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PLANZEICHENERKLARUNG

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

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

WA Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GRZ 0,3 Grundflachenzahl (GRZ), hier: 0,3
GFZ 0,75 Geschossflachenzahl (GFZ), hier: 0,75
] Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf

WH6,0m  Wandhohe als Hochstwert in Meter, hier: max. 6,0 m

GH95m Gebaudehdhe als Hochstwert in Meter, hier: max. 9,5 m

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

@ Bauweise, hier: Einzel- und Doppelhauser
a Abweichende Bauweise (s. textliche Festsetzung 3.1)

=—asss=  Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Private Verkehrsflache besonderer Zwecksbestimmung

Zweckbestimmung hier: Flache fur Brucke

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON

BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

E Zu erhaltendes Nebengebaude (s. textliche Festsetzung 5.1)

FLACHEN FUR LARMSCHUTZMABNAHMEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fur besondere Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen (siehe textl. Festsetzung 6.0)

ERHALT UND ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGE
BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Erhaltung von Baumen, hier:

@ Walnuss (Juglans regia)

SONSTIGE PLANZEICHEN

| 1
| Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
—

A‘% Vermalung in Meter, hier: 8,0 m

I Bestehende Grundstiicksgrenzen (Kataster)

Gewasserparzellen des Muhlbachs (760, 761/2)

r———7
\L J\ Bachverlauf im Geltungsbereich des Grundstiicks Beuneweg 19

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

m Uberschwemmungsgebiet

KENNZEICHNUNG gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Das gesamte Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasser-
bewirtschafungsplans Hessisches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des
Grundwasserbewirtschaftungsplan des Hessischen Rieds zu beachten (StAnz.:
21/1999, S. 1659). Es ist mit sehr hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Im Rahmen
von Gebaudeplanungen sind diese zu berlcksichtigen, um Vernassungsschaden zu
vermeiden.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB
1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA), § 4 BauNVO
In dem Allgemeinen Wohngebiet WA sind die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungsarten gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig.

1.2 Gemal} § 1 Abs. 10 BauNVO ist eine Nutzungsanderung fur das gesamte Gebaude
der ehemaligen Muhle Beuneweg 19 zu den im WA-Gebiet zulassigen Nutzungen
zulassig.

2.0 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist als Hochstmal} auf 0,3 festgesetzt.

2.2 Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl (GRZ) durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 zulassig.

2.3 Geschossflachenzahl (GFZ)
Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) ist als Hochstmal3 auf 0,75
festgesetzt.

2.4 Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse ist als Hochstmall auf 2 Geschosse festgesetzt.

2.5 Wandhohen/ Gebaudehdhen

Gemal § 16 BauNVO wird die maximal zulassige Wandhdhe (traufseitig) und die
maximale zulassige Gebaudehohe bzw. Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal}
gemal} Planeintrag festgesetzt.

Der untere Bezugspunkt fur die Hohenbestimmungen ist die HOhe der Oberkante des
Weges unmittelbar vor der westlichen Grundsticksgrenzen im Abstand von 10,0 m
zum nordwestlichen Eckpunkt des Flurstlicks Nr. 108/87.

Oberer Bezugspunkt fur die Wandhohe ist der obere Schnittpunkt der traufseitigen
Aulenwand mit der Dachhaut. Als Gebaudehdhe gilt der Abstand zwischen dem
unteren Bezugspunkt und dem oberen Bezugspunkt fur die Wandhohe.

Oberer Bezugspunkt flr die Gebaudehodhe ist der obere Gebaudeabschluss. Bei
Gebauden mit geneigten Dachern entspricht dies der Firsthohe. Als Gebaudehdhe gilt
der Abstand zwischen dem unteren Bezugspunkt und dem oberen Bezugspunkt fur die
Gebaudehohe.

Die Oberkante FertigfulRboden (OKFFB) des Erdgeschosses von Gebauden in der
Uberbaubaren Grundstucksflache darf max. 0,40 m Gber dem unteren Hohen-
bezugspunkt liegen.

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe kann ausnahmsweise durch untergeordnete,
technikbedingte und -genutzte Aufbauten, wie z.B. solartechnische Anlagen, Antennen,
uberschritten werden.

3.0 BAUWEISE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Die zulassige Bauweise ist gemaf Planeintrag festgesetzt.

Ein Neubau am Standort des vorhandenen Muhlengebaudes muss unmittelbar auf der
sudlichen Grundsticksgrenze errichtet werden.

3.2 Im Plangebiet sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

4.0 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

4.1 Baugrenzen (§ 23 BauNVO) sind gemal Planeintrag festgesetzt.

5.0 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.1 Das vorhandene Gebaude mit der Kennzeichnung E (ehemalige Trafostation) ist fur

artenschutzrechtliche Malnahmen (CEF-Malinahme) zu erhalten.
6.0 VORKEHRUNGEN ZUM LARMSCHUTZ (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

6.1 Die Umfassungsbauteile schutzbedurftiger Rdume im Sinne des Kap. 4 der DIN
4109 mussen die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen nach
den Tabellen 8 und 9 der DIN 4109 vom November 1989 - Schallschutz im Hochbau,
Anforderungen und Nachweise - fur die folgenden Larmpegelbereiche erfullen:

Larmpegelbereich IV
Larmpegelbereich 1|

Fur Schlafraume:
Sonstige schutzbedurftige Raume nach DIN 4109:

6.2 Fur Schlafraume (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Einzimmerappartements) sind
schallgedampfte Beluftungseinrichtungen vorzusehen, die ein Luften der Raume
ermoglichen, auch ohne das Fenster zu 6ffnen. Bei der Berechnung des resultierenden
Schalldamm-Males der AuRenbauteile ist die Schalldammung der Beluftungs-
einrichtungen im Betriebszustand zu bericksichtigen.

7.0 FLACHEN ZUM ERHALT UND ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN
UND SONSTIGE BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a, 25 b BauGB)

7.1 Der zu erhaltende Baum gemal Planeintrag ist dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang
ist eine Ersatzpflanzung vorzunehmen. Bei Neuanpflanzungen von Geholzen sind
gebietstypische Baum- und Straucharten zu verwenden.

7.2 Private Grundstucksflachen
Pro 300 gm Grundsttcksflache ist mindestens ein heimischer Obstbaum anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Ortliche Bauvorschriften gem. § 81 HBO

1.0 DACHFORM UND DACHGESTALTUNG

Im gesamten Plangebiet sind ausschliel3lich Satteldacher zuldssig. Fur Garagen und
sonstige Gebaude mit einer Breite von bis zu 5,00 m sind auch Pult- und Flachdacher
zulassig.

Die zulassige Dachneigung betragt 30° bis 40°, bei Pultdachern 10° bis 30°.

Der First von Gebauden ist parallel zur langeren Gebaudeseite zu errichten.

HINWEISE

Uberschwemmungsgebiet

Am Muhlbach ist von km 18,3 bis km 3,1 ein Uberschwemmungsgebiet HQ 100
festgestellt. Die im Plangebiet 6stlich des Muhlbachs gelegene Flache des
Uberschwemmungsgebiets ist im Bebauungsplan nachrichtlich Gibernommen.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Ill B des festgesetzten Wasserschutzgebietes
zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen des Zweckverband Wasserwerk
"Gerauer Land" (StAnz.: 49/1970 S.2317, 1. Anderung StAnz.: 38/1992 S. 2500). Die
entsprechenden Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Bodendenkmaler
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies der hessen-
Archdologie oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverzuglich anzuzeigen.

Schadliche Bodenverunreinigungen

Bei Baumalinahmen ist auf organoleptische Verunreinigungen des Untergrunds zu
achten. Ergeben sich bei Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen
Bodenverunreinigung begrinden, sind diese der zustandigen Behdrde, dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, unverzuglich mitzuteilen.

Artenschutz

Baumfallungen und Gebluschrodungen sind aus Grinden des Vogelschutzes im
Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar durchzufuhren (§ 39 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG). Der Abriss von Gebauden soll aus Grinden des Artenschutzes im
Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar durchgefuhrt werden.

CEF-MaBRnahme

Vor jeglicher baulichen Veranderung des ehemaligen Muhlengebaudes Beuneweg Nr.
19 (Abriss, Umbau, Ausbau) ist fur die Festlegung des Umfangs und des Ablaufs der
artenschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen (CEF-MaRRnahme) ein Vertrag zwischen
Eigentimer und Unterer Naturschutzbehorde zu schliel3en.

Stellplatz- und Abldsesatzung
FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Stellplatzsatzung der Stadt
Weiterstadt.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20. November
2014 (BGBI. | S. 1748).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar
2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Art. 40 des Gesetzes vom
13.12.2012 (GVBI. | S. 622).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.
1509).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. 2010, S. 548),
ge-andert durch Artikel 62 des Gesetzes vom 13. Dezember 2012 (GVBI. S. 622).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S 2585), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. November 014 (BGBI. | S. 1724).

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung hat am ................ die Aufstellung des
Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB beschlossen. Die
ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB

erfolgte am .................... .

Stadt Weiterstadt, ...................

Burgermeister Ralf Moller

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT
Die Stadtverordnetenversammlung hatam ................ die offentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs beschlossen. Die 6ffentliche Bekanntmachung der Auslegung

erfolgte am ................ .

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung hat vom ................ o]
gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Stadt Weiterstadt, ...................

Burgermeister Ralf Maller

BETEILIGUNG DER BEHORDEN
Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs.
2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom ................ in der Zeitvom ................ bis

Burgermeister Ralf Maller

ERNEUTE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER BEHORDEN
Die offentliche Bekanntmachung zur erneuten Auslegung des Bebauungsplanentwurfs

erfolgte am ............... . Der Entwurf des Bebauungsplans hat erneut vom ..................

bis ...ccoeeeee gem. § 4a Abs. 3 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Die erneute Beteiligung

der Behdrden gem. § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte mit Schreiben vom .................... in der

Zeitvom .........ccoeee. bis ....cceeeeee .

Stadt Weiterstadt, .........ooiiiiis e
Burgermeister Ralf Moller

SATZUNG

Die Stadtverordnetenversammlung hatam ...................... Uber die abgegebenen

Stellungnahmen entschieden und den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB als

Satzung beschlossen.

Stadt Weiterstadt, ...................

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Burgermeister Ralf Maller

Die Ubereinstimmung des Bebauungsplans mit den Beschliissen der
Stadtverordnetenversammlung sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen
Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans werden beurkundet.

Stadt Weiterstadt, ...................

INKRAFTTRETEN

Burgermeister Ralf Moller

Der Beschluss des Bebauungsplans wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB am ...................
ortstblich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan

in Kraft.

Stadt Weiterstadt, ...................

Burgermeister Ralf Maller

Stadt Weiterstadt

Bebauungsplan

"Am Muhlbach II",
Stadtteil Grafenhausen
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