Bebauungsplan Nr. 33 A
der Gemeinde Alheim
"Kuttendelle"

Entwurf
Oktober 2003

MaRstab 1:1.000

4 | Wl F Sy SRS O R s e 1
SLLERREET o e J‘-‘-ﬁ'.*'f_‘—"r?éa‘;-ﬁﬁ s e ‘“3 . f"‘hm 5-'-?‘;; 5
Sy e SR e N Ea i,
= ¥ ke £ ch e R LW, kB i APER o ¥ a i
- ;. = fi ]-: . = -_.- 2 .: :‘ 1’ 1 4 .‘___ g
i ‘"\ff ;:_”Ln af“mﬂsm-m '

s

D‘*|i|| BT




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Tabelle als Teil der Textlichen Festsetzungen

_ Grund- Geschoss- ' maximalzu- | maximal
| Bau- | flachen- flachen- ldssige Ge- | zuldssige Bau-
gebiet |zahl (GRZ) |zahl(GFZ) |bdudehdhe |Traufhéhe | weise Hausformen
| (FH) (TH)
| -
‘WA 1 0,25 0,5 10m 5m offen | Einzel- und Doppel-
WA 2 hduser; Hausgruppen
WA 5 | bei Gehrecht zulds-
| N N sig
WA3 0,3 0,9 12m 7m offen | Einzel- und Doppel-
| WA & ' hduser; Hausgruppen
| - - ' zuldssig

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

p i

1.2,

1.3.

2.1.

(§ 9 Abs. 1 BauGB)

ART UND MAS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten Nut
zungen allgemein, die in §4 Abs.3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen aus
nahmsweise zuldssig; unzuldssig sind jedoch Gartenbaubetriebe, Tanksteller
und Mobilfunkanlagen. Der Versorgung dienende Liden i. S. d. § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO sind bis zu einer Verkaufsflache von jeweils maximal 500 m2 zulissig.
(§ 1 Abs. 6 BauNVO0)

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche bis zu einer Grundflichenzah!
von 0,6 ist ausnahmsweise zuldssig, sofern dies erforderlich ist, um auf dem
Grundstiick einen der Versorgung des Gebiets dienenden Laden zu errichten.

(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Zur Bestimmung der maximal zuldssigen Gebidudehdhe gilt als oberer Bezugs-
punkt die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante; zur Bestimmung der
maximal zuldassigen TraufhGhe der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dach-
haut. Unterer Bezugspunkt ist die vorhandene Gelindeoberfliche in der Mitte

der tiefergelegenen Gebidudeseite.
(§ 18 Abs. 1 BauNVO0)

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Als abweichende Bauweise ist der Anbau von Nebenanlagen und Wohngebduden
an die Grundstiicksgrenze zuldssig (Ketten- und Reihenhduser). Bei der Errich-
tung von Reihenhdusern und Hausgruppen ohne Grenzabstand ist ihre riickwiir-
tige ErschlieBung durch ein Gehrecht zu sichern.



2.2,

3.1

3.2.

3.3.

3.4,

4.1.

4.2.

4.3.

Eine Uberschreitung der in der Zeichnerischen Festsetzung festgesetzten Bau-
grenzen ist zuldssig, sofern dies erforderlich ist, um auf dem Grundstiick einen
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden zu errichten.

(§ 23 Abs. 1 Satz 2 BauNVO i.V. m. § 16 Abs. 5 BauNVO)

VERKEHRSFLACHEN, FLACHEN ZUR HERSTELLUNG DES STRABENKORPERS
(§9 Abs. 1 Nr. 11, Nr. 13 und Nr. 26 BauGB)

Die mit einem StraBenquerschnitt von 11,50 m festgesetzte StraBenverkehrsfla-
che im Bereich der Bebauung (Verldngerung der Breslauer Straie) ist als Haupt-
sammelstrafie mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m, zwei Gehwegen in einer
Breite von jeweils 1,50 m bis 2,0 m sowie einem Mehrzweck-/Parkstreifen in ei-
ner Breite von 2,00 m anzulegen. Die Mehrzweck-/Parkstreifen sind durch
Baumpflanzungen gemafl Planzeichnung zu gliedern. Die Baume kdnnen fiir Zu-
fahrten und Leitungstrassen um bis zu 3 m versetzt werden.

Die mit einem StraBenquerschnitt von 6,00 m festgesetzte Strafienverkehrsfla-
che ist mit einem iiberfahrbaren Gehweg in einer Breite von mindestens 1,50 m
und einer Fahrbahn anzulegen.

Bauliche Manahmen zur Herstellung des Strafenkérpers (Aufschiittungen, Ab-
grabungen und Stiitzmauern) sind auf einer Fliche bis zu 3 m Tiefe, gemessen
von der Grenze der festgesetzten Straflenverkehrsfliche, auf den Baugrundstii-
cken zuldssig.

Telefonleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Auf der Flache fiir die Wasserwirtschaft - Sickerbecken - (SB) sowie auf den Fli-
chen fiir MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft sind Anlagen zur Versickerung von Regenwasser zuldssig.
Die Anlagen sind insbesondere durch entsprechende Anpflanzung von Baumen
und Strauchern gestalterisch zu integrieren.

Entlang der riickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen kann von den
Grundstiickseigentiimern die Anlage von Rasenmulden oder Rigolen mit bis zu
2,00 m Breite gemdf Entwdsserungsentwurf und ihre Unterhaltung im Sinne ei-
nes Leitungsrechtes verlangt werden, die der Ableitung von Niederschlagswas-
serin die offentlichen Griaben dienen.

Die Uferzone des Grabens entlang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze ist im
Abschnitt zwischen der Straie Fuldablick und dem Schiitzenhaus mit einer ge-

wiésserbegleitenden, standortgerechten Vegetation (Bdume und Straucher) zu
bepflanzen. Durchlasse, die fiir die Bewirtschaftung des Gewissers erforderlich

sind, sind zulassig.

FLACHEN FUIR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)



5.1.

6.1,

6.2.

6.3.

Firy &5

Es liegen geologische Befunde vor, die befiirchten lassen, dass es sich im ge-
samten Geltungsbereich um ein Erdfallgebiet handelt. Es sind daher vor Baube-
ginn Bodenuntersuchungen durchzufilhren und konstruktive Mafinahmen zu er-
greifen, wie sie in der Anlage zur Begriindung fiir die GK 5 und 6 dargestellt sind
oder die gleiche Wirkung entfalten.

GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

In den Offentlichen Griinflachen ist die Anlage von notwendigen Fu3- oder Rad-
wegen und die Aufstellung von Spielgerdten zuldssig. Fiir Wege sollen wasser-
gebundene Decken verwendet werden. Im librigen sind nur eingesate, bepflanzte
oder mit unverdichtetem Sand hergestellte Oberflachen zuldassig.

In den Offentlichen Griinflichen - Streuobstwiese — ist auflerhalb der in Ab-
satz 1 genannten Bereiche je 100 m? Flache ein heimischer Obstbaum zu pflan-
zen und zu unterhalten.

Die Bepflanzung der Randbereiche von Bolz- und Spielplatz ist nur mit den hei-
mischen Geholzarten der nordlichen benachbarten Hecke zuldssig.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und Nr. 20 BauGB i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB)

Die als ,,Extensive Wiese' (EW) gekennzeichneten Bereiche der Flachen fiir MaB3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft sind als extensive Wiese zu entwickeln oder anzulegen und zu entwickeln;
sie ist hochstens dreimal im Jahr und mindestens einmal in zwei Jahren zu ma-
hen. Die erste Mahd darf nicht vor dem 15. Juni stattfinden. Das Mahdgut ist ab-
zufahren. Die mit ,,Streuobstwiese' (St) gekennzeichneten Bereiche sind zusatz-
lich zu den oben festgesetzten Manahmen mit heimischen Obstbdumen zu be-
pflanzen. Hierbei ist je 100 m2 Flache ein einheimischer Obstbaum (Hochstamm,
Stammumfangin 1 m Hohe mindestens 10 cm) zu pflanzen.



7.2.

7.3.

7.4.

8.1.

8.2.

In den als ,Hecke" (H) gekennzeichneten Bereichen der Flachen fiir Mafinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist
pro zwel m? der Fliche ein standortgerechtes, heimisches Gehdlz zu pflanzen; zu
80 % sind Straucher (2 x verpflanzt, Hohe 60-100 cm) zu 20 % Heister (2 x ver-
pflanzt, Hohe 150-200 cm) zu verwenden. Empfohlen werden die Arten der
Pflanzliste. Bei den Pflanzungen sind die Grenzabstande nach Hessischem
Nachbarrecht (§ 38 ff) zu beriicksichtigen. Unterbrechungen der Hecken fiir not-
wendige Feuerwehr- und Versorgungsfahrzeugzufahrten sind zulassig.

Fiir das auf Dachflichen anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser sind
zur Brauchwassernutzung auf jedem Baugrundstiick Zisternen mit einem Spei-
chervolumen von 25 Liter je qm angeschlossener Dachflache, mindestens jedoch
3000 Liter anzulegen. Wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange diir-
fen dem nicht entgegenstehen. Die §§ 44, 51 und 55 Hessisches Wassergesetz
sind zu beachten.

Eine 1.000m? grofe Teilfliche der im Norden des Teilgeltungsbereichs 1 festge-
setzten ,Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft - Extensivwiese (EW)" wird den MaBBinahmen zur
Anbindung des ErschlieBungsnetzes an die B 83 zugeordnet. Den privaten Bau-
grundstiicken werden alle anderen Ausgleichsflichen des Geltungsbereichs so-
wie die hierfiir festgesetzten Mafinahmen zugeordnet.

ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Je angefangene 200 m? Grundstiicksfliche sind auf den Baugrundstiicken min-
destens ein heimischer, hochstimmiger Laubbaum sowie flinf Straucher an-
zupflanzen und dauerhaft zu unterhalten; im Falle des Absterbens sind entspre-
chende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Auf den in dem Baugebiet WA 1 festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men und Striuchern sind je 40 m? des Streifens mindestens ein heimischer,
hochstimmiger Laubbaum sowie fiinf Straucher anzupflanzen und dauerhaft zu
unterhalten: im Falle des Absterbens sind entsprechende Ersatzpflanzungen
vorzunehmen. Die Pflanzungen kénnen auf die unter Absatz 1 genannte Ver-
pflichtung angerechnet werden. In diesen Flachen sind bauliche Anlagen und
Nebenanlagen (aufler Zdunen) unzuldssig



8.3.

Fiir die in der Zeichnerischen Festsetzung festgesetzten Baumstandorte auf den
offentlichen Verkehrsflachen ist eine grofkronige, standortgerechte Art zu ver-
wenden; die Arten der Pflanzliste werden empfohlen. Die Standorte kénnen um
bis zu 3,0 m verdndert werden, sofern dies fiir die ErschlieBung der Grundstiicke
oder aus verkehrsplanerischen Griinden erforderlich ist.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGBi.V. m. § 81 HBO)

9.1.

9.2.

9.3,

9.4.

9.5.

9.6.

GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Als Hauptdachformen sind Sattelddcher, Mansarddacher, Kriippelwalmdacher
oder gegeneinander versetzte Pultdiacher zuldssig. Die maximal zuldssige Dach-
neigung betrdgt 45° (Altgrad); dabei sind Dacher bis 15° (Altgrad) als Grasdach
herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Fiir Mansardddacher gelten die Nei-
gungsangaben nur fiir die oberen Dachflachen. Abweichungen von der festge-
setzten Dachneigung sind ausnahmsweise zuldssig, wenn dies fiir die Gewin-
nung von Sonnenenergie zweckmafig oder erforderlich ist.

Als Materialien fiir die Dacheindeckung der Hauptdadcher sind kleinteilige Ziegel
oder Dachsteine in roter bis brauner Farbgebung zu verwenden (Farbtone RAL
3000 bis 3011 sowie 3013 und 3016 (dies sind Rottdne, ausgenommen leuch-
tende, orange, lila und rosa), RAL 7003 bis 7044 (dies ist Grau ohne Oliv- und
hellem Grau) sowie RAL 8000 bis 8028 (dies sind Brauntone)). Fiir gewerbliche
Nutzungen sind Ausnahmen zulassig.

Spiegelnde Dachflachen sind unzuldssig.

Dachgauben sind nur zuldssig, wenn sie dem Ausbau des Dachgeschosses zu
Wohnraum dienen und die Dachneigung mindestens 30° (Altgrad) betrdgt. Sie
diirfen nicht mehr als zwei Drittel der Gebdudeldnge insgesamt einnehmen. Der
Abstand zur Gebdudeaufienkante muss mindestens 2,50 m, der Abstand zwi-
schen den Gauben mindestens 1,25 m betragen. Die Gaubenlange im einzelnen
darf héchstens 4 m, der Abstand von Kehlen und Graten muss mindestens 1 m
betragen. Zwerchgiebel sind ausnahmsweise bis zu einer Breite von 3 m zulas-
sig.

Die Hohe der Gauben darf ein Drittel der Dachhdhe, gemessen zwischen Ober-
kante Fuboden im Dachgeschoss und Dachfirst, nicht iiberschreiten. Die Gau-
benhéhe bei Schleppgauben wird gemessen von der Schnittkante der Traufe des
Hauptdaches mit der Schnittkante der Dachgaubenhaut. Zwischen Traufe und
Gaube ist ein Abstand von mindestens 0,90 m (etwa 3 Ziegelreihen) einzuhalten,
Zwischen Oberkante der Gaube und der Firstlinie ist ein Abstand von mindestens
0,30 m (eine Ziegelreihe) einzuhalten. Die Eindeckung der Dachgauben muf} der
Eindeckung der iibrigen Dachflache entsprechen.

Drempel sind bis zu einer Hohe von 1,00 m zuldssig. Die Drempelhohe wird ge-
messen in der Flucht der Auflenwand von der Oberkante der Geschossdecke bis
Oberkante der Dachhaut.

Anlagen zur Solarenergienutzung sind allgemein, Dachflichenfenster aus-
nahmsweise zuldssig.



9.7.

9.8.

9.9.

10.

11.

11.1.

11.2.

1.3,

Fiir iberdachte Nebenanlagen i. 5. d. § 14 BauNVO sowie Garagen sind Satteldi-
cher und Pultddcher mit einer Mindestdachneigung von 20° (Altgrad) zuldssig.
Dariiber hinaus sind Dacher bis 20° (Altgrad) Dachneigung zulidssig, wenn sie als
Grasdach hergestellt und unterhalten werden. Als Freisitz genutzte Flachdicher
sind ausnahmsweise zuldssig, sofern sie gestalterisch integriert sind.

Fassaden sind in matten, gedeckten, natiirlichen Farbténen als Putzfassaden,
Sichtmauerwerk oder Vorhangfassaden aus Naturmaterialien auszufiihren. Das
Anbringen von Anlagen zur Sonnenenergienutzung ist zulidssig; die Anlagen sind

in die Gesamtgestaltung zu integrieren.

Als Grundstiickseinfriedungen entlang der Strafenverkehrsflaichen sind Hecken
und senkrechte Holzlattenzdaune bis 1,50 m Hohe sowie geputzte oder aus klein-
formatigem Sichtmauerwerk hergestellte Mauern bis 0,50 m Hohe zuldssig. Im
Bereich der Grundstiicksausfahrten ist eine ausreichende Sicht auf die Verkehrs-
fliche sicherzustellen.

GESTALTUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN
(§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die Grundstiicksflache aufierhalb von Gebduden, Garagen, Zufahrten und Ne-
benanlagen ist zu mindestens 80 Prozent als vegetationsfiahige Flache herzu-
stellen und zu unterhalten. Die Oberflichen der privaten Stellplatze, die Zuwege
zZu Garagen und zu Hauseingdngen sind - soweit nach den bestehenden rechtli-
chen Bestimmungen zuldssig - mit einem austauschaktiven Belag (z.B. wasser-
gebundene Decke, Rasengittersteine, breitfugigem Pflaster) zu befestigen. Pfla-
ster mit unvergossenen Fugen und Plattenbeldge von nicht mehr als 1 m Breite
und mit Gefdlle zur Vegetationsfliche werden als solcher eingestuft.

HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, PFLANZLISTEN

Im siidlichen Teil des Teilbaugebietes WA 5 ist der Anschluss von Kellerrdumen
an die Abwasserkanalisation in freiem Gefélle nicht gesichert.

Von den Bdschungsoberkanten der im Geltungsbereich liegenden Grdaben ist
nach § 68 Abs. 2 HWG ein Abstand von 5 m fiir alle baulichen Mainahmen zu hal-
ten.

Zufahrtswege und Stellflachen fiir die Feuerwehr sind nach DIN 14090 fiir 20-t-
Fahrzeuge und mit der erforderlichen Mindestbreite herzustellen. Die ortliche
Feuerwehr ist bei der Planung zu beteiligen. Beziiglich der Loschwasserversor-
gung sind das DVWG-Arbeitsblatt 405 sowie die DIN 4066 zu beachten. Der Min-
destdurchmesser der Wasserleitung darf nicht unter NW 100 liegen. Im Abstand
von 80 bis 100 m sind Hydranten in die Wasserleitung einzulassen. Jeder Hyd-
rant muss eine Nennleistung von mindestens 13,33 [/sec. bei einem Fliefldruck
von mindestens 1,5 bar (15 mWS) erbringen.



PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
MASSHAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ UND ZUR PFLEGE

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BaulvD) VON NATUR UND LANDSCHAFT

wWa 2z 5 5 ¢
(mit Teilbaugebietsbezeichnung)
A5 Fiachen fir Massnahmen zum Schutz, zur Pilege
UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE, STELLUNG BAULICHER ANLAGEN Mo 4 und zur Entwicklung von Natur v, Landschaft
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