Bebauungsplan "Uber der KlammbornstraRe" (teilplan A)
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Planzeichen fur Bauleitplane gemal Planzeichenverordnung PlanzV 90

1.

Fullschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
Dachform / Dachneigung Bauweise
Traufhdhe
Firsthohe

Art der baulichen Nutzung

>

§ 9 (1) Nr.1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

Beschrankung der Zahl der Wohnungen § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Pro Wohngebaude sind hdchstens 2 Wohnungen zulassig

MalR der baulichen Nutzung

TH = max.

FH = max.

§ 9 (1) Nr.1 BauGB

Grundflachenzahl (GRZ) als H6chstmald 88 17 und 19 BauNVO

Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmal §8 17 und 20 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf? 88 17 und 20 BauNVO

maximale Traufhéhe = 4,50 m als Hochstmal3,
geman Ziffer 1.3 der planungsrechtlichen Festsetzungen
maximale Firsthohe = 9,50 m als Héchtsmal3,
geman Ziffer 1.3 der planungsrechtlichen Festsetzungen

Bauweise, Baugrenzen

[0 [ BEOEE | &8 |

§ 9 (1) Nr.2 BauGB

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig § 22 (2) BauNVO

Baugrenze § 23 (3) BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflachen

e—
P

§ 9 (1) Nr.2 BauGB

Uberbaubare Grundstiicksflachen
nicht tberbaubare Grundstiicksflachen

StraRenverkehrsflachen

N80 |

§ 9 (1) Nr.11 BauGB

StraRenverkehrsflache

Verkehrsgrunflache § 9 (1) Nr.15 BauGB

i.V. mit § 9 (1) Nr.11 BauGB

StraRenbegrenzungslinie

Flachen und MalRnahmen fir den Ausgleich

B T

§ 9 (1a) BauGB

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Ausgleichsflache

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

L

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
8 9 (1) Nr.20,25 BauGB

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréauchern und sonstige
Bepflanzung auf einem 1m hohen Erdwall § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Sonstige Festsetzungen

=

]

15°- 45°

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes § 9 (7) BauGB

nur geneigte Dachflachen zuléassig mit Angabe der Dachneigung

Sonstige Planzeichen

DIl | I

geplante Grundstiicksgrenzen

vorhandene Grundstlicksgrenzen N ( nicht rechtsverbindlich )

MaRlinie / MaRRzahl Flurstiicksnummer

Erdwall, H6he 1m

1

i

1

(V)

1.

w

14

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§9 (1) BauGB

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als besondere Art der baulichen Nutzung das allgemeine
Wohngebiet (WA) gemaf 8§ 4 BauNVO festgesetzt.

MalR der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr.1 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als MaR3 der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 gemalf § 17 (1) BauNVO als Héchstmal3
festgesetzt.

Bauweise

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die offene Bauweise ist festgesetzt. In der offenen Bauweise sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
(siehe Planeintrag).

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngebauden ist differenziert in die Nutzungsschab-
lone eingeschrieben. In den mit WA/2Wo festgesetzten Gebieten sind in Einzelhdusern und Doppel-
haushalften je 2 Wohnungen zulassig, wenn der festgesetzte Grunflachenanteil und der erforderliche
Stellplatzbedarf auf dem Grundstiick gesichert ist. Als ein Wohngebaude zahlt das Einzelhaus oder die
Doppelhaushalfte.

1.5 Hohe baulicher Anlagen o
§ 9 (3) BauGB i. V. mit § 18 BauNVO e 6 5om

Die Trauf- und Firsth6he beziehen sich auf die natiirliche //\\- Traufhshe (TH)

Gelandeoberflache und stellen das HochstmaR dar. Die max. 4.50m
bergseitige Traufhtéhe wird gemessen von Oberkante nattir-
lichem Gelande an der bergseitigen AuRenwandflache bis
zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Die Firsth6he ist mit 9,50m festgesetzt.

Messpunkt bergseitig
I

talseitig

1.6 Fuhrung von Versorgungsleitungen
§ 9 (1) Nr. 13 BauGB

Alle Versorgungsleitungen (wie z. B. Telekommunikationsleitungen + Elektroleitungen bis einschlie3lich
20 kV- Leitungen usw.) sind unterirdisch zu verlegen.

1.7 Grunflachen - und Gehdlzanteil auf Privatgrundstiicken
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

In den allgemeinen Wohngebieten sind mindestens 70 % der Nettofreiflache des Grundstiickes (d. h.
GrundstiicksgroRRe abziglich Anteil der Grundflachenzahl) als Garten- oder Griinflachen anzulegen und
zu unterhalten. Auf jedem Grundstiick ist im Vorgartenbereich mindestens ein Laubbaum, der auch ein
hochstammiger Obstbaum sein kann, zu pflanzen und zu pflegen (Artenspektrum siehe Ziffer 1.8.2).

1.8 Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
§ 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB

1.8.1Umgrenzung von Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

Innerhalb der festgesetzten Flache ist eine Bepflanzung mit standortgerechten Baumen und Strauchern
auszufuhren. Dabei ist auf je angefangener 100 m2 Pflanzflache mind. 1 Baum und 33 Straucher zu
pflanzen und zu pflegen (das entspricht 1 Gehdlz pro 3 m?2).

1.8.2 Artenliste

Bei der Gestaltung und Bepflanzung der Flachen nach Ziffer 1.7 sind vorrangig einheimische und stand-
ortgerechte Gehdlze zu verwenden, z. B.

Baume: STU 12/14 cm Straucher: H 80/100 cm

Feldahorn Acer campestre Kornelkirsche Cornus mas
Spitzahorn Acer platanoides Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Bergahorn Acer pseudoplatanus Haselnuss Corylus avellana
Hainbuche Carpinus betulus Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Saulenhainbuche Carpinus betulus “Fastigiata Liguster Ligustrum vulgare
Winterlinde Tilia cordata Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Stieleiche Quercus robur Hundsrose Rosa canina
Sauleneiche Quercus robur “Fastigiata® Salweide Salix caprea
Eberesche Sorbus aucuparia Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Traubeneiche Quercus petraea Wolliger Schneeball  Viburnum lantana

Schlehe Prunus spinosa

1.9 Flachen oder Mallnahmen zum Ausgleich
§ 9 (1a) BauGB

Ersatzmafnahmen durch das Okokonto.
Als ErsatzmaRnahmen (bereits durchgefuhrt) werden herangezogen:

Gemarkung Niedergrindau, Flur 33, Flurstiick 19/1
Es erfolgte eine Umwandlung von Ackerland in eine naturnahe Grinlandeinsaat innerhalb des Flursti-
ckes 19/1.

2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (4) BauGB in Verb. mit § 81 HBO

2.1 Dachgestaltung

In den allgemeinen Wohngebieten sind nur geneigte Dachflachen mit einer Mindestdachneigung von 15°
und einer maximalen Dachneigung von 45° zulassig.

Dachgauben:

Zulassig sind nur Satteldach-, Schlepp- und Tonnengauben.

Die Breite der Dachgauben ist bei Einzel- und Doppelhausbebauung auf maximal die Halfte der
Hausbreite zu beschranken. Vom First ist ein Abstand von mindestens 0,75m und von der Giebelwand
ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten. Werden mehrere Gauben auf einer Dachflache
angeordnet, sind sie als horizontales Band auszufiihren und in einem einheitlichen Format zu gestalten.

Dacheindeckung:
Fir die Dacheindeckung ist nur kleinteiliges Material wie z. B. Betondachsteine, Tonziegel, Kunstschiefer
zulassig.

2.2 Stellplatze, Garagen, Gebaudezuwegungen und deren Gestaltung

Garagendacher kénnen als Flachdéacher oder in der Dachneigung gleich dem Hauptgeb&ude hergestellt
werden. Offentliche und private Stellplatze sowie Gebaudezuwegungen sind in wasser- und luftdurch-
lassigen Belagen herzustellen. (z.B. Okopflaster, Rasengittersteine, Rasenfugensteine). Andere
Gestaltungsmaterialien sind in begriindeten Ausnahmeféallen zulassig, wenn der Versiegelungsgrad so
gering wie moglich gehalten wird.

2.3 Grundsticksgestaltung an der ErschlieBungsstralle

Im Bereich der ErschlieBungsstralBe diurfen pro Grundstiick auf der nicht iberbaubaren
Grundstiicksflache 65% der Vorgartenflache fiir PKW- Stellplatze einschlie3lich der Garagenzufahrten
und der Gebaudezuwegung verwendet werden. Die Restflache ist als Griinflache mit einem 25%
Strauchanteil (siehe Artenliste Ziffer 1.8.2) gartnerisch zu gestalten.

2.4 Farbgebung baulicher Anlagen

Die Farbgebung der baulichen Anlagen hat sich in das Landschaftsbild einzupassen. Die AuRenwénde
sind in einem hellen, gedeckten Farbton zu gestalten. Die Festsetzungen gelten auch fir Anbauten,
Nebengebaude und Garagen, die farbliche an das Hauptgebaude anzupassen sind.

2.5 Bepflanzung des Erdwall

In der umgrenzten Flache ist ein mindestens 1m hoher Erdwall zu errichten und mit Gehdlzen der Ziffer
1.8.2 zu bepflanzen.

3. HINWEISE

3.1 Anlegen von Zisternen
Es wird empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser Uiber ein getrenntes Leitungsnetz in einer Zis-
terne aufzufangen und auf dem jeweiligen Grundstick zu verwerten. Das Fassungsvermégen der Zister-
nen sollte in Abhéngigkeit von der Regenauffangflache (Dachflache) zwischen 20-30 I/m2 projizierte
Dachflache betragen. Das Uberschissige Niederschlagswasser sollte dem 6ffentlichen Kanalnetz zuzu-
fuhren. Die Nutzung des Regenswassers als Brauchwasser (z.B. Toilettenspilung ) wird empfohlen. Da-
bei ist der Erlal? des Hess. Ministeriums fiir Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit vom
02.04.1999 Il 7-79e 02.37.11 ( StAnz. 10/ 1999 S. 709 ) zu beachten.

3.2 Sonnenkollektoren sind erwiinscht.
Wohnraume mit gro3en Festern und Terrassen sind nach Suiden bis Westen auszurichten. An der Sid-
fassade sollte der Fensterglasanteil optimal ca. 30% betragen. Die Hauptfirstrichtung sollte sich in der
Ost-West-Richtung orientieren, um bei einer Nutzung der Solarenergie Vorteile zu erhalten.

3.3 Gemal dem § 20 HDSchG sind beim Auftreten von Bodendenkmalern unverziglich das Landesamt fuir
Denkmalpflege Hessen - Abteilung Archéaologische Denkmalpflege- oder der Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu melden.

3.4 Werden im Rahmen von BaumaRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten Bodenkontamina-
tionen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt
ausgehen kann, ist umgehend nach § 4 HAltlastG das Regierungsprasidium Darmstadt, Staatliches
Umweltamt Frankfurt als technische Fachbehdrde, die Gemeindeverwaltung oder der Abfallwirtschafts-
betrieb des Main- Kinzig- Kreises zu benachrichtigen. Die weitere Vorgehensweise ist dann abzustim-
men.

3.5 Doppelhauser sind in ihrer Dachneigung, Dacheindeckung, Material und Farbton aufeinander abzustim-
men.

3.6 Der kulturfahige Unterboden sollte auf den Grundstiicken verbleiben und zur Gelande- und Gartenge-
staltung sowie zur Schittung des Erdwalles wieder eingesetzt werden.

3.7 Aus Grinden der rationellen Energienutzung (881 Abs. 2 HBO) und des Klimaschutzes sollten fir die
Raumwarme und Warmwassererzeugung Feuerungsanlagen eingesetzt werden, die das Umweltzeichen
"Blauer Engel" besitzen oder den Anforderungen des Umweltzeichens "Blauer Engel" gentigen.

3.8 Zum Schutz vor Belastigungen durch Rauchgasimmissionen von Feuerungsanlagen fir feste Brennstof-
fe ist deren Betrieb im Plangebiet nur zuléssig, wenn die entsprechenden DIN - Normen, VDI — Richtli-
nien sowie Zulassungen erflllt werden.

3.9 Zum Schutz nachtaktiver Tiere und Insekten sind im Plangebiet nur Auf3enleuchten zulassig, die ein
insektenfreundliches UV- armes Lichtspektrum ausstrahlen. Ferner sollten die Lampen nicht direkt vor
den Festern von schiitzenswerten Daueraufenthaltsrdumen nach DIN 4109, stark reflektierenden Fassa-
den oder in Geholzgruppen angebracht werden.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

88 1 bis 23 der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 23.01.1990,
BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

88 1 bis 3 der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Hessische Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002, (GVBI. | S. 274), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.09.2005 (GVBI. | S. 662).
Hessische Gemeindeordnung (HGO) vom 25.02.1952 (GVBI. S. 11) in der Fassung vom 01.04.2005 (GVBI. 2005 | S. 142), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 17.10.2005 (GVBI. S. 674, 686).

VERFAHRENSVERMERKE

. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Griindau hat am 04.11.2005 gemal § 2 (1) BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes
»Uber der KlammbornstraRe“ beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 02.06.2007.

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Am 15.05.2007 wurde vom Gemeindevorstand der Gemeinde Griindau die friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
geméaR § 3 (1) und § 4 (1) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB wur-
den am 02.06.2007 ortsiiblich bekannt gemacht mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht
werden kénnen. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 11.06.2007 bis einschlieRlich 13.07.2007.

Die beriihrten Behérden und sonstige TOB gemaR § 4 (1) BauGB sind mit Schreiben vom 05.06.2007 zur Abgabe einer Stellung-
nahme bis einschlie3lich 13.07.2007 aufgefordert worden.

. AUSLEGUNGSBESCHLUSS, OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Am 15.05.2007 wurde der Bebauungsplanentwurf einschlieflich Begriindung vom Gemeindevorstand der Gemeinde Griindau gebil-
ligt und die Auslegung und Behdrdenbeteiligung gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB wurden am 07.08.2007 ortsuiblich bekannt gemacht mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen. Die Auslegung erfolgte in der Zeit vom 20.08.2007 bis
einschlieB3lich 25.09.2007.

Die beriihrten Behérden und sonstige TOB gemaR § 4 (2) BauGB sind mit Schreiben vom 16.08.2007 zur Abgabe einer Stellung-
nahme bis einschlieBlich 25.09.2007 aufgefordert worden.

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Griindau hat am 12.11.2007 den Bebauungsplan ,Uber der KlammbornstraRe* gem. § 10
BauGB und gem. § 5 der Hessischen Gemeindeordnung als Satzung beschlossen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Griindau hat am 12.11.2007 die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungs-
plan ,Uber der KlammbornstraRe* gem. § 5 der Hessischen Gemeindeordnung als Satzung beschlossen.

Grundau, den ................. Birgermeister

AUSFERTIGUNG )
Hiermit wird bestatigt, dass der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes ,Uber der Klammbornstraf3e* mit dem
Satzungsbeschluss der Gemeindevertretung vom 12.11.2007 Ubereinstimmt.

Griindau, den ................. Blrgermeister

Der Bebauungsplan wurde ortsiblich am ...........cccco...... bekannt gemacht und tritt damit in Kraft.

Grundau, den .........c.cc..... Birgermeister

KATASTERBESCHEINIGUNG
Die Darstellungen der Grenzen und die Bezeichnungen der Flurstiicke stimmen mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters
nach dem Stande vom 19.09.2001 uberein.

Dieser Bebauungsplan wurde im Auftrag der Gemeinde Griindau durch die Planungsgruppe Thomas Egel erarbeitet.

Hanau, den 16.10.2007

Mehrausfertigung - Gemeinde

Bebauungsplan

'Uber der KlammbornstraRe"
Gemeinde Grindau
Ortsteil Hain-Grindau

Dieser Bebauungsplan besteht aus dem Bebauungsplan "Uber der Klammbornstrae"(Teilplan A) und der
Ausgleichsflache/ ErsatzmaRnahme (Teilplan B). Der Teilplan B ist rechtskraftiger Bestandteil des Bebauungsplanes.
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