und Balkone max 1.50 m

= Uberdqchung von Eingangstreppen

und Garagentoren max 1.25 m
- Kellerlichtschachte max 1,00 m
~ Terragsen max 3.00 m
— ErkerJ Wandteile, Dachilberstande max 0,75 m

2.3 GARAGEN UND KFZ-STELLPLATZE § 87(1) 4 HBO.

i.V.om. § 9(1) BauGB

Fur die Stellplatzpflicht sowie fir Gestaltung. GréBe und
Anzahl der Stellpldatze oder Garagen ist die Stellplatz-
satzung der Gemeinde vom 29.06.1995 maBgebend.

Be1 Einzdigaragen und Wohnhdusern mit eingebauten Garagen
1st zwischen Garagen-AuBenwdnden und straBenseitiger
Grundsticksgrenze ein Stauraum von min 5.0 m einzuhalten.

Garagen sind, sofern sie nicht im Hauptbau einbezogen
sind, diesem im Erscheinungsbild anzugleichen.

Garagen mit Flachdachern sind unzulédssig.

2.4 GESTALTUNG DER AUSSENANLAGEN
|
(1) Einfrﬁed1gungen
AneinanderstoBende Einfriedigungen zweier Grundstiicke

sind aufeinander abzustimmen.

Zulassig sind Hecken oder offenwirkende Zaune bis 1.20 m
Hohe . Mdssive Einfriedigungen haben sich dem Erschei-
nungsbild dem Hauptbau anzupassen.

(2) Mulltonnen

Die Mulltonnen sind in einer Weise unterzubringen. die
straBenseitig unauffdllig wirkt. Die Aufstellflédchen sind
gemaB Abfallwirtschaftkonzeption des Main-Kinzig-Kreises
Zu bemessen.

(3) Freiflachen

D1e Gestaltung der Freifldchen ist durch einen Flachenge-
staltungsplan im einzelnen nachzuweisen und in das Geneh-
migungsverfahren flr die Bauwerke einzubeziehen.

(4) Stutzmauern

Gelandekorrekturen sind auBer fir Funktionsflachen (z.B.
Terrassen. Spielhofe, Verkehrsflache) unzuldssig

Erforderlich werdende Stitzmauern sind bis auf eine
sichtbare Héhe von 1,20 m zu begrenzen

2.5 SONSTIGE GESTALTUNGSMASSNAHMEN
t1) Farbe und Struktur

Bei der duBeren Gestaltung der Baukorper sind auffdllige,
sich stark von der Umgebung abhebende Farben und Struktu-
ren unzulassig.

Fur die Dacheindeckung ist ein Material in den Farben
braun bis rot (erdfarben) bzw. bis schwarz zu wahlen.

(2 Anlagen der AuBenwerbung / Sichteinschrankung

Alle Werbeanlagen sind genehmigungsnflichtig, auch solche,
die nach § 15 HBO genehmigungs- und anzeigefrei sind. Fir

ihre Gestaltung gelten Wohngebietstandards.

Werbeanlagen und groBflachige Bauteil-Vorsprunge sind inner

halb der Bauverbotszonen nach § 23(1) HStrG unzulassig

3 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN  § 9(1) 20 BauGB

fir die ERSATZ-AUSGLEICHSFLACHE ‘AM PFINGSTBORN' (F1 20) |

3.1 NUTZUNG

-

Dre durch Kennzeichnung und das Struktursymbol ‘MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft’

belegten Ersatz-Ausgleichsflachen ‘Am Pfingstborn’ (Flur 20

sind ausschlieBlich fir eine Nutzung bestimmt, die den im
Geltungsbereich des Baugebietes ‘Sctzbacher Hang' erfolgten

Eingriff ausgleichen.

Der intensiv als Weideland genutzte Geltungsbereich ist 1in

Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde 6kologisch

durch Umnutzung als Extensiv-Frischwiese aufzuwerten. Ande

re Nutzungen auch zeitlich befristete, sind unzulassig.

3.2 MASSNAHMEN

Folgende MaBnahmen werden vom Fachburo fur Landschafts-
planung empfohlen.

“Mahd der Wiesen 2 mal pro Jahr. Die erste Mahd
nach dem 15. Juni. Entnahme des Mdhgutes. Kein Ein
satz von Dungern und Pestiziden. Je nach Aufwuchs
menge. reduzieren der Mahd auf 1-mal jahrlich.

Mahern der Hochstauden entlang des Graben im Abstand

von 2-3 Jahren. Fichte aus Hochstaudenflachen ent-
fernen. Hochstaudenflachen 1im Abstand von 3-5 Jah-
ren mdhen Vorhandene Gehdlze belassen.”

X ! AUSFUHRUNG

Dre AusgleichsmaBnahmen im Ausglieichsbereich haben
zeitlich gemdB den Baufortschritten im Baugebiet zu
erfolgen

|

VERFAHRENSVERMERKE

Es wird bescheinigt, daB die Grenzen und Bezeichnungen der Flur-
stlicke mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters ilbereinstimmen.

M I; i
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(ﬁﬁeg”[{;;flfiy (Unterschéift)
Hg S Katasteramt
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes gem. § 2 Abs.1 BauGB wurde von

der Stadtverordnetenversammitng- / Gemeindevertreterversammlung

beschlossen.
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SEMEINDE BIRSTEI
Der Gemeindevorstanc

ggTeinde
_Borgermsister

HINWEISE

i ANZEIGE VON BODENDENKMALERN

Be1 der Durchfiihrung von Erdarbeiten ist die Entdeckung
von Bodendenkmalern nach § 20 Hess. Denkmal-Schutzgesetz
zustandigen Behdrden anzuzeigen mit gleichzeitiger
Sicherstellung der Fundstelle

2 ANZEIGE VON ALTLASTEN

Be1 der Durchfihrung von Erdarbeiten ist die Entdeckung
von Bodenverunreinigungen oder Altablagerungen
entsprechend Abfallgesetz zwecks Vermeidung von Gefahren
und Sicherstellung der Entsorgung den zustandigen
Behorden anzuzeigen.

3 VERWERTUNG VON OBERFLACHENWASSER

GemaB § 51(3) HWG soll. soweit wasserwirtschaftliche und
gesundheitlicne Belange nicht entgegenstehen,
Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden. beq
dem es anfallt.

Fur eine konzentrierte Versickerung. vor allem dann, wenn

hierzu Versickerungsanlagen errichtet werden, ist eine
wasserrechtiiche Erlaubnis beil der Unteren Wasserbehorde
ZU beantragen.

4 EINHALTUNG DER WASSERSCHUTZBESTIMMUNGEN

Be1 der Beantragung von Bauvorhaben ist zu beachten, daB
das Plangebiet innerhalb der Wasserschutzzone W III A
Tiegt. Die fur das Schutzgebiet vorgesehenen
Nutzungseinschrankungen sind zu beachten.

Entwurf und Plananfertigung erfolgten unter Bericksichtigung aller
Rechtsgrundlagen durch das Planungsbiiro HEINO ENGEL in Offenbach
am Main.

BURO FUR ARCHITEKTUR UND STADTEBAU

Planung - Beratung - Forschung \p '
HEINO ENGEL Architekt Professor Dr. Ing. W
63065 Offenbach am Main - Arthur-Zitscher-StraBe 6
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Leeio-2NI (Unterschrift)

Planer

(Ort / Stempel)

Die Stadtverordretenversammiung / Gemeindevertreterversammlung hat
den Entwurf gem. § 3 Abs.2 BauGB zur Beteiligung und zur 6ffentlichen
Auslegung beschlossen
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SEMEINDE BIRSTEIN
Der Gemeindévorstan.
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(Unter<éhrift)
: { inde

Birgermeister

Die fristgerechte Bekanntmachung der 6ffentl. Auslegung mit Angabe
von Ort und Dauer derselben und den Hinweis., daB Redenken und An
regungen nur wdahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen.
erfolgte gem § 3 Abs.2 BauGB ortsiblich

durch Zorallonpy Aocke K e,

).

an 73, Qb ol Boor

GEMEINDE/ BIRSTEIN
Der Gemeindevoratan-

2 1nde
Blrgermeister

Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes mit Begrundung auf die
Dauer ven mindestens einem Monat erfolgte gem § 3 Abs.2 BauGB
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von 28, Qb dtrer 2008 QAL 2¢

bis einschl . L A 2002
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SEMEINDE BIRSTEIN
Der Beméindevnmtanﬂ
§9

A

(Untersghri™g

m?mde
Blrgermeister

Die Stedtverordretenversammiung / Gemeindevertreterversammlung hat

diesen Bebauungsplan gem. § 10 BauGB als Satzung beschiossen

t’.ﬁEMEIND%;ﬁiRB‘[EH\
Der Gemeinvdevorstan:
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7
(Untersghritt)

_;%%ggiﬁ%$sﬁnde
Birgermeister

Die ortsubliche Bekanntmachung des Beschlusses gem. § 10(3) BauGB
sowle Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung dieses Bebauungs
planes mit Begrundung erfoligte
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Mit dieser Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich.
GEMEINDE BFRSTEIN

i
Birgermeister

ZUGEHORIGE ANLAGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

1 Baugesetzbuch BauGB
1n der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08. 1997
(zuletzt geandert durch G vom 01.01.1998)

2 Baunutzungsverordnung BauNVO
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(zuletzt gedandert durch G vom 22.04.1993)

3 Planzeichenverordnung PlanzV
in der Fassung vom 18.12.1990

4 Hessische Bauordnung HBO
in der Fassung vom 20.12.1993
(geandert durch G vom 17.12.1998)

5 Hessisches Naturschutzgesetz HENatG
in der Fassung vom 16.04.1996
(zuletzt gedndert durch G vom 15.07.1997)

6 Hessisches Wassergesetz HWG
in der Fassung vem 22.01.1990
(geandert durch G vom 15.07.1997)

7/ Anlagenverordnung (fir wassergefahrdende Stoffe)
VAwWS 1in der Fassung vom 16.09.1993
(zuletzt geandert durch Verordnung vom 09.07.1999)

8 Bundes-Immissionsschutzgesetz BImSchG
1n der Fassung vom 14.05.1990
(zuletzt geandert durch G vom 19.10.1998)

Alle diesem Bebauungsplan widersprechenden Festsetzungen
weltergeltender Bauleitplane werden hiermit aufgehoben.

Folgende Anlage ist Bestandteil dieses Bauleitplanes:

Begrundung Seiten 1-15, 20.11.2000
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WOHNGEBIET ‘SOTZBACHER HANG’
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