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Stadt Niddatal

Bebauungsplan A 7 "Am Amalienschloss"
- 1. Anderung -

Die textliche Festsetzung Nr. 4 des Bebauungsplanes A 7 "Am Amalienschloss”

wird fur den Geltungsbereich der 1. Anderung wie folgt geandert:
Garagen und Carports sind nur innerhalb der tGberbaubaren Flachen sowie den
festgesetzten Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zulassig.

P I_ A N Z E I C H E N (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

Baugrenze (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

0
]
:l Ga |  Flache fur Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
——
r I Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
I. JI (8 9 Abs.7 BauGB)

Die sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes A 7 "Am Amalienschloss" behalten weiterhin ihre Glltigkeit.




VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach

§ 13a BauGB wurde gemald § 2 (1) BauGB von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Niddatal am 13.11.2012 beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
erfolgte ortsuiblich in den "Niddataler Nachrichten” Nr. 6 vom 08.02.2013.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Auf die frihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurde
gemal 8 13 (2) Nr. 1 BauGB verzichtet. Gemal § 13 (2) Nr. 3 BauGB wurde die Beteiligung
nach 8§ 4 (2) BauGB durchgefiihrt (Anschreiben vom 11.03.2013). Die Beteiligung wurde gemalf}
8 4a (3) BauGB mit Anschreiben vom 14.06.2013 erneut durchgefihrt.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 (1) BauGB wurde gemal § 13 (2)
Nr.1 BauGB abgesehen. Der betroffenen Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur Stellungnahme
wahrend der 6ffentlichen Auslegung nach 8§ 3 (2) BauGB gegeben. Die fristgerechte Bekannt-
machung der offentlichen Auslegung erfolgte ortsiblich in den "Niddataler Nachrichten” Nr. 6
vom 08.02.2013. Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes der Bebauungsplandnderung mit
Begrundung erfolgte vom 18.02.2013 bis einschlief3lich 22.03.2013.

Die Beteiligung wurde gemaR § 4a (3) BauGB erneut durchgefiihrt. Die fristgerechte Bekannt-
machung der erneuten offentlichen Auslegung erfolgte ortsiblich in den "Niddataler Nach-
richten” Nr. 24 vom 14.06.2013. Die erneute Offentliche Auslegung des Entwurfes der Bebau-
ungsplananderung mit Begrindung erfolgte vom 24.06.2013 bis einschlieRlich 08.07.2013.

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammilung der Stadt Niddatal hat die 1. Anderung des Bebauungs-
planes A 7 "Am Amalienschloss" am 05.09.2013 gemaR 8§ 10 (1) BauGB als Satzung beschlos-
sen.

Niddatal (Datum)

(Siegel) (Unterschrift - Biirgermeister)
BEKANNTMACHUNG

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte gemal § 10 (3) BauGB ortsublich in
den "Niddataler Nachrichten" Nr. ..... vom ........... 2013.

Mit dieser Bekanntmachung wurde die Anderung des Bebauungsplanes rechtsverbindlich.

Niddatal (Datum)

(Siegel) (Unterschrift - Biirgermeister)
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Stadt Niddatal, Bebauungsplan A 7 Begriindung gem. § 9 Abs.8 BauGB
-Am Amalienschloss* - 1. Anderung Satzungsentwurf (Juli 2013)

1. EINLEITUNG

1.1 Anlass und Ziel der Anderung

Der Bebauungsplan A 7 "Am Amalienschloss" ist seit 1974 rechtskraftig. Im
Bebauungsplan wurden im Verhaltnis zu den dort vorhandenen grolen Grundstiicken
sehr enge lUberbaubare Flachen festgesetzt, um den parkahnlichen Charakter des Gebiets
zu erhalten. Zusatzlich wurden Nebenanlagen, Gberdachte Stellplatze und Garagen nur
innerhalb dieser festgelegten Baugrenzen zugelassen.

Auf Initiative der Grundstickseigentimer im Gebiet sollte die Errichtung von Uberdachten
Stellplatzen und Garagen auch auflerhalb der Uberbaubaren Flachen im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans ermdglicht werden.

Nach Durchfuihrung der Beteiligung der Behdrden ergaben sich jedoch Schwierigkeiten
bei der Bericksichtigung artenschutzrechtlicher Belange. Seitens der Unteren
Naturschutzbehorde wurde eine artenschutzrechtliche Prifung hinsichtlich méglicher
Beeintrachtigungen geschutzter Arten durch die allgemeine Zuléassigkeit von Stellplatzen
und Garagen auBerhalb der Uberbaubaren Flachen gefordert. Da lediglich ein
Grundstuckseigentimer aktuell beabsichtigt, eine zusatzliche Garage auf seinem
Grundstlck zu errichten, widerspricht eine umfassende artenschutzrechtliche Prufung fiir
den gesamten Geltungsbereich dem Grundsatz der Verhaltnismaligkeit. Auch hatten
hierdurch die artenschutzrechtlichen Belange auf Ebene des Bebauungsplans nicht
abschliel3end berticksichtigt werden kénnen, da die geplante Zulassigkeit von Stellplatzen
und Garagen aulerhalb der Uberbaubaren Flachen lediglich eine Angebotsplanung
darstellt und somit bei der Errichtung solcher Anlagen zu einem spéateren Zeitpunkt die
artenschutzrechtlichen Belange ohnehin (wieder) auf Ebene des Bauantrags
bericksichtigt werden mussen.

Daher wurde der Geltungsbereich der 1. Anderung auf das Grundstiick beschrankt, auf
dem zeitnah die Errichtung einer Garage geplant ist.
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1.2 Geltungsbereich der 1. Anderung

Der Geltungsbereich der
1. Anderung des Bebau-
ungsplanes A 7 ,Am
Amalienschloss® umfasst
das Flurstick 153/3, in
der Flur 1, Gemarkung
Assenheim.

Er hat eine GroRe von
0,1 ha.

o et e

Abbildung 1: Abgrenzung des Geltungsbereiches

2. RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung / Regionaler FNP

Gemal 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind im Regionalplan Flachennutzungsplan
2010 (RegFNP) des Ballungsraums FrankfurtRheinMain festgelegt.

N Der Geltungsbereich der 1.
A . ] Anderung liegt innerhalb des
e — STET LSvorranggebietes Siedlung (Be-
i) }/ stand)". Da der rechtskréaftige

Bebauungsplan  lediglich in
B hA—— : einem Detail geéndert wird ist
A das Entwicklungsgebot ge-
= wahrt.

A
vl

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RegFNP 2010
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2.2 Uberortliche Fachplanungen

Uberdrtliche Fachplanungen (z.B. Verkehrswege, Versorgungstrassen, Abbauflachen etc.)
im Plangebiet oder dessen ndherer Umgebung sind nicht bekannt.

2.3 Sonstige rechtliche Vorgaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt aulierhalb von Natur- und Land-
schaftsschutzgebieten. Das Plangebiet liegt innerhalb der quantitativen Schutzzone D des
Heilquellenschutzgebiets ,,Bad Nauheim* (StAnz. 48/1984 S. 2352ff).

Nordlich des Geltungs-
bereichs  (roter Pfeil)
befindet sich die nach § 2
Abs. 1 Nr. 1 HDSchG
festgesetzte denkmalge-
schitzte Gesamtanlage
Assenheim, welche den
historischen Ortskern von
Assenheim umfasst.
Durch die Errichtung
einer Garage sind denk-
malpflegerische Belange
jedoch nicht betroffen.

n--.-}

Abbildung 3: Gesamtanlage Assenheim

2.4 Beschleunigtes Verfahren nach 8§ 13a BauGB

Die Anderung des Bebauungsplans A 7 ,,Am Amalienschloss* wird als ,,Bebauungsplan der
Innenentwicklung” nach 8§ 13a BauGB aufgestellt. Hierunter fallen Bebauungsplane, die
der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderer Malnahmen
der Innenentwicklung dienen. Mit den Zielen der Innenentwicklung sind insbesondere
Bebauungsplane zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau
vorhandener Ortsteile (8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) vereinbar. Diese Bebauungsplane kdnnen
im beschleunigten Verfahren aufgestellt, gedndert oder ergénzt werden.
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Zu den Malinahmen der Innenentwicklung gehéren z.B. die Umnutzung vorhandener

besiedelter Bereiche, die Anpassung solcher Bereiche an heutige Nutzungsanforderungen

sowie die gezielte Schaffung von Baurechten an bestimmten Standorten innerhalb des

Siedlungsbereiches. Die geplante Anderung (Zulassigkeit von (berdachten Stellplatzen

und Garagen auch auBerhalb der Gberbaubaren Flache) stellt eine solche Malinahme der

Innenentwicklung dar, da sie der besseren Ausnutzbarkeit des Baugrundstickes dient.

Voraussetzungen fur die Aufstellung im beschleunigten Verfahren des Bebauungsplans

sind nach § 13a Abs.1 BauGB:

- die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache muss unter 20.000 m2 liegen,

- es durfen keine Vorhaben geplant werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVP-Gesetz oder Landesgesetz unterliegen,

- es durfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Européischen
Vogelschutzgebieten vorliegen.

Bei der Ermittlung der festgesetzten zulassigen Grundflache zéhlen bei der Bestimmung

diejenigen Flachen nicht mit, die bei dem (konkreten) Vorhaben nach § 19 Abs. 4 BauNVO

zugelassen werden koénnen. Die urspringlich festgesetzte zulassige Grundflache (GRZ)

wird nicht geandert, so dass im Rahmen der Anderung die zulassige Grundflache

weiterhin unter 20.000 m=? liegt.

Im Bebauungsplan werden erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1

(Nr. 18) zum UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Die dort aufgefihrten prufungspflichtigen Vorhaben umfassen groR3flachige Nutzungen

im AuBenbereich (z.B. Feriendorf, Campingplatz) sowie Einkaufszentren und sonstige

stadtebauliche Projekte mit einer zuldssigen Grundflache von tber 20.000 m2 im Innen-

und Aul3enbereich.

Die nachstgelegenen Natura-2000
Gebiete liegen ca. 800 m Luftlinie
entfernt in nordlicher Richtung
(VSG 5519-401 ,Wetterau“) bzw.
ca. 3 km in nordéstlicher Richtung
(FFH-Gebiet 5719-303 ,Buchen-
» walder zwischen Florstadt und
BN -4 b Altenstadt) und sind erkennbar
Plangebiet | von der Planung nicht betroffen.

Abbildung 4: VS-Gebiet (grun schraffiert),
FFH-Gebiet (blau schraffiert)
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GemaR § 13 Abs. 2 und 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Zur Beteiligung der Offentlichkeit wird gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die 6ffentliche
Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird nach § 4
Abs. 2 BauGB i.V.m. 8 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB durchgefihrt.

Von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,
von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10
Abs. 4 BauGB wird abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen) findet keine Anwendung.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind als erfolgt bzw. zulassig, so dass ein Ausgleich nicht
erforderlich ist. Die Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB) ist jedoch insbesondere im
Hinblick auf das Vermeidungsgebot zu beachten. Auch sind artenschutzrechtliche Belange
zu bertcksichtigen.

3. ERLAUTERUNG DER ANDERUNG

GemalR 8§ 23 Abs. 5 BauNVO konnen auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden, wenn im Bebauungsplan
nichts anderes festgesetzt ist. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen.
Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind untergeordnete selbstandige
bauliche Anlagen, die im Sinne eines Zubehérs zu einer Ubergeordneten Nutzung
gehoren. Hierzu zéhlen z.B. Gartenhutten, Gewéachshauser, Anlagen und Einrichtungen
far Kleintierhaltung, Z&aune, Spiel- und Sportgeréate, Einrichtungen fir Abfallbehélter,
Schwimmbecken etc.
Zu den baulichen Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zugelassen sind,
gehoren auch Stellplatze und Garagen. Gemal 8§ 6 Abs. 10 Hessischer Bauordnung (HBO)
sind hier ohne Abstandsflache unmittelbar an oder an aneinanderstoRenden
Nachbargrenzen je Baugrundsttick zuldssig:
1. eine Garage oder aneinandergebaute Garagen einschliel3lich Abstellraum oder -
flache,
2. bis zu drei Stellplatze.
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Die Lange der Grenzbebauung darf hierbei insgesamt 15 m nicht tberschreiten.

Bei Garagen darf die grenzseitige mittlere Wandhéhe tber der Gelandeoberflache nicht
hoéher als 3 m und die Flache dieser Wand an jeder Nachbargrenze insgesamt nicht gré3er
als 25 m2 sein.

Hat der Bebauungsplan Zuldssigkeiten dieser Anlagen fur die nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen eingeschrankt oder ausgeschlossen, so geht diese Festsetzung den
Regelungen des Landesrechts vor. Im rechtskraftigen Bebauungsplan von 1974 wurde in
der textlichen Festsetzung Nr. 4 die Errichtung von tUberdachten Stellplatzen und Garagen
in den nicht Uberbaubaren Flachen ausgeschlossen. Diese Festsetzung fuhrt jedoch zu
Schwierigkeiten, da die Baugrenzen relativ eng gelegt und so z.B. auch bei
Eckgrundstiicken keine Garagen oder Stellplatze an den Nachbargrenzen errichtet werden
durfen.

Stadtebaulich ist der Ausschluss von Garagen in den Abstandsflaichen unter heutigen
Gesichtspunkten - insbesondere der Innenentwicklung und Nachverdichtung - nur schwer
zu begrunden.

Daher wird fur das betreffende Baugrundstiick eine Flache fur Stellplatze/Garagen gemaf;
8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzt und bestimmt, dass Garagen nur innerhalb dieser
Flache sowie innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flache (welche aus dem
urspringlichen Plan Gbernommen wurde) zuldssig sind. Hierdurch bleiben die Gbrigen
Grundstucksflachen weiterhin frei von diesen baulichen Anlagen.

4. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

4.1 Eingriffsregelung

Da die Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefihrt wird, entfallt die Umweltprifung und die Eingriffsregelung findet keine
Anwendung. Die Belange des Umweltschutzes sind dennoch weiterhin allgemein zu
bertcksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass
»Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig” gelten. Nach dieser Bestimmung ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.
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Diese gesetzliche Fiktion fuhrt dazu, dass die mit der Abarbeitung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbundene Ausgleichsverpflichtung bei
Bebauungsplanen der Innenentwicklung entfallt.

8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB entbindet zwar von der Ausgleichsverpflichtung, nicht jedoch
von der Vermeidungs- und Minimierungspflicht. Diese Anforderungen bleiben auch fur
Bebauungsplane der Innenentwicklung bestehen.

Das Vermeidungs- und Minimierungsgebot wird im Rahmen der Planung bericksichtigt,
da weder das Mal} der baulichen Nutzung noch die tberbaubaren Grundstiicksflachen
verandert werden. Durch die nunmehr zulassige Errichtung von Stellplatzen und Garagen
auf den nicht Uberbaubaren Grundsttcksflachen ist nicht mit einem erheblichen Eingriff
in Natur und Landschaft zu rechnen.

4.2 Artenschutz

Bezuglich des Artenschutzes ist festzustellen, dass eine Erfullung von Verbotstatbestan-
den des 8 44 BNatSchG grundsatzlich nicht schon durch die Aufstellung von Bebauungs-
planen oder Satzungen in Betracht kommt, sondern erst dann, wenn auf Grundlage des
Bebauungsplans oder der Satzung das konkrete Bauvorhaben umgesetzt wird. Im Rah-
men des Bauleitplan- oder Satzungsverfahrens ist jedoch bereits mdglichst festzustellen,
dass der Bebauungsplan bzw. die Satzung nicht zwangslaufig auf Grund artenschutz-
rechtlicher Bestimmung vollzugsunféahig und damit im Hinblick auf 8 1 Abs. 3 Satz 1
BauGB unwirksam ist. Somit ist im Verfahren zu prifen, ob einer Planrealisierung nicht
Uberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen.

Der fur die geplante Garage vorgesehene Grundstticksteil wird derzeit als Rasen/Wiese
genutzt. Fur die geplante Zufahrt von der Parkstral3e aus ist die Beseitigung einer ge-
schnittenen einreihigen, ca. 1,8 m hohen WeiRdornhecke auf einer Lang von max. 5 m
erforderlich. Betroffen sind weiterhin verschiedene kleinwtichsige Gartenstraucher (Brom-
beere, Stachelbeere u.a.).

Der betroffene Bereich wird intensiv gartnerisch genutzt, so dass auf Grund fehlender
geeigneter Strukturen nicht mit einem Vorkommen von Brutvogel oder sonstigen ge-
schitzten Arten im Bereich der geplanten Garage zu rechnen ist.
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Abbildung 5: Geplante Einfahrt, Weil3- Abbildung 6: Geplanter Standort fur die

Selbst wenn eine geschitzte Art den Grundsticksteil oder das direkt angrenzende Nach-
bargrundstiick temporéar als Nahrungs- oder Bruthabitat nutzen wirde, kann angesichts
seiner Ausstattung, Grolie und Lage ausgeschlossen werden, dass eine Art dieses Grund-
stick zwingend benotigt. Es verbleiben ausreichend mogliche Ausweichflachen im direk-
ten Umfeld, wo weit besser geeignete Habitate zu finden sind. Die 6kologische Funktion
der vom Eingriff ggf. betroffenen potentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten bleibt im
raumlichen Zusammenhang somit gewabhrt.

Da keine Erkenntnisse oder Anhaltspunkte daftr vorliegen, dass im Sinne des § 44
BNatSchG besonders geschiitzte oder streng geschiitzte Arten von der Uberplanung des
Grundstickes nachteilig betroffen sein kdnnten, ist keine erkennbare Beeintrachtigung
aus artenschutzrechtlicher Sicht zu erwarten. Daher wird auf weitere Ermittlungen ver-
zichtet.

Gleichwohl greift der Artenschutz auch auf Ebene der Genehmigungsplanung. Die Bau-
herrschaft ist auch weiterhin verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange
durch ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Dies gilt grundsatzlich nicht nur
far Bauvorhaben im AuRenbereich und unbeplanten Innenbereich sondern auch fur Bau-
malinahmen im Bereich eines rechtswirksamen Bebauungsplans oder Satzung.

Dabei ist es unerheblich, ob das Bauvorhaben baugenehmigungspflichtig oder genehmi-
gungsfrei ist. Denn auch bei genehmigungsfreien Bauvorhaben (8 56 HBO) ist die Bau-
herrschaft verpflichtet, alle erforderlichen Bauvorlagen und Nachweise fiir das Bauvorha-
ben zu erbringen.
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Sollten bei baulichen MaBnahmen im Einzelfall besonders geschutzte Arten betroffen sein,
ist eine Ausnahmezulassung nach 8§ 45 (7) BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde
zu beantragen. Erfahrungsgemag lassen sich in den meisten Fallen Lésungswege flr die
zu erteilende Genehmigung bzw. Befreiung von den Verboten finden.

4.3 Altflachen/Kampfmittel

Nach dem Kenntnisstand der Stadt Niddatal sind im Plangebiet keine Altflachen oder
schadliche Bodenveranderungen bekannt. Diese sind auf Grund der bisherigen Nutzung
im Gebiet auch nicht zu erwarten.

Der Stadt liegen nach Auswertung der allgemein zuganglichen Informationsquellen keine
Anhaltspunkte tUber das mogliche Bestehen von Bodenbelastungen vor. Weitere Nachfor-
schungen im Rahmen der Bauleitplanung sind somit entbehrlich.

Bezuglich Kampfmittel liegen keine Erkenntnisse tber eine moégliche Munitionsbelastung
vor, eine systematische Flachenabsuche ist nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittel-
raumdienst unverziglich zu verstandigen.

5. SONSTIGE HINWEISE

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen, Arché&ologische Denkmalpflege, oder der Archéologischen
Denkmalpflege bzw. Unteren Denkmalschutzbehdrde des Wetteraukreises zu melden.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans von 1974 sind im
Folgenden nachrichtlich dargestelit.
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PLAN -~ UND TEXTZEICHEN
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Bauwerksrichtungen
BBauG . Bundesbaugesetz vom 23, 6. 1960
Bau NVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der

Bekanntmachung vom 26. 11. 1968

. HBOI' ; Hessische Bauordnung vom 6,7,1057 in der jeweils
i g neuesten Fassung :
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FESTSETZUNGEN IN TEXTFORM GEMASS § 9 BBauG und E 2% HBO

1. Die Stellung der baulichen Anlagen mus paré;iel zu den zeichnerisch
festgesetzten Bauwerksrichtungen erfolgen.

2. Die maximal zuldssigen AuBenwandhBhen auf der Traufseite der Bauwer-
ke werden auf 4,00 m Eestgesetzt. Gemessen wird von COberkante des
gewachsenen Bodens, der an das Bauwerk anschlieBt, bis zum Schnitt-
punkt zwischen AuBenkante AuBenwand und Dachhaut.

Ausnahmen sind wegen des vorhandenen Gelindegefidlles in begriindeten
Fillen zugelassen, jedoch darf die Oberkante des FertigfuBbodens
iiber dem KellergeschoB an keiner Stelle mehr als 1,00 m Uber dem ge-
wachsenen Boden liegen.

‘3. Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BaukVO aind nur innerhalb der
zeichnerisch festgelegten liberbaubaren Flichen zugelassen. Als Aus-
nahmen kénnen die der Versorgung des Geblets dienenden Nebenanlagen
im Sinne des § 14 (2) BauNVO auch auBerhalb der iliberbaubaren Fla-
chen errichtet werden, auch soweit fiir sie im Bebauungsplan keine

‘besonderen Flichen festgelegt sind. '

4. Garagen und {berdachte KFZ-Stellplétze dilirfen nur innerhalb der
‘zelchnerisch gekennzelchneten Uberbaubaren Fl&chen errichtet werden.
Der Mindestabstand zwischen einem Garagentor und der Verkehrsfldche,
‘die’ zur ErschlieBung des Bauwerks dient, muB 6,00 m betragen.

Flir jede Wohnung sind mindestens 36 gm Fl&che fiir Garagen oder KFiZ-
Stellpldatze auf dem Baugrundstiick zu schaffen.

5. Dachform und Dachneigung werden wie folgt festgelegt: Sattel- oder
Walmdach, Neigung 130 - 380 alter Teilung. Dachgaupen sind bis zu
einem Drittel der Traufldnge des Daches und bis 2zu einem Drittel
der Dachhhe, gemessen von Dachtraufe bis Dachfirst zugelassen. Als
Dachbedeckungsmaterial sind nur Ziegel, Schiefer oder Asbestzement-
schiefer zugelassen.

Garagen, die nicht in den Baukdrper eines Weohngebdudes mit einbezo-
gen werden, sind mit Flachdach, Satteldach oder Walmdach bis 240
Neigung auszufiihren.

6. Baugrenzen diirfen von untergeordneten Bauteilen wie Aufentreppen,
Balkonen und Kellerlichtschichten bis 1,50 m berschritten werden.

7. Nicht i{iberbaubare Grundstiicksflichen sind als Grinflidchen anzulegen
und zu unterhalten. Der zeichnerisch gekennzeichnete Baumbestand und
die besonders gekennzelichneten Einzelbiume und Baumgruppen sind aus-~
nahmslos zu erhalten.

8. StraBenseitige Grundstiickseinfriedigungen miifen offen wirken und
durfen maximal 1,00 m noch sein. An StraBenkreuzungen und Einmiin-
dungen darf durch Grundstiickseinfriedigungen oder Bepflanzungen
keine Behinderung der Sichtverhdltnisse eintreten.

9. Die im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten zu erhaltenden Bau-
me dlirfen in ihrer Entwicklung nicht gestdrt und nicht beschadigt
werden., Das Einschlagen von N&dgeln, Bauklammern usw. muB unterblei-
ben. Das Aufstellen von Baumaschinen, die Lagerung von Bau- und

. Betriebsstoffen unu die Verwendung dtzender Stoffe unter den Baum-
Kronen ist nicht zegelassen.
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