ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA 1 Aligemeines Wohngebiet, § 6 BauNVO

MaR der Baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

WH/ GH maximale Wandhéhe/ Gebaudehothe, § 18 BauNVO
(siehe Textl. Festsetzungen 2.0)

GR maximale Grundflache 130 gm
Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

o offene Bauweise § 22 Abs. 2 BauNVO
A offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig

A A offene Bauweise, nur Doppelh&duser und Einzelhduser
zulassig

Uberbaubare Grundstiicksflidche (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

—— Baugrenze, § 23 Abs. 3 BauNVO

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

StraRenverkehrsflache

offentl. Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung
hier: Verkehrsberuhigter Bereich

offentl. Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung
hier: 6ffentlicher FuBweg

offentl. Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung
hier: 6ffentlicher Fu -und Fahrradweg

offentl. Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung
hier: 6ffentliche Parkflache

Griinflachen, (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentl. Grinflache: Parkanlage

Pflanz- und Erhaltungsgebote, Bindungen fiir
Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr. 25a und Nr. 25b BauGB)

Erhaltung von Baumen

Anpflanzen von Baumen
(Siehe Textl. Festsetzungen 10.0 u. 11.0)

MaRnahmeflachen fur Anpflanzungen

Griunflache G1

Sonstige Planzeichen
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs,
- - § 9 Abs. 7 BauGB
Vorschlag Grundstiicksgrenzen, unverbindlich

SOK 4 festgesetzte Mindesthshe der Stralenober-
kante Uber NN

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 81 HBO i.V.m. § 9 BauGB)

<«—» Hauptfirstrichtung

SD Satteldach, zuldssige Dachneigung 15°- 30°

PD Pultdach, zulassige Dachneigung 7°- 20°

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG, § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen auch ausnahmsweise nicht zulassig.

2.0 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB

2.1 Grundflache, § 16 Abs. 2 Nr.1 BauNVO i.V. m. § 19 BauNVO
Die fur die Baugebiete max. zulassige Grundflache betragt 130,00 gm pro Grundstiick.

2.2 Gemal § 16 BauNVO wird fur die Baugebiete die maximal zulassige Wandhéhe
(traufseitig) und die maximal zuléssige Gebaudehohe der baulichen Anlagen als
Hoéchstmall festgesetzt.

Dachform Wandhoéhe Sidfassade Wandhoéhe Nordfassade Gebaudehdhe

(traufseitig) (traufseitig)
Satteldach max. 6,40 m max. 6,40 m max. 8,50 m
Pultdach max. 6,40 m max. 9,00 m

2.3 Die Wandhéhe bestimmt sich nach § 6 Abs. 4 HBO. Der untere Bezugspunkt ist die
Stralenoberkante (SOK), oberer Bezugspunkt ist der obere Schnittpunkt der
traufseitigen AuRenwand mit der Dachhaut.

2.4 Die Gebaudehdhe wird bestimmt durch das MaR zwischen gemittelter Straenober-
kante als unteren Bezugspunkt und der Oberkante der Dachkonstuktion (First) als
oberen Bezugspunkt.

2.5 Als Stralenoberkante (SOK) wird die Oberkante der Fertigdecke der StraRe
bestimmt. Zu messen ist in der Mitte der Frontseite des Grundstiicks auf der
StraRenbegrenzung, von der aus die HaupterschlieBung des Grundstiicks erfolgt.

2.6 Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaudehdhen kénnen durch
untergeordnete, technikbedingte und -genutzte Aufbauten, wie z.B. solartechnische
Anlagen, tberschritten werden. Der Umfang dieser Uberschreitungen ist auf das
technisch notwendige Maf} zu beschranken.

3.0 HOHENLAGE VON FLACHEN UND GEBAUDEN, § 9 Abs. 3 BauGB

3.1 Die Mindesthéhe der Oberkante FertigfuBboden im ErdgeschoR von Gebduden muR
0,30 m Uber der angrenzenden StralRenoberkante (SOK) liegen.

3.2 Die nicht bebauten Grundsticksflachen sind bis auf das Niveau angrenzender
StralBenoberkanten aufzufillen.

3.3 Hoéhenangleichungen an seitlich und riickwartig an das Grundstiick angrenzende
Flachen sind nur als flache Béschungen im Neigungsverhaltnis von 5:1 ( Lange : Héhe)
zulassig. Zu nordlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicken ist die Errichtung
von Stutzmauern ausnahmsweise zuldssig.

4.0 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

4.1 Baugrenze
Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im Planteil durch Baugrenzen festgesetzt.

4.2 Fur die Errichtung von Kellerersatzraumen darf die nérdliche, dstliche und westliche
Baugrenze bis zu einer Tiefe von 2,00 m mit einer Wandhéhe von bis zu 3,10 m und
einer Grundflache von bis zu 20 gm tberschritten werden. Kellerersatzrdume missen
einen Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen Grinflachen von
mindestens 2,00 m einhalten. Die sonstigen Abstandsvorschriften der Hessischen
Bauordnung bleiben unberiihrt. Kellerersatzraume gelten als Nebenanlage im Sinne von
§ 14 BauNVO.

5.0 BAUWEISE, § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB

5.1 Im Plangebiet ist die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Die zulassigen Hausformen ist in der jeweiligen Giberbaubaren Grundstiicksflaiche
festgesetzt:

A offene Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig

& A offene Bauweise, nur Doppelhduser und Einzelhéduser zulassig

6.0 STELLUNG BAULICHER ANLAGEN, § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB

Die Haupfirstrichtung von Geb&uden ist gemaR Planeintrag auszurichten.

7.0 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN SOWIE FLACHEN FUR STELLPLATZE
GARAGEN UND FAHRRADABSTELLPLATZE , § 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB

7.1 In einer 2,00 m tiefen Vorgartenzone zwischen Gebauden und Verkehrsflachen,
gemessen ab vorderer Grundstiicksgrenze, ist die Errichtung von Nebengebsuden und
Nebenanlagen unzulassig.

8.0 HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN,

§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

In den Allgemeinen Wohngebieten wird die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen auf
maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude festgesetzt.

9.0 ANLAGEN ZUM SAMMELN UND ZUR RETENTION VON
NIEDERSCHLAGSWASSER,
§ 9Abs. 1 Nr. 14 und Nr. 20 BauGB i.V.m. § 81 HBO

9.1 Allgemeine Wohngebiete
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 anfallendes, nicht belastetes Niederschlags-

wasser ist gem. § 42 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz (HWG) auf dem Grundstiick selbst

zu verwerten und zu versickern.

9.2 Offentliche Verkehrsflachen

Das auf 6ffentlichen Verkehrsflachen der verkehrsberuhigten Bereiche anfallende
Niederschlagswasser ist zu 6ffentlichen Griinflachen zu fiihren und dort zu verwenden
oder zu versickern.

10.0 MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT, § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 3 Abs.4 HENatG

10.1 Die 6ffentliche Griinflache G1 ist als naturnahe Griinanlage anzulegen und zu

unterhalten. Dazu sind wéhrend der Bauphase die Béschungsflachen vor einer Zerstorung

der vorhandenen Vegetationsdecke zu schiitzen.

Zur Erhéhung der Biotopvielfalt ist im Osten der Grunflache G1 die Béschung auf etwa

10 gm Flache mit Auflagerungen aus Natursteinblécken (Kantenlédnge bis 0,30 m) und aus

Sand zu versehen.
Gemal Plandarstellung sind folgende Obstbaume als Hochstamme anzupflanzen:

A 7 Apfel

W 1 Walnuss ( veredelt)
K 2 SuBkirsche

S 1 Speierling

Fir abgéngige Baume sind Ersatzpflanzungen gleichartiger Baume vorzunehmen.

10.2 Auf den im Plan als "MaRRnahmeflachen fir Anpflanzungen" gekennzeichneten
Flachen sind Gruppen einheimischer Laubstraucher anzupflanzen. Dabei sind Arten aus
folgender Liste zu verwenden:

Acer campestre (Feldahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)
Crataegus monogyna (WeiRdorn)
Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Hasel)

Rosa canina (Hundsrose)

Euonymus europaeus (Pfaffenhut)

Salix caprea (Salweide)

Viburnum opulus (Gewéhnl. Schneeball)

10.3 Die nicht mit Gehdlzen bepflanzten oder von vorhandener Vegetation eingenom-
menen Flachen sind mit Landschaftsrasen einzusaen und als Extensivwiese zu unter-
halten (maximal 2x jahrlich mahen).

Innerhalb der Griinflache G1 sind nur gemahte Wiesenwege oder mit wassergebundener
Decke befestigte Wege zulassig.

11. PFLANZ- UND ERHALTUNGSGEBOTE FUR BAUME, STRAUCHER UND
SONSTIGE BEPFLANZUNGEN,
§ 9 Abs.1 Nr.25a und b BauGB i. V. m. § 3 Abs. 4 HENatG

11.1 Die vorhandenen Baumreihen sind gemaR Plandarstellung zu erganzen. Zur
Neupflanzung sind Hochstdamme folgender Formen des Spitzahorns zu verwenden
(Stammumfang mindestens 20 cm):

Acer platanoides ‘Faassen’s Black” (Rotlaubiger Spitzahorn) in der Baumreihe

stdlich der StraRe "Hinter der MeiRkaute"

Acer platanoides (Spitzahorn, Wildform) in den tibrigen Baumreihen

11.2 Auf den beiden Quartiersplatzen ist jeweils ein hochstammiger Baum anzupflanzen,

Baumart Tilia europaea ‘Pallida’ (Kaiserlinde), Stammumfang mindestens 20 cm.

11.3 Fur jeden zur Erhaltung oder Pflanzung festgesetzten Baum ist eine Baumscheibe
mit einem Radius von mindestens 1,00 m um den Stamm von jeder Versiegelung
freizuhalten. Abgangige Baume sind durch gleichartige Baume zu ersetzen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
gem. § 81 HBOi. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

1.0 ANLAGEN ZUR SOLARENERGIENUTZUNG

1.1 Anlagen zur Solarenergienutzung sind nur auf Dachern und senkrechten Fassaden-
flachen zuléssig, nicht jedoch auf oder an separat von Gebauden erstellten Konstruk-
tionen.

1.2 Metallische Materialien miissen so behandelt sein, dass das Niederschlagswasser
nicht durch Schadstoffe belastet wird.

2.0 DACHER
2.1 Im gesamten Plangebiet sind nur Sattel- oder Pultdacher zulassig.

2.2 Bei Satteldachern betragt die zulassige Dachneigung min. 15° und max. 30°
Bei Pultdachern betragt die zulassige Dachneigung min. 7° und max. 20°.

2.3 Pultdacher sind so auszubilden, dass sich die Dachflachen nach Norden neigen.

2.4 Bei Doppelhdusern ist die Gebdudehoéhe, Dachform und Dachneigung des
an.grenzenden Gebéudes zu GUbernehmen.

2.5 Dacheindeckungen miissen so beschaffen sein, dass das Niederschlagswasser
nicht durch Schadstoffe belastet wird.

3.0 GESTALTUNG VON FREIFLACHEN UND STELLPLATZEN

Zur Flachenbefestigung von Stellplatzen und von Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen
sind wasserdurchlassige Materialien zu verwenden, z.B. Porenpflaster, Rasenfugen-
pflaster, wassergebundene Decke, Schotterrasen.

4.0 EINFRIEDUNGEN

4.1 Grundstickseinfriedungen sind nur in Form von Hecken und Z&unen in Verbindung
mit Begriinungen durch Hecken und Straucher zulassig. Einfriedungen als Mauern sind
unzulassig.

4.2 Im Vorgartenbereich von Grundstiicken betragt die maximal zulassige Héhe von
Einfriedungen max. 0,80 m.

4.3 Einfriedungen zu é&ffentlichen Griinflachen und seitlichen Nachbargrundstticken sind
bis zu einer H6he von max. 1,50 m zulassig.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 21. Dezember 2006
(BGBI. I S. 3316)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.
April 1993 (BGBL. | S. 466)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 18.06.2002 (GVBI. Nr. 14, S. 274),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.September 2005 (GVBI. S. 662)

Hessisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches
Naturschutzgesetz - HENatG) vom 04. Dezember 2006 (GVBI. | S. 619)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dez.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

HINWEISE

STADTEBAULICHER VERTRAG

Die Umsetzung energiesparender Bauformen und baulicher MaBnahmen firr den Einsatz
erneuerbarer Energien bzw. die Einhaltung energetischer Verbrauchsanforderungen
(z.B. Anforderungen des Passivhausstandards, |G Passivhaus) werden Uber stadtebau-
liche Vertrage mit der Gemeinde Miinster gewahrleistet.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind bei der Errichtung von Gebauden evtl. bauliche

MaRnahmen fur den Einsatz von erneuerbaren Energien wie Solarenergie u.a. zu treffen.

GRUNDWASSERSCHUTZ

Das Plangebiet liegt im geplanten Trinkwasserschutzgebiet der Zone Il B des Zweck-
verbandes Gruppenwasserwerk Dieburg (ZVG). Die Muster - Wasserschutzgebiets-
verordnung ist zu beachten.

UBEREINSTIMMUNGSVERMERK

Hiermit wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstlicke mit dem
Nachweis des Liegenschaftskatasters Ubereinstimmen.

Gemarkung: Mdlnster, Flur 17

Dieburg, den .......cccccoeeveiiennnnnns

Der Landrat des Kreises Darmstadt Dieburg

VERFAHREN

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Gemeindevertretung hat am 27.11.2006 die Aufstellung des Bebauungsplans M 34
- Energieeffiziente Wohnsiedlung "Am Mausberg"- beschlossen. Die ortsiibliche Be-
kanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2(1) BauGB erfolgte am 20.12.2007.

; Walter Blank, B{ germelster

Munster, den 4.2 fApril 2008

1. OFFENTLICHE AUSLEGUNG UND ZEITGLEICHE BETEILIGUNG DER
BEHORDEN UND SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Der Entwurf mit Begriindung hat nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 20.12.2007 in
der Zeit vom 28.12.2007 bis 01.02.2008 gem. § 3 (2) BauGB 6ffentlich ausgelegen. Die
zeitgleiche Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréager &ffentlicher Belange

gem. § 4 (2) BauB erfolgte durch Schreiben vom 20.12.2007.

Munster, den .4 LR AUUE Walter Blank, B rgermelster
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2. OFFENTLICHE AUSLEGUNG UND ZEITGLEICHE BETEILIGUNG DER BEHOR-
DEN UND SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE gem. § 4a (3) BauGB

Nach Abwagung und Anderung des Bebauungsplanentwurfes wurde mit Beschluss der
Gemeindevertretung am 25.02.2008 die erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungs-
planentwurfes gem. § 4a (3) BauGB beschlossen. Der Entwurf mit Begriindung hat nach
ortsuiblicher Bekanntmachung am 28.02.2008 in der Zeit vom 06.03.2008 bis 20.03.2008
offentlich ausgelegen. Die zeitgleiche Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange erfolgte durch Schreiben vom 28.02.2008.

Munster, den .£....ap50 2008 Walter Blank Blrgermeister:

SATZUNG

Die Gemeindevertretung hat am 21.04.2008 uber die eingegangenen Stellungnahmen
entschieden und den Bebauungsplans gem. § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

)

Munster, den .2.2.. An0il..2008 Walter Blank, Birgermeistér:
INKRAFTTRETEN }

& 4, | { Zu0d .
Durch ortstibliche Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB am ............... ist der

Bebauungsplan am Tage der Verdffentlichung in Kraft getreten. -
Miinster, den .4..0.. 00 2008 Walter Blank, Birg rmenster

it
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