RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung vom 08.12.1986, zuletzt geandert durch Gesetz vom
22.04.1993 (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz)
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.01.1990
Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. 12. 1990

Hessische Bauordnung in der Fassung vom 20.12.1993, in Kraft ab 01.06.1994
Hessisches Naturschutzgesetz vom 19.09.1980, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
19.12.1994

Gesetz zur Erleichterung des Wohnungsbaus in Planung und Baurecht
(Wohnbau-Erleichterungsgesetz / WoBauErG) vom 17.05.1990

Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland (Invesititionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom
22.04.1993

MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 29.04.1993

ZEICHENERKLARUNG

L Festsetzungen nachdem Baugesetzbuch (BauGB)

m=-

Grenzen des Geltungsbereiches (§ 9 (7) BauGB)

q

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB)

WA } Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
- Die in § 4 (3) BauNVO genannten Ausnahmen werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.
T —

Mi ‘ Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Die in § 6 (2) Nr.6, Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO genannten Nutzungen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes
Die in § 6 (3) BauNVO genannte Ausnahme wird nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.
Bei gewerblicher Nutzung ist sicherzustellen, daR Immissionen in die umgebende
Wohnbebauung ausgeschlossen sind (z.B. keine Offnungen bei larmintensiven
Betriebsraumen, keine storenden Nutzungen auf den Freiflachen)
Hinweise zu den bestehenden Schallimmissionen im WA- und MI-Gebiet siehe
unter. IV. HINWEISE, Nr. 4
MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

28 I Zahl der Voligeschosse als Hochstgrenze (§ 16 (3) BauNVO)

1
—J
W Zahl der Vollgeschosse zwingend (§ 16 (3) BauNVO)

Das 4. Obergeschof der Bebauung an der Aschaffenburger Strale ist gegenuber
der senkrechten vorderen und hinteren Gebaudeldngsseite um 2,0 m zurickzuset-
zen.

Grundflachenzahl GRZ / Geschofflachenzahl GFZ (§ 19 BauNVO
‘Als Hochstwerte fur die Grundflachenzahl GRZ und die GeschoRflachenzahl GFzZ
gelten die in § 17 BauNVO festgesetzten Obergrenzen.

Eine Uberschreitung der zulassigen GRZ geman § 19 (4) BauNVO ist fur Garagen,
Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlageni.S.d. § 14 BauNVO nur innerhalb der
als iiberbaubar ausgewiesenen Grundstiicksflachen sowie den dafur gekennzeich-
neten Flachen zulassig.

1 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, soweit sie nicht mit den offentlichen
{'—H—" Flachen zusammenfallen. (§ 16 (5) BauNVO)

Bauweise und Stellung baulicher Anlagen (§ (1) 2 BauGB +§ 22 (1) BauNVO)

37 g \ Geschlossene Bauweise (§ 22 (3) BauNVO)

-
Bei der geschlossenen Bauweise ist eine beidseitige Grenzbebauung vorgeschrie-
ben, soweit die festgesetzten Baugrenzen/Baulinien keine Abweichung davon
erforderlich machen

Offene Bauweise (§ 22 (2) BauNVO)
Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

A
[ A Nur Doppelhauser zulassig

Hauptrichtung der baulichen Anlage und der Dachkonstruktion

Héhenlage der baulichen Anlage

Bei der viergeschossigen Bebauung entlang der Aschaffenburger Strae muR die
Oberkante des ErgeschoRfuBbodens und die Oberkante der begrunten

Tiefgaragendachflachen max. 0,8 m Giberund mind. niveaugleich mitdem sudlichen
Fahrbahnrand der Aschaffenburger StraBe liegen. Die max. Sockelhéhe betragt
0,8 m. Die Flache vor der Neubebauung ist bis auf das Niveau der Aschaffenburger
StraRe mit Erdreich aufzufullen.

Bei der zweigeschossigen Doppelhausbebauung ander rickwartigen Anliegerstrale
darf die Oberkante des ErdgeschoRfuBbodens max. 0,6 m Uber dem Niveau der

angrenzenden offentlichen Verkehrsflache liegen, gemessen jeweils in der Mitte
der Gebaudelangsseite. Die max. Sockelhhe betragt 0,6 m.

Maximale Gebaudehdhe in Meter. Bezugspunkt ist die Hohe der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache

Maximale Traufhohe in Meterim Mittel der Gebaudelangsseite. Bezugspunktist die
Hohe der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache. Die Traufhoheistdefiniertals
— die Schnittlinie zwischen aufgehender AuRenwand und Dachunterkonstruktion

(Sparren)
| .;]2 ‘ Abweichend davonist fur die max. Traufhhe THznichtdie Schnittlinie AuBenwand/
| “ | Dachkonstruktion, sondern die Oberkante der GeschoBdecke des 3. Geschosses

maRgebend
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Uberbaubare Grundstiicksflichen und Mindestgrundstiickswerte (§ 9 (1) Nr
2 + 3 BauGB + § 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundsticksflachen, die von

Baugrenzen gebildet werden. (§ 23 (3) BauNVO)

Eine Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien durch Balkone, Loggien, Erker
und Treppenhauser kann ausnahr ise bis zu 2.0 m zugel Y werden, wenn
sie insgesamt nicht mehr als 1/4 der jeweiligen Gebaudelénge einnehmen

Mindestgrundstiicksbreite in Meter. (§ 9 (1) 3 BauGB)

Flichen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze (§9 (1) 4 BauGB+§ 12und
14 BauNVO)

Flachen fir Garagen und Carports
Flachen fir Stellplatze
Flachen fur Tiefgaragen

Tiefgaragen sind nur zulassig, wenn durch eine Erdauflage von mind. 0,5 m die
Begriinung der Tiefgarage gewahrleistet ist

Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen sind nur fur den durch die zugelassene
Nutzung verursachten Bedarf zulassig

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der dafur ausgewiesenen Flachen
zulassig

Tiefgaragen sind nur innerhalb der als uberbaubar ausgewiesenen Grund-
stiicksflachen sowie den dafiir gekennzeichneten Flachen zuldssig

Einfahrtsbereich zu den Gemeinschaftstiefgaragen
Als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur Gartengeratehauser und
Gewachshauser mit einer Grundflache vonmax. 6,0 gm miteiner Firsthohe von 2,50

m im Gartenbereich der Wohnbaugrundsticke entlang der hinteren Grund-
stiicksgrenze zulassig; Einrichtungen fur die Kleintierhaltung sind nicht zulassig

Offentliche Verkehrsflichen (§ 9 (1) 11 BauGB)

StraRenverkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
- Anwohnerstrae

- FuB- und Radweg

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen (§ 9 (1) 21
BauGB)

Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsunternehmen

Flichen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) 12 BauGB)

Trafostation
Griinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Offentliche Grinflachen mit FuRweg

Anpflanzung und Erhaltung von Bidumen und Strauchern (§ 9 (1) 25 BauGB)
Zu erhaltende Baume

Neu anzupflanzende Baume

Il. Satzung iiber die Gestaltung baulicher Anlagen (§ 87 (1) + (4) HBO und § 9 (4) BauGB)
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1. Baukérper an der Aschaffenburger Strake

Aufgrund der hohen Immissionswerte durch das Verkehrsaufkommen auf der
Aschaffenburger Strafie und die Bundesbahnlinie nordlich des Geltungsbereiches
ist eine geschlossene, durchgehende Gebaudefront zwingend vorgeschrieben

Bei der GrundriRgestaltung der Wohnungen ist darauf zu achten, da® alle zum
Aufenthalt notwendigen Raume auf der larmabgewandten Seite angeordnet sind
Weitere larmmindernde Vorkehrungen bei der Gebaudeplanung (z.B. Laubengang,
etc.) sind zu bericksichtigen

Die drei- bis viergeschossigen Gebaude entlang der Aschaffenburger StraRe sind
an den so gekennzeichneten Stellen durch transparente Baukorper (Treppenhau-
seretc ) zu gliedern. Die nordliche Gebaudekante dieser gliedernden Gebaudeteile
kann entsprechend den Festsetzungen der Baugrenzen bis zu 2,0 m gegentuber
den anderen Gebauden vor- oder zuriickspringen. Ein Verlauf auf gleicher
Gebaudeflucht ist nicht erlaubt, damit eine deutliche Gliederung der langen
Bauzeile sichergestelit ist.

2. Dacher
Wohngebaude an der Anwohnerstrale:

Bei der zwei- und dreigeschossigen Wohnbebauung entlang der Anwohnerstraiie
und der Friedrich-Ebert-Strae sind nur Satteldacher zulassig. Diemax. Dachneigung
betragt 35°.

Bei einander angrenzenden Gebauden missen Dachform und Dachneigung gleich
sein. Garagendacher sind mit extensiver Dachvegetation zu begrunen

Dachgaupen sind zuldssig, wenn sie nicht mehr als 40% der Trauflange
desHauptdaches einnehmen. Vom Ortgang ist ein Abstand von mindestens 1,5 m
einzuhalten

Der senkrechte Abstand zwischen dem First des Hauptdaches und dem First der
Dachgaupe (Schnittlinie von Gaupendach und Hauptdach) muft mindestens 0,5m
betragen.

Der vorgeschriebene Dachuberstand zur Traufseite betragt an allen Seiten des
Daches mindestens 30 cm und hochstens 50 cm

Baukérper an der Aschaffenburger Strale

Bei der viergeschossigen Bebauung sind nur flachgekrummte Tonnendacher
zuldssig

Fur die Eckgebaude am Anfang und Ende der Bauzeile, sowie fur die ein-
geschobenen, verbindenden Gebaudeteile (Erschliefung) innerhalb der Zeile sind
auch andere Dachformen zulassig.

3. AuRenanlagen/Grundsticksfreiflachen

Im Vorgartenbereich sind straBenseitig sowie zu den seitiichen Nachbargrundstiicken
nur Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,0 m in Form von Latten- oder
Drahtzaunen in Verbindung mit standortgerechten Hecken oder Laubgehdlzen
zulassig. Sie sind bei Doppelhausgrundstiicken aufeinander abzustimmen

Sichtschutzmafnahmen auRerhalb der Gberbaubaren Flachen sind nur zulassig,
wenn sie um mindestens 1,50 m gegenuber offentlichen Flachen zurlickgesetzt
sind, dicht, standortgerecht und heimisch angepflanzt werden und eine Hohe von
2,0 m nicht Uberschreiten

Soweit sie nicht als Zufahrts- und Stellflichen dienen, sind die Vorgartenbereiche
gértnerisch anzulegen

Abgrabungen und Aufschiittungen sind nur bis zu einer Héhe von 0,5 m gegenuber
dem naturlichen Gelande zulassig

Zugange, Stellplatze und andere nicht bepflanzte Flachen, die die offentliche
Verkehrsflache erschlieBen, sind mit versickerungsfahigen Materialien (Pflaster,
Kies) zu befestigen. Geschlossene Beton- oder Bitumenbefestigungen sind nicht
zulassig.

Milltonnen und Millbehalter sind durch geeignete bauliche MaBnahmen und
standortgerechte heimische Bepflanzung gegen Einsicht und Sonneneinstrahlung
abzuschirmen

Stadt Babenhausen

Stadtteil Babenhausen
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mit integriertem Landschaftsplan und Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen

Einfriedungen an seitlichen Grundstucksgrenzen im ruckwartigen Gartenbereich
sind als Hecken oder in Hecken gefiihrte Drahtzaune bis zu einer Hohe von 1,0 m
zulassig

An den seitlichen Nachbargrenzen konnen bis zu 1,80 m hohe Sichtschutzmauern
oder -wande bis zu 5,0 m Lange hinter der gartenseitigen Baugrenze errichtet
werden

lll. Landschaftsplanerische und griingestalterische Festsetzungen

Aufgrund § 4 (2) Hess. Naturschutzgesetz (HeNatG) i.V. mit§ 9(1) 20 + 25 BauGB
werden folgende Inhalte der Landschaftsplanung festgesetzt

Alle Grundstiicke, die als offentliche oder private Grunflachen festgesetzt sind,
mussen so bewirtschaftet oder gepflegtwerden, daf ihr Zustand den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild nicht wesentlich beeintrachtigt. Pflegepflichtig sind die
Grundstiuckseigentumer und die Nutzungsberechtigten

Im Lageplan der Bauantrage sind folgende Darstellungen zu treffen: gartnerisch
angelegte Flachen, mit Baumen und Strauchern bepflanzte Flachen, vorhandene
Baume, zu befestigende Stellplatze, Zugange und Zufahrten

Die Grundstiicksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen; auf je 250 m?
Grundstucksflache sind mindestens ein hochstammiger Laub- oder Obstbaum zu
erhalten oder neu zu pflanzen

Die Dachflachen von Tiefgaragen sind dauerhaft gartnerisch anzulegen. Es isteine
der Nutzungsart (z.B. Wiese, Gemusegarten, Geholze) entsprechende dauerhaft
funktionsfahige Vegetationsschichtaufzubringen. Die Uber das Gelénde herausra-
genden Umfassungswénde sind intensiv zu beranken und zu umpflanzen; die
Zufahrten sind mit Pergolen zu tiberdecken und intensiv zu beranken

Die Stellplatze sind mit Baumen und Strauchern einzugrunen und durch
hochstammige Laubbaume zu gliedern, je 40 m? Gesamtflache ein Baum. Fur die
Befestigung sind wasserdurchlassige Belage vorgeschrieben, z.B. Rasen-
fugensteine, Oko-Pflaster etc

Private Schutzpflanzungen:

Die Schutzpflanzung istdicht (durchschnittiich ein Strauch/m?undalle 10- 15m ein
Laubbaum) mit standortgerechten, heimischen Geholzen zu bepflanzen und darf
nur an den bezeichneten Stellen unterbrochen werden

Anzupflanzende und zu erhaltende Baume

Geholzauswahl:

Anzupflanzen sind standortgerechte heimische Laubbaume, Straucher und Obst-
baume gemaR der nachfolgenden Beispiele. Nadelgehélze und exotische
Ziergeholze sind unzulassig. In den Garten kénnen auch Bliten-und Beerenstraucher
angepflanzt werden

Baume |. GroRenordnung

Spitzahorn (Acer platanoides), Rotbuche (Fagus silvatica), Vogelkirsche (Prunus
avium), Stiel- und Traubeneiche (Quercus robur, Quercus petraea), Winterlinde
(Tilia cordata)

Baume II. Groenordnung
Sandbirke (Betula pendula), Hainbuche (Carpinus betulus), Eberesche (Sorbus
aucuparia)

Obstbaume
in heimischen Sorten als Hochstamme
Apfel, Birne, Kirsche, WalnuR (Juglans regia)

Straucher.

Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel (Corylus avellana), WeilRdorn (Crataegus
monogyna), Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), Faulbaum (Rhamnus frangula),
Heckenrose (Rosacanina), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum
vulgare), Salweide (Salix caprea), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Gemei-
ner Schneeball (Viburnum opulus)

BaumgroRen
MindestgroRe der Baume im Privatbereich als Hochstamm oder Stammbusch
3 x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm

MindestgroBe der Baume auf offentlichen Grunflachen als Hochstamm oder
Stammbusch
3 x verpflanzt, Stammumfang 18 - 20 cm

StralRenbaume

Baumabstand in Abstimmung mit der StraRenbeleuchtung zwischen 10 und 12 m
Baumarten der |. GroRenordnung, z.B. Ahorn, Linde, Eiche. MindestgroRe als
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 20 - 25 cm. Der Wurzelbereich der
StraRenbaume ist durch wasserdurchlassige Baumscheiben, Bodenplatten oder
Pflasterung gegen An- und Uberfahren zu schitzen, GroRe der Baumscheiben
mind. 4 m2. Innerhalb eines StraRenzuges ist nur eine Baumart zu verwenden

Fassadenbegrunung

Begrunung der Fassaden der Gescho3wohnungsbauten auf ca 300 Ifdm
Pflanzenauswahl. Wilder Wein (Parthenocissus i.S.), Waldrebe (Clematis i.S.),
Kletterhortensia (Hydrangea petiolaris), Geifiblatt (Lonicera i.S.)

Die Wand- und/oder Mauerflachenbepflanzung mufd so angeordnet werden, daf
die Begrinung bei normalen Wuchsverhaltnissen die festgesetzte Flache in
spatestens 5 Jahren bewachsen hat

IV. Hinweise

Vorhandene Gebaude

Vorgeschlagene Grundstucksgrenzen

Bezugshohen uber N.N. in Meter

1. Zur Schonung des natirlichen Wasserhaushalts wird empfohlen, das
Oberflachenwasser in Zisternen auf dem Grundstick zu sammeln und dber
Versickerungsanlagen dem Grundwasser zuzufuhren. (Das Fassungsvermo-
gen soll mindestens 50 I/m? horizontal projezierter Dachfldche betragen.) Die
Nutzung als Brauchwasser (z.B. fir Gartenbewasserung) ist anzustreben.

2. Eswird empfohlen, die Gebaude so auszubilden, daR ein moglichst sparsamer
Energieverbrauch und eine moglichst geringe Umweltbelastung erreicht wer-
den (z.B. durch Bemessung und Orientierung der Fenster, nachtlichen
Warmeschutz an den Fenstern, Anordnung von Pufferzonen, Optimierung der
Heizung und Warmwasserbereitung etc.)

3. Der Planbereich liegt in der Wasserschutzzone lil a.

4. Durchdas hohe Verkehrsaufkommen auf der Aschaffenburger StraRe und der
Bundesbahnstrecke liegen hohe Schallimmissionswerte vor. Die entsprechen-
den Werte sind tags und nachts gleich hoch (Schallimmissionspegel von 57
dB(A) bis 66 dB(A)

Mit einem schallabschirmenden Geb&udekonzept werden die Werte auf der
schallabgewandten Seite der Bauzeile auf 41 dB (A) bis 44 dB(A) reduziert

Bei der riickwartigen Doppelhausbebauung liegen die entsprechenden Werte
auf der abgeschirmten Seite bei 41 dB(A) bis 53 dB(A)

Bei der geplanten Wohnbebauung am westlichen Rand kommt keine
Abschirmung zur Wirkung

Bei der Gebaudeplanung sind Bauweise und GrundriRgestaltung auf diese
Situation abzustimmen Es sind alle MaRnahmen des passiven Schallschutzes
geman DIN 4109 gebaudeseitig vorzunehmen

VERFAHRENSVERMERKE

1 Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte auf BeschluB der Stadtverordnetenversammiung vom
| 21.10.1993 gem. § 2 (1) S. 1 BauGB.

Der AufstellungsbeschluB wurde am 11.11.1993 gem. § 2 (1) S. 2 BauGB verdffentlicht

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB wurde in der Zeit vom 27.04.1993 bis 10.05.1993im |
Rathaus durchgefiihrt |
Ort und Dauer der Auslegung sind am 25.03.1992

bekannt gemacht worden. |
g —

| Datum- 2208 1%

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gewg§
gem. § 3 (2) BauGB wurde auf BeschluB der Stadtverordnetenversammiung vom 16.12.1993 gem. § 4 (2)
BauGB durchgefiihrt

Ort und Dauer der Auslegung sind am 24.02.1994 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Unterschrift 9§, Stadtrat 1

Awurde vonder Stadtverordnetenversammiung

\at am 07 09.1535gem. § 10 BauGB und § 2 (6) BauGB-MaBnG den
ssen

—

nntmachung des Satzungsbeschiusses
m SatzungsbeschiuBvom07 09.1994 und der Bekanntmachungam21.09.1985 tritt der Bebauungsplan

3 die Grenzen und Bezeichnungen der Fiursticke mit dem Nachweis des
em Stand vom Ubereinstimmen

heinigt. ¢

Skatasters

Datum Unterschrift

[

Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan und Satzung tiber
die Gestaltung baulicher Anlagen "Im Bruchborn"

iFASSUNG VOM: 03.07.1995 - l

|
{Zu diesem Bebauungsplan gehért eine schriftliche Begriindung
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