Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan , Am
Limes III*, Neuberg-Ravolzhausen

Der Bebauungsplan befindet sich derzeit im Aufstellungsverfahren, sodass rechtsverbindli-
che textliche Festsetzungen noch nicht bereitgestellt werden kénnen.

Im Einvernehmen mit den gemeindlichen Gremien wurden aber bereits Kennziffern der zu-
kinftigen Bauleitplanung abgestimmt. Da es sich hierbei um Feststetzungen handelt, die im
gestalterischen Verantwortungsbereich der Kommune liegen, ist mit Anderungen auf Grund
von Einwéanden Dritter im Offenlageverfahren nicht zu rechnen. Die Veroffentlichung dieser
Kennziffern ist trotzdem vorbehaltlich méglicher Anderungen.

Art der Baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig neben Wohngebéuden
sind auch

der Versorgung des Gebietes dienende Betriebe

nicht stérende Gewerbebetriebe (z.B. Praxen oder Blronutzungen)

offentliche Einrichtungen wie z.B. Kindergarten

Naheres regelt § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ): 0,3 (im Randbereich Landesstral3e und Uhlandstrafie 0,35)

Die Grundflachenzahl regelt, wieviel Quadratmeter der Grundstucksflache Uberbaut werden
darfen. Durch Multiplikation der GRZ mit der Gesamtgrundstiicksflache ergibt sich die maxi-
mal bebaubare Flache:

Beispiel:
Grundstiicksgrof3e: 400 mz2
Max. bebaubare Flache: 400 m2 * GRZ 0,3 = 120 m?

Ein Grundstiick mit 400 m2 Grél3e kann mit einem Gebéaude mit bis zu 120 m2 Grundflache
bebaut werden. Die bebaubare Flache beinhaltet aber grundséatzlich auch die Grundflache
von Nebengebauden (z.B. Garagen) und deren Zufahrten. Eine Uberschreitung der GRZ um
bis zu 50 % ist dann mdoglich, wenn die Uberschreitung durch die Anrechnung der Garagen
und Zufahrten bedingt ist, dass Wohngebaude fir sich aber die GRZ einhalt.

Anzahl der Vollgeschosse: | (im Randbereich LandesstraRe und Uhlandstral3e II)

Die Anzahl der Geschosse wird Uberwiegend auf ein Vollgeschoss beschrank.
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Wann ein Geschoss als Vollgeschoss anzurechnen ist, bestimmt die Hessische Bauordnung.
Hier gilt:

- ein Dachgeschoss ist ein Vollgeschoss, wenn es eine Hohe von mindestens 2,30 m
tber mehr als 75 % der Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat.

- Ein Kellergeschoss ist ein Vollgeschoss, wenn dessen Deckenoberkante im Mittel
mehr als 1,40 m Uber die natlrliche Gelandeoberflache hinausragt.

Im Neubaugebiet ,Am Limes III“ dirfen auf Grund der Beschréankung auf ein zulassiges Voll-
geschoss die Dach- und Kellergeschosse nicht als Vollgeschosse ausgebildet werden. Sie
kdénnen aber innerhalb der genannten Beschrankungen als zusatzlicher Wohn- oder Arbeits-
raum genutzt werden.

Anzahl der Wohnungen pro Wohngebaude: 2

In jedes Wohngeb&aude durfen bis zu zwei eigenstandige Wohnungen integriert werden.

Festsetzungen zur Ausgestaltung der Gebaude:

Firsthohe: 9,50 m (11,00 m)

Traufhohe: 4,50 m (6,50 m)

Drempel oder Kniestock: 0,75 m
Dachneigung: GroR3er gleich 25 — 50 Grad

)min.25° t

max. 9,50 m

max. 0,75 m
max. 4,50 m

Gelandeaber flache

Mischgebietsflachen

Die Entlang der L3445 gelegenen Grundstiicke werden als Mischgebiet ausgewiesen.
Hier sind nach BauNVO auch erweiterte gewerbliche Nutzungen mdglich. Die Anzahl
der Vollgeschosse wird in diesem Bereich auf zwei erhdht. Die GFZ (Geschossflachen-
zahl) soll mit 0,5 festgesetzt werden. Die weiteren Festsetzungen entsprechen im We-
sentlichen den Festsetzungen des allgemeinen Wohngebietes.



