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Bei Konkurrenz von GRZ und dberbaubarer Grundsticksflache gilt die engere Festsetzung.

Geodatenbasis: Liegenschaftskarte
Dies ist kein amtlicher Auszug nach § 17 des Hessischen Vermessungsgesetzes (HVG)!
ALK-Daten Stand: Juni 2010 (gilt nur fur den raumlichen Geltungsbereich).
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E]emarkung Werschau
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Unter der
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1 Zeichenerklarung
1.1 Katasteramtliche Darstellungen
111 s« wm | FlUFQrENZE
112 Flur 72 Flurnummer
113 —8——| Palygonpunkt
114 % Flursticksnummer
115 T T varhandene Grundstucks- und Wegeparzellen mit Crenzsteinen
12 Planzeichen
121 Art der baulichen Nufzung {§ 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB!)
1211 @ Allgemeines Wohngzbiet gemall § L BauNVO
122 M3l cer baulichen Nutzung 1§ 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB:
1221 0.6 Geschossflachenzahl (GFZ)
12.2.2 0.3 Grundflachenzahl IGRZ)
1223 I Zahl der zulZssigen Vollgeschosse als Hochstgrenze (Z)
1224 Hahe baulicher Anlagen, hier max. zuladssige Firsthohe in m OUber Oberkante Erd-
FHnax geschoss-Rohfufiboden
123 Bauweise. Baugrenzen, Baulimen 1§ § Abs 1 Nr 7 BaulB!
1231 a offere Bauweise
1232 A nur Einzelhauser zulassig




1233

12331

12581

12811
1282

1283

1291
1292
1210
1.2.101
12102

1.2.14.3

2.1

2.2

2.21

Baugrenze

..uberhaubare Grundsticksflache im Baugehiet gemal § 23 Abs 1 und 3 BauNva

= |-nicht Gberbaubare Grundsticksflache im Bzugebiet gem3l & 23 Abs 5 BauNVO

sind hier Stellplafze zulassig, val. textliche Festsetzung 2.2

Verkenrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 7t BauGB)

Strafienverkehrsflache

Straflenbegrenzungslinie

Verkebrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

| Zweckbestimmung: Fullweg

Hauptversargungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGBI

S e,

Telekomunikationsbinien der Deutschen Telekom iLage nichf eingemessen!

Grunflachen (8§ § Abs. 1 Nr. 15 BauGB}

Zwecxkbestimmung: Verkehrsbegleitgrun lprivaf)

Wassecflachen und Flachen fur die Wasserwirlschafl, den Hothwasserschutz
und die Regalung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB!

Bachparzelle (Warsbach!

Plznungen. Nutzungsrecelungen, Malinahmen und Flachen fur Malnahmen zum
Schutz. zur Prlege und zur Entwicklung von Boden. Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB!

H Ymgrenzung von Flachen fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pilege und zur Enf-

witklung von Boden, Natur und Landschaft

Entwicklungsziel: naturnaher Bachlauf

Anpflanzung von Lauhbdumen 2 Ordnung

Erhalt von Laubbaumen

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Eebauvungsplanes

Abgrenzung unterschedlicher Nutzung

Sanshige Jarstellungen

Prig

Yermallung {verbindlich)

Gzhaude (Bestand)

- - -

geplante Grundsticksgrenzen lunverbindlichl

Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO

Art und MaB der baulichen Nutzung gemaB § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB:

Gemah § 9Abs.1 Nr. 1 BauGB iV.m. § 1 Abs, 6 BauNV O gilt fiir die Allg. Wohngebiele:

Die unter § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO aufgefihrte Ausnahmen {Anlagen fir Verwaltungen)
sind nicht zulassig.

Gemal § 9 Abs.1 Nr. 1 und Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6, § 14 und § 23 Abs, 5

BauNVO:

Innerhalb der nicht-iberbaubaren Grundstiicksflache sind Nebenanlagen, Garagen und
Carports zulassig. Der Mindestabstand der Garagen und Carports zu der erschlieen-
den Verkehrsflache betragt mind. 4,00 m.

Innerhalb d

er nichl-berbaubaren Grundstiicksfidche sind Stellpiatze zulassig.



23

24

2.6

2.7

2.8

2.8.1

2.9

210

211

Gemahl § 9 Abs.1 Nr. 1 und § 18 Abs.1 BauNVO zur Hohenentwicklung von Gebauden
nnerhalb der Allg. Wohngebiete:

Firsthohe:
Unter Firsthihe ist die obere Dachbegrenzungskante des eingedecklen Daches zu ver-
stehen, gemessen ab Oberkante Erdgeschoss-Rohfultboden.

Der Sockelberaich darf eine maximale Héhe von 0,80 m nicht Gberschreiten.
Gemal § 9Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 3 BauNVQ qilt fur die Allg. WWohngebiete:

Bei der Berechnung der Geschossflache sind die Grundfidachen von Aufenthaltsraumen
in anderen Geschossen. die keine Vollgeschosse i.S. der HBO sind, einschlieblich der
zu ihnen gehorenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande ganz
mitzurechnen,

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden gemaR § 9 Abs.1 Nr. 6
BauGB:

Gemah § $Abs. 1 Nr. 6 BauGB git fur die Allg. Wohngebiete:

In den Allg. Wahngebietlen sind je Wohngebiude max. 2 Wohnungen zuldssig.

MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB:

In den Allg. Wohngebiaten sind Gehwege, Garagenzufahrten, Terrassen und Pkw-
Stellplatza in wasserdurchldssiger Weise (z.B. mit Rasenkammersteinen, Schalterrasen,
wassardurchldssiges Pflaster, etc.) zu errichten bzw. zu befastigan.

Im Plangebiet sind Gehwege und Pkw-Stelblétze in wasserdurchlassiger Weise (z.B.
mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen, wasserdurchlassiges Pflaster, etc.) zu errich-
ten bzw. zu befestigen,

Maltnahmen und Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft gemalt § @ Abs.1 Nr. 20 BauGB:

Entwicklungsziel: natumaher Bachlauf
Malthahmen: Beseitigung der Pappeln und Entwicklung eines natiidichan Bachlaufas
durch Entfernung der Befestigungen an der Bachsachle.

Zuordnung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gemall § 9 Abs.1 Nr. 20
BauGB i.V.m. § 9 Abs.1a BauGB

Die Zuordnung ven Ausglkeichs- und Ersalzmalnanmen gemalt § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB
LW.m. § 9 Abs.1a BauGB wird bei der Planung wie folgt vorgenommen:

Dig MaBnahme unler der lexlichen Feslsalzungen 2.8 Il werden gemalh § 135a BauGB
entsprechend den FEchenantellen dem Eingnff der GebietserschlieRung mit 29.6 % und
den Eingriffen im Allg. Wohngebiet [private Baumalnahmen) mit 704 % zugeardnet,

Anpflanzen von Biumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9
Abs.1 Nr. 25a BauGRB:

Es gill aufl den prvaten Wohnbaugrundsticken und im Beraich der &ffentlichen Grinfla-
chen Zweckbestimmung Verkehrabegleitgriin Baume 2. Ordnung gemaRk Plankarte bzw.
Zeichenerklarung 1.2.8.2. anzupflanzen.

Der Pflanzabstand bzw. -ort kann zur Einhaltung cder netwendigen Sicherheitsabstande
2u Versorgungsleitungen vergroRert werden.

Dia Lage des Pflanzsiandortes kann auf den Baugrundsticken um bis zu 500 m var-
schoben werden.

I Bereich der Wohnbaugrundstiicke sind Neuanpflanzungen vorwiegend mt einheimi-
sehen, standartgerachten Arten vorzunehmen:

Arlanauswahl des Pllanzgules urd Granzabslande:

s 2.0
Acar campasine Faldahom
Carpirus betulus Hainbuche

Prurus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Salx capréea . Sakiekle
Sorbus aucupana - Vogelbeera
Tilia platypnylos - Sommarlinda
sowie bewahris standorigerechte einha mische Obstbaumsorten
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31

314

3.2

3.2.1

322

Straucher

Cormus sanguinea
Condus avdlana
Virburnum opulus
Amelancher ovalis

Rcter Hartriegel
Haseal

Gew. Schneehall
Felsenbirne

Euonymus suropasa - Piaffenhifichen
Loricera xylosteum - Heckankrsche
Sambucus nigra - Schw. Holunder
Kletterpflanzen

Clemalis vitalba - Gem, Waldreoe
Hedara Felix - Efsu

Humulus lpdus - Hepfan
Loricera capnfalium - Geilblat
Parthenacksus mauspldata “Vveltehi® - Wilcer Weln

Aul die Grenzabstande fUr Pllanzungan gemall §8 38-40 Hess. Nachbarrechlsgaselz
wird verwiesen.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiizmauern Im Berelch des StraBenkérpers
geman § 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB:

Gemal § 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB gilt fur Aufschillungan, Abgrabungen und Slulzmauern
im Bereich des Straftenkbrpers:

Van der Stralenseite aus sind Baschungen als Abgranoungen oder Aufschiittungen auf
dem Grundstick zu dulden, saweit sie zur Herstellung des StraBenkdérpers erfarderdich
sind. Sie konnan von den Grundstlickseigenlimem durch die Errichtung von Slilzmau-
em his zu 0,75 m {Hachstmall) abgewendet werden. Ausnahmen von dem Hochstmalk
konnen bei besanders unginstigen Gelandeverhalinissen zugelassen werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (BauGB i.V.m. HBO - integ-
rierte Orts- und Gestaltun@satzung’i:
Dachgestaltung:

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB .V.m_ § 81 Abs.1 Nr.1 HBO gill fur die Dachform, Dachnei-
gung. Dachfarbe in den Allg. Wohngebieten:

Zuldssig sind Sattel-, Zelt-, Pult- (auch verseizie] und Walmdacher {auch Krippelwalm)
mit giner Dachneigung van 20-45" im Allg. Wohngabia WA 1 und 20-28"im Allg. Wahn-
gebiel WA 2. Die Feslselzung gill nur llr die Haupldacher der Gebaude, bei Nebends-
chem sind Abwelchungen zulassig.

Bei Garagen, Uberdachten PKW-Stellplatzen und Nebenanlagen i.S.v. §§ 12 und 14
BauNV( sind Dachar mit einer Dachneiqung unter 20° 7uldssig.

Zur Dacheindeckung sind role (hall bis dunkal), rotbraun und dunkle Farbléne (schwarz.
grau und anthrazil) zu verwenden. Nichl zulassig sind spiegelnde oder refieklerende
Dacheindeckungen.

Salar- und Fotovoltaikaniagen sind ausdriicklich zul&ssig,

Einfriedungen:

Gestaltung der Einfiedungen gemai § 9 Abs. 4 BauGB iV.m. § 81 Abs.1 Nr. 3HBO:

IMauern, Belonsockal und Mauersockel sind unzuldassig. soweit es sich nicht um arfar-
derlche Slulzmauern zum SlralBenraum handell. Stutzmauem sind bis zu einer Hohe
von 0,75 m zulassig. Ausnahme: Punktfundamente und Kocherfundamente fir Zaun-
elemente sind 71Essig.

Seitliche und rickwartige Einfiedungen sind ausschliefilich aus Drantgeflecht und Holz-
latten in senkrechter Gliederung i.V.m. der Anpfianzung einhemischer standorigerechier
Laubstraucher zulassig.

Enfriedungen zum StraBenraum dirfen eine Hdhe von 0,75 m nicht (iberschreiten.

Auf einer gemeinsamen Grundstickgrenze sind Sichischutzziune his zu giner Hohe von
2,00 m und einer Lange von 3.00 m zulassig.

Steliplatze fiir bewegliche Abfall- und Werstoffhehater :
Steliplatze fir Abfall- und Wertstoffoehdlier sind mit Laubgeholzen einzugriinen,



3.3

3.4

4.1

6.1

6.2

6.3

Pkw-Stellplatze:

Geslaltung dar Pkw-Stellplatze geamalt § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs.1 Nr. 4 HBO:
Pw-Stellplatze sind mit Rasenkammersteine, Schotterrasen oder Pflaster mit einem
Mindestfugenanteil von 15% zu befestigen. Wasserdurchlassiges Pfiaster (Okopflaster)
ist ebanfalls zulassig.

Ausnahmea: Eina Varsiegelung ist nur im begrindelam Ausnahmalall zulassig.

Grundstiicksfreiflachen.

Geslallung der Grundstlckslreilichen gemalt § 9 Abs. 4 BauGB i.v.m. § 81 Abs. 1 Nr.
5 HBO:

Mind. 80% der Grundsticksfreflachen (= nicht Uberbaubare Grundstiicksflache geman
§ 23 Abs. 5 BauNVO abziiglich der Zulassigkeit von Garagen, Stellnlatzen und Neben-
anlagen gemal textiche Festselzungen 2.2.1 und 2.2.2) sind als Garien oder Grunfli-
che anzulegen.

Wasserrechtliche Festsetzung (BauGB i.V.m. Hess. Wassergesetz)

Varnwendung von Niadarschlagswassar gemall § 9 Abs. 4 BauGB .W.m. § 37 Abs. 4
HWG:

Nigderschlagswassar nichl bagrunter Dachflachen isl zu sammeln und zu verwanden.
sofem wasservirtschaftiiche und gesundheitiche Belange nicht entgegenstehen.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 8 Abs.6 BauGB

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Brechen. Flr jede Wehneinheit ist die Anzanl
Staliplatze nachzuweisan, die auf Grund der Stellplatzsatzung zu ermitteln ist.

Hinwei ur nachfolgende Planungen un nghmigun rfahren

Gemal § 20 HDSchG:

\Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, sa ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflage, Archaologische Denkmalpfieqe, oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hdrde unverziglich anzuzeigen..

Bergaufsicht. Dez. 44

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet von zwei ericschenen Bergwerksfeldem, in denen
Urtersuchungsarheiten durchgefiihnt vaurden. Nach den hier vorhandenen Unterdagen
haban dig bergbaulichen Arbeiten aulerhalb des Planungsbeareiches stattgefunden.

Arienschutz:

Die Baufeldvorbereitung sowe Rickschnitte oder Redungen von Gehdlzen dlrfen ge-
mal §39 Abs. 5 Nr.2 BNatSchG nur zu Zeitounkien auBerhalo der Brutzett
(01. Oktaber bis 01. Marz) durchgefibrt werden. Vor dem Rickbau von Gebduden ist in
jedem Fall durch einen Fachgutachter zu priifen, ab hiervan geschitzte Arten betroffen
sind und ggf. durch geeignete Mallnahmen sicharzustellen, dass keine Verbolstathea-
stande gemal § 44 BnatSchG eintraten.

Rechtsqrundlagen

Baugesetzbuch i.d.F der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch

Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) id.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Ge-

setz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert

durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),
Hess. Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180),

Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt

geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBI. | S. 786),
Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548).



Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Gemeindevertre-
tung gefasst am
Der Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsliblich bekannt-

gemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich bekanntge-
macht am
Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlieRlich

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich bekanntge-
macht am
Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschliellich

Der Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5§ HGO, § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 81 HBO und § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die Gemeindevertretung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Nassauischen Neuen Presse.

Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Gemeindevertretung Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirk-

samkeit maRRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.
Brechen,den__ .. .
Burgermeister

Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortslibliche Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft getreten am:
Brechen, den ____

Birgermeister

07.09.2011

14.09.2011 und

14.02.2012

14.02.2012
16.02.2012
09.03.2012

20.07.2012
30.07.2012
31.08.2012



