Einhardstadt Seligenstadt
Bebauungsplan Nr. 89 ,Siidring"

Biuirgerinformationsveranstaltung im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB
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Ubergeordnete Bestimmungen

-~

- Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, \
soziale, wirtschaftliche und umweltschiitzende Anforderungen
Generationengerechtigkeit,

Berlicksichtigung der Wohnbediirfnisse,

Sicherung menschenwirdiger Umwelt,

Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen,

Forderung des Klimaschutzes, Klimaanpassung,

Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt,
Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes,
Stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der

Planungsgrundsatze Innenentwicklung
§ 1 Abs. 5 BauGB

4 )
Die zu bericksichtigenden Belange
§ 1 Abs. 6 BauGB - allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und

Baugesetzbuch

Anpassungsgebot an die Ziele der Raumordnung
§ 1 Abs. 4 BauGB

r
U

\
J

L Arbeitsverhaltnisse,
- Wohnbedirfnisse der Bevolkerung,
e N - die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevolkerung,
Bodenschutzklausel - die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
Umwidmungsperrklausel der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und
§ 1a Abs. 2 BauGB Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,
. J - die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege (...) und die Gestaltung des Orts- und
@ ) Landschaftsbildes,
Eingriffsregelung nach BNatSchG - die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des
§ 1a Abs. 3 BauGB Naturschutzes und der Landschaftspflege

\ ) K (Nrn. 1 bis 14) j
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Ablaufschema Bebauungsplan
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Regionalplan Sudhessen / Flachennutzungsplan

Regionaler Flachennutzungsplan:
= \Wohnbauflache Bestand

® angrenzend:
& = \Wohnbauflache Bestand

Verkehrsflachen

Grunflache
= Vorranggebiet Regionaler Griinzug
Vorranggebiet fiir Landwirtschaft

. ~» § Anpassungsgebot erfillt \/
! § Entwicklungsgebot eingehalten

Quelle: Regionalverband RegionFrankfurtRheinMain
" https://mapview.region-frankfurt.de
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Planungsrechtliche Einordnung - bestehende Bebauungsplane
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2. Anderungsplan Fontane-Brentanostrae (1979)
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Planungsrechtliche Einordnung

Planungsrechtliche Einordnung

= Plangebiet Gberwiegend mit Bebauungspldnen erfasst,

By des Bribl
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= Etliche Abweichungen von geltenden Festsetzungen,

= Fir Vorhaben in der Vergangenheit ca. 80 Befreiungen von
Festsetzungen erteilt
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Ziele und wesentliche Inhalte der Planung
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Fachthemen

Starkregen und FlleBpfade Hessen

Starkregen-Hinweiskarte

Starkregengefihrdung

= Gewasserrandstreifen: § 23 HWG

= Riegelsbach im Westen des Plangebiets

T = P
Gewadsserthemen

-

= erhohtes Starkregenrisiko,
= Vulnerabilitidt” nicht erhéht,
» geringe Uberflutungsgefahr bei Starkregen

*Vulnerabilitit: Risiko fiir Menschen und Einrichtungen
aufgrund von Starkregenereignissen

Legende

Grundiagen
1721 Modeligrenze
1
Starkregenrisiko
Risiko-Gebaude
gering
1 maessig
hoch
B sehr hoch

Simulationsergebnisse
Maximale Wassertiefen

C<=005
[1005-0,10
[ 0,10- 0,50
(8 0,50 - 1,00

.10 f

.» T‘{ Enharaschule { o

Starkregengefahrenkarte fiir Seligenstadt j

= Umwelt und allgemeine naturschutzfachliche
Belange sind Bestandteil des Umweltbericht

= Artenschutzrechtliche Belange sind im
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag behandelt
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Biotope und Lebensraume
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Naturegviewer Hessen
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Fachthemen
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Bebauungsplan Nr. 89 ,Sudring®
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: . ' Zahl der .
Baugebiet GRZ GFz Voligesch THmax. | OKmax. Bauweise
(1) wa, | 035 0,7 I 7,50m | 12m o E/D
(2 wa:| 05 1,0 11 7,50m | 12m o H
@ wa | 03 | 07 111 950 | 14m o

wei Absatz 1 Nr. 2 B i.V.m. § 22 BauNV.

Bei ausschlieBlicher Zuldssigkeit von Einzel- und Doppelhdusern betragt die zuldssige
Gebaudeldnge in der offenen Bauweise maximal 20 m.

Bei ausschlieBlicher Zuldssigkeit von Hausgruppen betréagt die zuldssige Gebaudeldnge
in der offenen Bauweise maximal 35 m.

GréBe von Baugrundstiicken Absatz 1 Nr. 3 BauGB

Fiir die Teilbaugebiete, in denen ausschlieBlich Einzel- und Doppelhaduer zuldssig sind
gilt:

Fiir Wohnbaugrundstiicke wird eine MaximalgroBe von 1.300 gm festgesetzt.

Die Breite von Baugrundstiicken betragt mindestens 16 m.

Zahl der Wohnungen, (§ 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB)
Fiir Wohngebaude gelten in den Teilbaugebieten, in denen ausschlieBlich Einzel- und
Doppelhduser oder Hausgruppen zuldssig sind, folgende hochstzulassigen Zahlen der

Wohnungen:
GrundstiicksgroBe héchstzuldssige Zahl der Wohnungen
bis 500 gm 2
501 - 900 gm 3
901 - 1.300 gm 6

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB)

Hofflachen, Terrassen, PKW-Stellpldtze und private Verkehrsflachen (Grundstiickszu-
wegungen, Garagenzufahrten usw.) sind in wasserdurchldssigen Bauweisen zu befes-
tigen.

Dachflachen bis zu einer Neigung von 10° (ausgenommen Vorddcher) sind zu begrii-
nen.

Fir Anpflanzungen sind Laub- und Obstgehdlze geméaB Artenliste im Umweltbericht
zum Bebauungsplan zu verwenden.

Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Wérme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplun Al 1 Nr. 23b BauGB

In den festgesetzten Baugebieten ist bei Neu- und Ersatzbauten zur Nutzung regene-
rativer Energie die Dachfldchen zu mindestens 50 % mit Anlagen zur Nutzung der
einfallenden solaren Strahlungsenergie (PV-Anlagen, Solaranlagen zur Brauchwasser-
erwdrmung) auszustatten.

Anpflanzung von Bdumen und Stréuchern und Bindungen fiir Bepflanzungen

{§ 9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB)

Nicht (iberbaute Grundstuicksfléchen sind gértnerisch anzulegen und zu begriinen.

Je Grundstiick ist, vorbehaltlich der Vorschriften des Hessischen Nachbarrechtsgeset-
zes mindestens ein standortgerechter Laubbaum oder ein Obstbaum anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern mit
der Kennzeichnung 1 sind bauliche Anlagen unzuldssig, ausgenommen bestehende
Plétze fiir Abfallsammelbehélter. Die Flachen sind mit Gehdlzen, Stauden- und Wie-
senpflanzen zu gestalten.

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Stréduchern mit
der Kennzeichnung 2 (gesetzlicher Gewasserrandstreifens am Breitenbach) sind bauli-
che Anlagen unzuldssig. Die Fldchen sind zu bepflanzen und gartnerisch zu nutzen.

AuBer taltun licher Anlagen (§ 91 Absatz 1 Nr. 1 und 2 HB

Flr Hauptgeb&ude sind geneigte Déacher (Satteldach, Kriippelwalm) mit einer Neigung
von mindestens 30° vorzusehen. Fiir untergeordnete Gebdudeteile sowie fiir Garagen
und Nebenanlagen sind geringere Dachneigungen und Flachdécher zuldssig.

Flr geneigte Dacher sind harte Dacheindeckungen dunkler Farbe (schwarz, anthrazit,
dunkelbraun, dunkelrot) vorgeschrieben.

Die Verwendung glédnzender Materialien (z.B. glasierte Dachziegel/Dachpfannen, glan-
zende Kupferbleche u.dgl.) ist unzuldssig. Solar- und Photovoltaikanlagen gelten nicht
als Dacheindeckung und sind ausdriicklich zul&ssig.

Dachaufbauten sind als Einzelgauben zuldssig. Es sind maximal zwei Gauben oder zwei
Zwerchhduser je Dachseite zuldssig. Die Gesamtbreite aller Gauben und Zwerchhauser
einer Dachseite darf nicht mehr als 50 % der Dachlénge einnehmen. Der Abstand zum
Ortgang muss mindestens 1,50 m und der Abstand untereinander muss mindestens
1,0 m betragen. Der obere Ansatz der Gauben und Zwerchhduser muss mindestens
0,70 m unter dem Hauptfirst liegen.

Gestaltung von Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO

Es sind ausschlieBlich offene Einfriedungen als Holzlattenzaune, Maschendraht- oder
Stabgitterzaune ohne Kunststoffverkleidungen oder Kunststoffeinflechtungen zuldssig.
Einfriedungen sind zu begriinen (Kletterpflanzen oder Hinterpflanzung mit einheimi-
schen Laub-/ Obststrduchern). Als offene Einfriedungen gelten auch Laubstrauch-
hecken.

Die Hohe der Einfriedungen betrdgt straBenseitig maximal 1,25 m ({iber Oberkante
Gehweg), im Ubrigen maximal 1,50 m {iber Gelinde.

Auf den Grundstiicksgrenzen entlang der Zellhduser StraBe sind geschlossene Einfrie-
dungen bis 2 m Hohe iiber Gelénde zuldssig. Ungegliederte Einfriedungen (z.B. Beton-
mauern, Steinmauern, ausgenommen Bruchsteinmauern) sind mit ausdauernden
Rank-/ Schlingpflanzen zu begriinen.

Garagen und Stellpldtze (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Stellplatzsatzung der Einhardstadt
Seligenstadt in ihrer jeweils gliltigen Fassung.

Gestaltung von Grundstiicksfreifidchen (§ 91 Absatz 1 Nr. 5 HBO)

Flachen fiir die ErschlieBung sind auf ein MindestmaB zu begrenzen.

Im Ubrigen sind nicht iiberbaute Grundstiicksflsichen gértnerisch mit Anpflanzungen zu
gestalten. Unzuldssig sind Schottergarten und vergleichbare Freiflachengestaltungen
auf Untergrundabdichtungen (Schutzvlies, Folie oder vergleichbares) sowie Flachenbe-
festigungen und flachige Abdeckungen mit Mineralstoffen (z.B. Grauwacke, Kies, Was-
serbausteinen, Glassteine).

Notwendige Zuwegungen und erforderliche Stellpldtze sind ausgenommen.
Abstellflachen fiur Abfallbehélter sind einzugriinen, sofern sie nicht anderweitig fremder
Sicht entzogen sind.

Ausnahmen, Abweichungen

Ausnahmen und Abweichungen kdnnen unter Anwendung der Bestimmungen iiber Ab-
weichungen nach der Hessischen Bauordnung im Einvernehmen mit der Einhardstadt
Seligenstadt im Einzelfall zugelassen werden.




Bebauungsplan Nr. 89 ,Sudring®
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wei Absatz 1 Nr. 2 B i.V.m. § 22 BauNV!
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Bei ausschlieBlicher Zuldssigkeit von Einzel- und Doppelhdusern betragt die zuldssige
Gebaudeldnge in der offenen Bauweise maximal 20 m.

Bei ausschlieBlicher Zuldssigkeit von Hausgruppen betréagt die zuldssige Gebdudeldnge
in der offenen Bauweise maximal 35 m.

GroBe von Baugrundstiicken (§ 9 Absatz 1 Nr. 3 BauGB)

Fiir die Teilbaugebiete, in denen ausschlieBlich Einzel- und Doppelhaduer zuldssig sind
gilt:

Fiir Wohnbaugrundstiicke wird eine MaximalgroBe von 1.300 gm festgesetzt.

Die Breite von Baugrundstiicken betragt mindestens 16 m.

Zahl der Wohnungen, (§ 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB)
Fiir Wohngebaude gelten in den Teilbaugebieten, in denen ausschlieBlich Einzel- und
Doppelhduser oder Hausgruppen zuldssig sind, folgende hochstzulassigen Zahlen der

Wohnungen:
GrundstiicksgroBe héchstzuldssige Zahl der Wohnungen
bis 500 gm 2.
501 - 900 gm 3
901 - 1.300 gm 6

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB)

Hofflachen, Terrassen, PKW-Stellpldtze und private Verkehrsflachen (Grundstiickszu-
wegungen, Garagenzufahrten usw.) sind in wasserdurchldssigen Bauweisen zu befes-
tigen.

Dachfldchen bis zu einer Neigung von 10° (ausgenommen Vordacher) sind zu begrii-
nen.

Fir Anpflanzungen sind Laub- und Obstgehdlze geméaB Artenliste im Umweltbericht
zum Bebauungsplan zu verwenden.

Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Wérme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplun Absatz 1 Nr. 23b BauGB

In den festgesetzten Baugebieten ist bei Neu- und Ersatzbauten zur Nutzung regene-
rativer Energie die Dachfldchen zu mindestens 50 % mit Anlagen zur Nutzung der
einfallenden solaren Strahlungsenergie (PV-Anlagen, Solaranlagen zur Brauchwasser-
erwarmung) auszustatten.

Anpflanzung von Bdumen und Stréuchern und Bindungen fiir Bepflanzungen

{§ 9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB)

Nicht (iberbaute Grundstuicksfléchen sind gértnerisch anzulegen und zu begriinen.

Je Grundstiick ist, vorbehaltlich der Vorschriften des Hessischen Nachbarrechtsgeset-
zes mindestens ein standortgerechter Laubbaum oder ein Obstbaum anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern mit
der Kennzeichnung 1 sind bauliche Anlagen unzuldssig, ausgenommen bestehende
Platze fiir Abfallsammelbehélter. Die Flachen sind mit Geholzen, Stauden- und Wie-
senpflanzen zu gestalten.

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern mit
der Kennzeichnung 2 (gesetzlicher Gewasserrandstreifens am Breitenbach) sind bauli-
che Anlagen unzuldssig. Die Fldchen sind zu bepflanzen und gartnerisch zu nutzen.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Absatz 1 Nr. 1 und 2 HBQ)

Flr Hauptgeb&ude sind geneigte Déacher (Satteldach, Kriippelwalm) mit einer Neigung
von mindestens 30° vorzusehen. Fiir untergeordnete Gebdudeteile sowie fiir Garagen
und Nebenanlagen sind geringere Dachneigungen und Flachdécher zuldssig.

Flr geneigte Dacher sind harte Dacheindeckungen dunkler Farbe (schwarz, anthrazit,
dunkelbraun, dunkelrot) vorgeschrieben.

Die Verwendung glédnzender Materialien (z.B. glasierte Dachziegel/Dachpfannen, glan-
zende Kupferbleche u.dgl.) ist unzuldssig. Solar- und Photovoltaikanlagen gelten nicht
als Dacheindeckung und sind ausdriicklich zul&ssig.

Dachaufbauten sind als Einzelgauben zuldssig. Es sind maximal zwei Gauben oder zwei
Zwerchhduser je Dachseite zuldssig. Die Gesamtbreite aller Gauben und Zwerchhauser
einer Dachseite darf nicht mehr als 50 % der Dachlénge einnehmen. Der Abstand zum
Ortgang muss mindestens 1,50 m und der Abstand untereinander muss mindestens
1,0 m betragen. Der obere Ansatz der Gauben und Zwerchhduser muss mindestens
0,70 m unter dem Hauptfirst liegen.

Gestaltung von Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO

Es sind ausschlieBlich offene Einfriedungen als Holzlattenzaune, Maschendraht- oder
Stabgitterzaune ohne Kunststoffverkleidungen oder Kunststoffeinflechtungen zuldssig.
Einfriedungen sind zu begriinen (Kletterpflanzen oder Hinterpflanzung mit einheimi-
schen Laub-/ Obststrduchern). Als offene Einfriedungen gelten auch Laubstrauch-
hecken.

Die Hohe der Einfriedungen betragt straBenseitig maximal 1,25 m (iiber Oberkante
Gehweg), im Ubrigen maximal 1,50 m {iber Gelinde.

Auf den Grundstiicksgrenzen entlang der Zellhduser StraBe sind geschlossene Einfrie-
dungen bis 2 m Hohe iiber Gelénde zuldssig. Ungegliederte Einfriedungen (z.B. Beton-
mauern, Steinmauern, ausgenommen Bruchsteinmauern) sind mit ausdauernden
Rank-/ Schlingpflanzen zu begriinen.

Garagen und Stellpldtze (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Stellplatzsatzung der Einhardstadt
Seligenstadt in ihrer jeweils glltigen Fassung.

Gestaltung von Grundstiicksfreifidchen (§ 91 Absatz 1 Nr. 5 HBO)

Flachen fiir die ErschlieBung sind auf ein MindestmaB zu begrenzen.

Im Ubrigen sind nicht iiberbaute Grundstiicksflsichen gértnerisch mit Anpflanzungen zu
gestalten. Unzuldssig sind Schottergarten und vergleichbare Freiflachengestaltungen
auf Untergrundabdichtungen (Schutzvlies, Folie oder vergleichbares) sowie Flachenbe-
festigungen und flachige Abdeckungen mit Mineralstoffen (z.B. Grauwacke, Kies, Was-
serbausteinen, Glassteine).

Notwendige Zuwegungen und erforderliche Stellpldtze sind ausgenommen.
Abstellflachen fiur Abfallbehélter sind einzugriinen, sofern sie nicht anderweitig fremder
Sicht entzogen sind.

Ausnahmen, Abweichungen

Ausnahmen und Abweichungen konnen unter Anwendung der Bestimmungen liber Ab-
weichungen nach der Hessischen Bauordnung im Einvernehmen mit der Einhardstadt
Seligenstadt im Einzelfall zugelassen werden.
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