PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§9 (1)EAGBau

Art der baulichen Nutzung
§1(2) EAGBau

I Geltungsbereich des Bebauungsplanes it als besonders At derbaulchen Nutzung das
allgemeine & § 4 BauNVO, das (WS) gema
§ 2 BauNVO und das Mischgebiet ( MI) gemé® § 6 BauNVO festgesetzt

Bauweise
§9 (1) Nr. 2 EAG Bau

In der offenen Bauweise ( 0 ) sind Hausgruppen mit max. 4 Hauseinheiten zulassi.

Zahlvon in
§9 (1)Nr. 6 EAG Bau

Die hé assige Zahl der in ist in die

lone eingeschrieben.

Sosind z. B. in den mit WA/2Wo Gebieten in 4 D éiften und

Hausgruppeneinheiten je 2 Wohnungen zuléssig, wenn der festgesetzte Grinflachenanteil und der
erforderiche Stellplatzbedarf auf dem Grundstiick gesichert ist. Als ein Wohngebéude zahit das
Einzelhaus, die DX sowie die

Hshe baulicher Anlagen
§9 (2) EAG Bau und § 16 (2) Nr. 4 BauNvO

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird gemessen von Gelndeoberkante.
Der darf 1,00 m nicht kann eine

andere Sockelhhe zugelassen werden, wenn der Anschluss an die Gffentiche Entwésserungsaniage
dies erfordert oder durch

die Traufhéhe = 500 m
die Traufhéhe = 6,50 m
die Traufhohe = 8,00 m

Bei I+1D geschossigen Gebauden betrigt
Bei bis zu Il geschossigen Gebéuden betrgt
Bei I1+ID geschossigen Gebéuden betragt

Die Traufhihe wird gemessen von Oberkante offentlicher Verkehrsflache (Hinterkante an der Grund-
in der und der der

bis zum Schnittpunkt der Aussenwand mit der Dachhaut. Bei Eckgrundstiicken ist die tieferliegende

Erschliessungsflache anzuhalten.

Gelandeoberkante
Festgelegte Gelandeoberkante ist die Oberkante StraRe (Gradientenhihe), gemessen in der Grund-
stiicksmitte.

Bei mehreren angrenzenden Verkehrsflichen, gilt die haher iegende.

Umgmnzung von Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
im Sinne des.

§ H (1) Nr. 24 EAG Bau

Innnerhalb derim L

sind folgende festgesetzt:
Parallel der L 3008 ist ein Limschutzwall mit einer Bauhhe von h =3,0 m derim Einmindungs-
bereich der L 3008 / Strafle auf 5,0 m
herzustellen.

Filr die Auenbauteile der Siidfassaden der Gebéude parallel der L 3008 \sl leslgese'zl dass sie
im nach dem L 1l und im O ach
dem Lérmpegelbereich IV der Tabelle 8 der DIN4109 zu gestalten smd Das er'ordemche Bau-
schallddmm-MaB erf. R'w.res muss hierbei im Erdgeschoss > 35 dB und im Obergeschoss

> 40 dB betragen. Die erforderlichen Schalldamm-Mafe von Fenstern sind in Abhéngigkeit von den
Fensterflachenanteilen, entsprechend Tabellen 9 und 10 nach DIN 4109, zu bestimmen

i.'S. der ki

Fir D 1 zu Ziffer 4.1 der DIN 4109 sind
auf den zu den (L3008)/
Strae / Schienenverkehrsweg ), in Verbindung mit den Schallschutzfensteraniagen schalige-
dammte L Die derl
nach VDI - Richtlinie 2719 unter der

anlagen zu ermitteln.

ist
an die Fenster-

inweis:
Die Schalldammung der Fassaden mit Fenster ist nur dann gewéhrieistet, wenn die Fenster ge-
schlossen sind. Die zusatzlichen Liftungseinichtungen sollen dabei eine Beliftung des Raumes
ohne ein Offnen der Fenster emdglichen. Fir die weitere Einstufung des Plangebietes in die Lam-
pegelbereiche der DIN 4109 wird auf die Gutachtliche Stellungnahme P 02078 zum Schall-
immissionsschutz der GSA Limburg GmbH verwiesen

Fliichen oder Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
§9 (1) Nr. 20, 25 EAG Bau

-und
§9 (1) Nr. 252 EAG Bau

Inden / sind mindestens 80 % und in den Misch-
gebieten 60 % der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen als Garten oder Griinfiachen anzulegen
und zu unterhatten

Auf jeden Grundstiick ist mindestens ein Laubbaum, der auch ein hochstimmiger Obstbaum sein
kann, zu pflanzen und zu pflegen

Bepflanzung im Straenraum

Innerhalb der StraBenverkehrsfléche der Planstrae B sind auf Pflanzstreifen- oder inseln alleeartig
mind. 20 Laubbéume und innerhalb der StraRenverkehrsflache der Planstrale C in Reihe mind

10 Laubb&ume gleichens Artenspektrums zu pflanzen und zu pflegen.

Der Regionalparkroute ist auf den Griinstreifen mit mind. 60 Laubbaumen, die auch hochstammige
Obstbéume sein kinnen, alleeartig zu gestalten.

Bepflanzung des Lirmschutzwalles

Der Lammschutzwall ist an der Siid- und Westseite mit einheimischen Baumen und Stréuchem der
Ziffer 1.6.4 zu bepflanzen. Hierbei st 1 Gehdlz pro qm zu pflanzen und zu unterhalten.

Bepflanzung der Grundstiicke zur Bahnseite hin
Bei der Bepflanzung der Grundstiicke zur Bahnseite hin diirfen keine windbruchgefahrtete Geholze

(2.B. Pappeln), sowie rankende und kriechende Gewéichse (z.B. Brombeeren) verwendet werden
Der ist dem u wahien.

Artenliste

Bei der Gestaltung und Bepflanzung der Flichen nach Ziffer 1.6.1, 1.6.2 und 1.6.3 sind ein-
heimische und standortgerechte Gehslze zu verwenden, z. B.
TU 14/16 cm Stréuch:

Béume: 80/100 cm

Feldahom Acer campestre Komnelkirsche Cornus mas
Spitzahom Acer platanoides Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Bergahom Acer pseudoplatanus Haselnud Corylus avellana
Hainbuche Carpinus betulus Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
*Saulenhainbuche  Carpinus betulus ‘Fastigiata’  Liguster Ligustrum vulgare
Winterinde Tilia corda 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  Vibumum lantana

Schlehe Prunus spinosa

* Empfehlung fiir StraRenbaume mind. STU 20/25 cm

Geeignete Obstsorten, 0B. STU7cm:
Apfel Bime
Gelber Edelapfel Bosc's Flaschenbime
Winterambour Gute Graue
Ditzels Rosenapfel
Schafsnase Zwetsche
Kaiser Wilhelm Nancy Reneldode
Schoner aus Boskoop Hauszwetsche
Bismarkapfel
Gewiirzluike Kirsche
Telckners Schwarze
Speierling Kénigskirsche, Typ Querfurt
Schneiders spate Knorpelkirsche
Geeignete fir D
Stauden: Gréser.
Kieines Habichtskraut  Hieracium pilosella Gemsenschwingel ~ Festuca upicapina
Scharfer Maverpfeffer ~ Sedum acre Wimperperigras  Melica ciliata
Milder Mauerpfeffer Sedum sexangulare Niedrige Segge ~ Carex humilis

Sedum telephium
Potentilla

Purpurote Fetthenne Frihlingssegge  Carex caryophyllea

Felsennelke Petroragia saxiiaga
Echte Hauswurz Sempervivum tectorum
Astige Graslile Anthericum ramosum

GroRbliitige Braunelle  Prunella grandifiora

Fiihrung von Versorgungsanlagen und - leitungen
§9 (1) Nr. 13 EAG Bau

Alle (wie z. B. Te +
sind unterirdisch zu verlegen

unter 20 V)

19.2a

1.9.2b

19.3

Fliichen oder Massnahmen zum Ausgleich 38
§9 (1a) EAG Bau

Massnahmen im 2.Geltungsbereich ( Teilplan B ) 39

Umwandlung einer landwirtschaftlichen Fléche in Laubwald,
Es wird dabei eine L mit

Krautzonen als Ubergang zwischen Wald und Feldgrenze aufgebaut.
Bei der Aufforstung wird ein hochwertiger Laubwald aus 80 % Stieleiche (Quercus robur) und
20 % Hainbuche (Carpinus betulus) im einfachen Reihenverband mit ca. 10.000 Stk./ha ange-
pflanzt. Es werden bei der des folgende Gehd verwendet:

mit Baum-, Strauch- und

Béume, Pflanzgrofe STU12/14 Straucher, Pflanzgréie 80/ 100

Acer platanoides Spitzahom Cornus sanguinea Hartriegel
Prunus avium Vogelkirsche Corylus avellana Hasel
Carpinus betulus Hainbuche Crataegus monogyna ~ Weitidom
Quercus robur Stieleiche Euonymus europ. Pfaffenhiitchen
Tilia cordata Winterlinde Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum
Sambucus nigra

Heckenkirsche
Schwarzer Holunder

Ein Wildschutzzaun und eine mind. 2 jahrige Pflege wird vorgesehen. Danach werden die Gehdize
der natiirichen Entwicklung beriassen.
Massnahmen in den 3.Geltungsbereichen ( Teilplan C )

Fliche in F Es wird dabe ein abgestufter
Geho\zsaum it Baum,. Sirauch und Krautsonen aufgebaut. Es werden bei der Anpflanzung
2. B. folgende Gehblzarten verwendet:

Béume, Pflanzgrie STU12/14

Straucher, Pflanzgréfie 80 /100

Acer platanoides Spitzahom Cornus sanguinea Hartriegel
Acer pseudoplatanus  Bergahom Corylus avellana Hasel

Fraxinus excelsior Esche Crataegus monogyna ~ Weittdom
Carpinus betulus Hainbuche Euonymus europ. Pfaffenhiitchen
Quercus robur Stieleiche Ligustrum vulgare Liguster

Tilia cordata Winterlinde Lonicera xylosteum  Heckenkirsche

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Ein Wildschutzzaun und eine mind. 2 jahrige Pflege wird vorgesehen. Danach werden die Feldge-
hélze der natirlichen Entwicklung iberiassen.

Umwandlung einer landwirtschaftlichen Fléiche in eine extensiv genutzte Obstwiese.
Anpflanzung von Obstbaumhochstimmen im Raster von 10 x 10m.
Es werden fir die Bepflanzung ausschiieBlich hochstammige Obstbaume alter Sorten verwendet.

Geeignete Obstsorten. 0.B. STU7 om:

Apfel Bime
Gelber Edelapfel Bosc's Flaschenbime
Winterambour Gute Graue
Ditzels Rosenapfel
Schafsnase wetsche
Kaiser Wihelm Nan cy Reneldode
Schoner aus Boskoop Hauszwetsche
Bismarkapfel
Gewiirzluike Kirsche

Telckners Schwarze
Speierling Kénigskirsche, Typ Querfurt

Schneiders spate Knorpelkirsche

Die Flachen werden mit einer Landschaftsrasenmischung eingesat. Die Wiesen werden 2« pro Jahr
gemaht, Ein Biozideinsatz darf nicht erfolgen.
Massnahmen in den 4.Geltungsbereichen ( Teilplan D )

L Fléche in F Es wird dabe ein abgestufter
Goholzsaum mit Baum.- Strauon. nd Krautzonn aufgebaut. Es werden bei der Anpflanzung
2. B. folgende Gehblzarten verwendet:

Béume, Pflanzgrofe STU12/14

Stréucher, Pflanzgréte 80 /100

Acer platanoides Spitzahom Comnus sanguinea Hartriegel
‘Acer pseudoplatanus  Bergahom Corylus avellana Hasel

Fraxinus excelsior Esche Crataegus monogyna ~ Weittdom
Carpinus betulus Hainbuche Euonymus europ. Pfaffenhiitchen
Quercus robur Stieleiche Ligustrum vulgare Liguster

Tilia cordata Winterlinde Lonicera xylosteum  Heckenkirsche

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Ein Wildschutzzaun und eine mind. 2 jahrige Pflege wird vorgesehen. Danach werden die Feldge-
hélze der natirlichen Entwicklung beriassen.

Okopunkte
MaRnahmen die nicht innerhalb der Geltungsbereiche ausgeglichen werden kénnen, werden durch
Okopunkte ausgeglichen.

BA LICHE F
§ 9 (4) EAG Bau in Verb. mit § 81 HBO

Anlegen von Zistemen
§ 9 (4) EAG Bau in Verb. mit 81 HBO

Das auf den D: anfallende ist iber ein getrenntes Leitungsnetz in
Zistemen zu sammeln und auf dem jeweiigen Grundstiick abzuleiten.

Das Fassungsvermogen der Zisterne betragt 3,0 cbm pro WE, jedoch mind. 5,0 cbm pro Grundstiick.
Das iiberschiissige Niederschlagswasser ist dem Kanalnetz zuzufiihren.

Hinweis:
Die Z istim

Dachgestaltung

Dachform/Dachneigung

Inden sind nur geneigte Dachflachen fir die zulissig. Die

zulissige Dachneigung betragt fiir

14D geschossigen Gebéuden mindestens 38°; maximal 45°

11 und I1+ID geschossigen Gebéuden maximal 40°
Dacheindeckung/Dachfarbe
Esist nur Material wie z. B. Tonziegel etc. in der Farbe rot bis rotbraun,

ausnahmsweise schwarz bis grau zulissig. Bei einer Dachneigung unter 15° sind auch groRflachige
Materialien zuléssig

Dachaufbauten
Gauben sind als Sattel- Schiepp- oder Tonnengauben auszufiihren und auf die Halfte der Hausbreite
2u beschrénken. Gauben haben vom First einen Mindestabstand von 1m und der Giebetwand mindes-
tens 1,50 m einzuhalten. Werden mehrere Gauben auf der Dachfliche angeordnet, sind sie als

Band und in einem Format zu gestalten

Stellplitze, Garagen, und Vorgartengestaltung

Garagen und sind nur innerhalb der iberbaubaren Fléche oder auf den dafii festgesetzten
Flachen zulssig. In Fallen darf die Fléiche fir Garagen
iberschitten werden. Dabei ist Iangsseitig ein Mindestabstand von 1,0m zwischen der Garage und der
Stralenbegrenzungslinie einzuhalten, mit der MaRgabe, das die Flichen zwischen Garage und Stratien-
verkehrsfliche dauerhaft zu begrinen sind.

Pro Grundstiick werden maximal 65 % der nicht fiir
PKW - Stellplatze der und der ugelassen
Stellplétze und Garagenzufahrten sind in wasser- und luftdurchissigen Belagen herzustellen (z. B
Okopflaster, ). Andere sindin

Ausnahmefallen zulissig, wenn der Versiegelungsgrad so gering wie mglich gehalten wird. Die ver-
bleibenden Restflichen sind als Griinfléchen anzulegen und mit mindestens 25 %-igem Gehdlzanteil
(siehe Artenliste) gértnerisch zu gestalten. Auf den PKW - Stellplitzen ist auf Pflanzstreifen oder
-inseln jeweils fiir 5 Stellplatze ein Laubbaum
2u pflanzen und zu pllegen.

Einfriedungen

Strassenseitige Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 0,80 m zulissig. Die zur Bahnanlage grenz-
enden Baugnundstiicke sind liickenlos einzufrieden

Farbgebung baulicher Anlagen

Die Farbgebung der baulichen Anlagen hat sich in das Landschafisbild einzupassen. Die Aussen-
wénde sind in einem hellen, gedeckten Farbton zu verputzen. Ausserdem sind Verkleidungen aus
Holz und vorgemauerten Kiinkem zuléssig. Die Festsetzungen geften auch fiir Anbauten, Neben-
gebauden und Garagen, die farblich an das Hauptgebéude anzupassen sind

HINWEISE

Die Nutzung des als empfohlen. Zur

der und Belange sind die Anlagen nach den
einschligigen technischen Regeln (DIN 1988 etc.) auszufiihren und zu betreiben. Anforderungen
fiir Bau und Betrieb der Anlagen sind in einem Erfalt der Hess. Ministeriums fiir Umwett, Energie,
Jugend, Familie und Gesundheit vom 4.2.1999 11l 7-79¢ 02.37.11 (StAnz. 10/1999 S. 709)
enthalten.

(B. T

Sonnenkollektoren sind erwiinscht.
Wohnraume mit grofien Fenster und Terrassen sind nach Siiden bis Westen auszurichten. An
der Sildfassade sollte der Fensterglasanteil optimal ca. 30 % betragen.

Die Hauptfirstrichtung sollte sich in Ost-West-Richtung orientieren, um bei einer Nutzung der
Solarenergie Vorteile zu erhalten.

Flachdachgaragen sollten aus dkologischen Griinden als dauerhaft begriinte Décher ausgefiinit
werden

Werden im Rahmen von bei Boden-

und sonstige festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir
Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend das Regienungsprésidium Dammstadt, Abteilung
Staatl. Umweltamt Hanau, oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Main-Kinzig-Kreises zu benach-
richtigen. Die weitere Vorgehensweise ist dann abzustimmen

Der kulturfahige Unterboden ist zu sichern und auf den Grundstiicken zur Auffiilung und zur
Gelande- und Gartenmodellienung zu verwenden

Im Plangebiet ist mit Bodendenkmalern zu rechnen. Bei Erdarbeiten sind Bodendenkmaler bekannt
geworden. Bei der Unteren Dy ist eine gem. § 16 Hess. Denkmal-
schutzgesetz fiir alle Erdarbeiten einzuholen

Bei Doppelhausem und Hausgruppen sind die Dacher in Form, Neigung, Material und Farbton auf-
einander abzustimmen.

Garagen sind in ihrer D: D Material und
Farbton aufeinander abzustimmen

und T § 19 EAGBau
Die Teilung eines im gelegenen bedarf zu ihrer die

Zustimmung der Gemeinde. Auf die Teilungssatzung der Gemeinde wird verwiesen.

Oberflichenwasser und sonstige Abwasser diirfen nicht dem Bahnbetriebsgelande zugeleitet
werden. Die Vorflutverhaltnisse des Bahnseitengrabens diirfen durch Baumaterial oder Erdaushub
nicht zu Ungunsten der DB AG veréndert werden



