Bauleitplanung der Stadt Pohlheim,
Stadtteil Watzenborn-Steinberg

Bebauungsplan Nr. 3 "Verlangerte Bruchstrale”
und "Verlangerte Fahrtgasse", 1. Anderung

L. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanzVO),
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG), Hessische Bauordnung (HBO) in der bei der maBgeblichen Auslegung des
Bebauungsplanes geltenden Fassung.
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Die nachfolgenden Festsetzungen ersetzen die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3 enthaltenen
Festsetzungen.
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Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
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Allgemeines Wohngebiet WA1

Allgemeines Wohngebiet WA2
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MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
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Baugrenzen

Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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o©°°°¢  Flachen fiir Anpflanzungen von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

(89 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
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Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
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In den als_Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Plangebietsteilen sind zuldssig:

- Wohngebaude,

- der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
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- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen
sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

- Flr das WA 1 gilt die Festsetzung einer GRZ und einer GFZ, jeweils am Bestand orientiert.
Geringfligige Abweichungen hiervon sind zulassig. Flr das WA 2 gilt eine maximal zuldssige
Grundflache. Maximal zuldssig ist im Plangebiet die Bebauung mit 2 Vollgeschossen.

- Flr das WA 1 ist die maximal zulassige Firsthohe am Baubestand zu orientieren. Flir das WA2
wird die maximal zuldssige Firsthéhe mit 9 m festgesetzt. Der untere Bezugspunkt fiir die
Hohe ist der Messpunkt 199,52 (iNN.

3. B ise. iiberbaul Grundstiicksfliiche (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

- Festgesetzt ist fir das WA 1 eine am Bestand orientierte offene Bauweise. Abweichend
hiervon gilt flr die Parzellen 513/2 und 514, dass der seitliche Grenzabstand nicht
einzuhalten ist. Fur das WA2 gilt die offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand.

- Fir die Gberbaubaren Grundstiicksflachen gelten die im Plangebiet festgesetzten Baugrenzen.
Geringfligige Abweichungen sind im Bereich der bestehenden Bebauung zulassig.

- Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen mit ihren Zufahrten gem. § 14 BauNVO sind
innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

- Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Nebenanlagen zur Ver- und Entsorgung gem.
§ 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssig, auch wenn hierfir keine gesonderten Flachen
festgesetzt sind.

5, Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

- Im Bereich des WA 2 sind héchstens 3 Wohnungen je Wohngebdude zuldssig.

- Im Bereich des WA 1 ist die zulassige Zahl der Wohnungen am Bestand orientiert.
Veranderungen durch Aufstockungen oder Wohnungsteilungen sind bis zu max. 3 Wohnungen
zulassig.

- Hofflachen, Aufenthaltsbereiche, Terrassen, PKW-Stellplatze, FuBwege usw. sind in
wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen.

- Pro 5 PKW-Stellplatzen ist im Plangebiet mindestens ein groBkroniger Laubbaum zu pflanzen
und zu unterhalten. Die Pflanzungen erfolgen im Bereich der nicht Gberbauten und der nicht
Uberbaubaren Grundstucksflache.

- Bodenumgestaltungen und die Beseitigung von Vegetationsbesténden sind auBerhalb der
Vegetationszeit (von April bis Ende September eines Jahres) durchzufiihren.

- Mindestens 30% der nicht tGberbauten und der nicht tiberbaubaren Flachen sind mit
heimischen Strauchern, Baumen 2./3. Ordnung und /oder hochstdmmigen Obstbdumen zu
bepflanzen. Es gelten flir einen Baum 25 gm und einen Strauch 5 gm.

- Flr den 6m breiten Anpflanzungsstreifen nach §9 Abs.1 Nr. 25a BauGB gilt die Pflanzungen
von heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern.

1.: AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind zulassig.
Staffelgeschosse sind nicht zulassig.

2.: Begriinung von baulichen Anlagen und Gestaltung der Grundstiicksfreifldchen
(8§ Abs. 1 Nr.5 HBO):

Stellplatze flr Abfallbehalter sind zu umbauen oder mit Laubgehélzen einzugriinen.
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1. Funde oder Entdeckungen von Bodendenkmalern sind gem. § 21 HDSchG unverziglich der
Denkmalfachbehdrde, der Stadtverwaltung oder der unteren Denkmalschutzbehdrde beim
Kreisausschuss anzuzeigen. Auf die weiteren Bestimmungen des § 21 HDSchG wird verwiesen.

2. Werden Verlegungen von Telekommunikationsanlagen erforderlich, ist flir das Vorhaben ein
Bauablaufzeitenplan aufzustellen und mit der Telekom Netzproduktion abzustimmen.
3. Festsetzungen zu Garagen und Stellplatzen werden durch die Vorschriften der

Stellplatzsatzung der Stadt Pohlheim in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden
Fassung erganzt.

4, Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet oder ortsnah versickert
oder verrieselt werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch wasserwirtschaftliche noch
sonstige Offentlich-rechtliche Vorschriften oder gesundheitliche Belange entgegenstehen.

5. Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern sind bis zu 30 cm zulassig.

IV. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) 29.03.2018
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
sowie der 6ffentlichen Auslegung
3. Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
4. Beteiligung der Behdrden (§ 4 Abs. 2 BauGB)
5. Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Pohlheim, den Siegel der Stadt

Blirgermeister

V. Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Nr. 3 "Verlangerte BruchstraBe" und "Verlangerte Fahrtgasse",
1. Anderung, bestehend aus der Planzeichnung und Textfestsetzungen, wird hiermit
ausgefertigt.

Pohlheim, den Siegel der Stadt

Blirgermeister
Die ortstibliche Bekanntmachung ist erfolgt am
Pohlheim, den
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Stadt Pohlheim, Stadtteil Watzenborn-Steinberg
Bearbeiter: H. Christophel
Bebauungsplan Nr. 3
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