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Bebauungsplan "Runkeler Strafle”
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBL.|, S.2141, 1998 | §.137), geéndert durch Artikel 12
des Gesetzes v. 23.07.2002 (BGBI | S. 2850),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. v. 23.01.1990, (BGBI.|, S. 132), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3
des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466),

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

Hess. Bauordnung (HBO) i.d.F. v. 18.06.2002 (GVBI.|, 25.06.2002, Nr. 14 S. 274)

Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 01.04.1993 (GVBI. 1992 | S. 534)

1 Zeichenerkldrung

11 Katasteramtliche Darstellungen

111 memseem| Flurgrenze

11.2 Fl59 Flurnummer

113 — 9455 | Polygonpunkt

114 % Flurstucksnummer

115 _T_T— vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

1.2 Planzeichen

121 Art der baulichen Nutzung (§ 9(11 BauGB)

1.2.141 WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO0)

122 Mah der baulichen Nutzung (§ 9(1)1 BauGB)

12.21 GRZ Grundflachenzahl

1.2.2:2 GFZ Geschossflachenzahl

1223 . Zahl der zuldssigen Vollgeschosse

1224 THmax .= Héhe baulicher Anlagen, hier: Traufhdhe siehe textliche Festsetzung 2.1.1
1225 FHmax.= | Héhe baulicher Anlagen, hier: Firsthahe siehe textliche Festsetzung 2.1.2
123 Bauweise, Baugrenzen, Baulinien (§ 9(1)2 BauGB)

1231 Baugrenze

1.2.3.11 | _{berbaubare Grundsticksflache (gem. § 23(1) u. (3) BauNVO0)
._nicht Uberbaubare Grundsticksflache (gem. § 23(5) BauNVO sind Garagen u.

Stellpldtze iS. des § 12 BauNVO und Nebenanl. iS. des § 14 BauNVO zulassig)

1232 0 offene Bauweise

1233 E nur Einzelhduser zuldssig

1234 ED nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

11235 Stellung baulicher Anlagen; hier: Firstrichtung

E Abweichungen sind zulassig bei Gauben. Die Festsetzung gilt nicht fir Garagen
und Nebenanlagen (iS. § 14 BauNVO0)

124 Verkehrsflachen (§ 9(1)11 BauGB)

1.2.41 —| Strafenverkehrsfldche mit Strafenbegrenzungslinie
1242 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung;
12.421 hier: Fufiweg

12422 LW hier: Landwirtschaftlicher Weg

12423 —§ | hier: Stichstrafle




12424 M | hier: Verkehrsbegleitgrin

125 Flachen fir Versorgungsanlagen, die Abfallentsorgung und die Abwasserbesei-
Tigung sowie fur Ablagerungen (§ 9(1)12 u. 14 BauGB)

1251 Q Zweckbestimmung Wasserhochbehalter

1252 O Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafostation)

1.2.6 Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9(1)16 BauGB)

12641

Wasserflache

hier: Grabenparzelle

1.2.7 Planungen, Nutzungsregelungen, Mafnahmen und Flachen fir Mafinahmen zum

Schutz, zur Pfle%e und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
un au

1214 Umgrenzung von Flachen fir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und Landschaft

1.2.7.11 Entwicklungsziel: Extensivgrinland

12,712 Entwicklungsziel: Ufersaum/ Sukzession

12243 Entwicklungsziel: Feldgehdlz

12.%.2 Anpflanzung von Laubbdumen 1. und 2. Ordnung

o
8]
O]
1213 @ Anpflanzung von Strauchern
E:ﬂ

1.2.1.4 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

1.2.15 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhal-
tung von B&umen und Strauchern sowie von Gewassern

1.2.8 Sonstige Planzeichen

1.2.81 b M 4 Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes -

b 4 'mmissionsschutzgesetzes (§ 9(1)24 BauGB)
A y .
1.2.8.11 E hier: Larmschutzwall
1.2.82 {451 [50]| | Lérmpegelbereiche

1283 I | Crenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

1.2.84 —o—o—o—o—| Abgrenzung unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung
1.2.9 Sonstige Darstellungen
1.2.91 3 8 Vermafung (verbindlich)
H—
1.2.9.2 ~ 717 | Geplante Grundstiicksgrenzen (unverbindlich)
1 1
1293 e, | HBhenlinien (Isohypsen)

1294

1.2.95 W Anfahrsichtfenster
]

1296 Feuerwehrnotzufahrt

Baschung geplant
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Textliche Festsetzungen (BauGB/BauNVO)

Entgegenstehende zeichnerische und textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
,Runkeler StraRe" werden durch die 1. Anderung aufgehoben.

GemaR § 9(1)1 BauGB gilt fur die Hohe baulicher Anlagen:

Max. Traufhohe:

Gemessen ab Oberkante-Fahrbahnmitte der jeweiligen ErschlieBungsstralle (gemessen in
der Mitte des Grundsticks an der jeweiligen ErschlieBungsstrae) bis zum Schnittpunkt
der GebaudeauBenkante (aufgehendes Mauerwerk) mit der Oberkante Dachhaut, fur die
bergseitig der StraBe gelegenen Grundsticke max. 6,00m, fur die talseitig gelegenen
Grundstiicken betragt die Traufhthe 4,5m.

Firsthdhe:

Gemessen ab Oberkante-Fahrbahnmitte der jeweiligen ErschlieBungsstrale (gemessen in
der Mitte des Grundstiicks an der jeweiligen ErschlieBungsstraie), fir die bergseitig der
Stralke gelegenen Grundstiicke max. 9,50m, fur die talseitig gelegenen Grundstlicken be-
tragt die Firsthohe 8,50m.

Landschaftspflegerische Festsetzungen gemaR § 9(1)20 BauGB:

Garagenzufahrten und Pkw-Stellplétze sind auf den Baugrundstcken in wasserdurchiés-
siger Bauweise zu befestigen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen oder
weitfugigem Pflaster. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versi-
ckern.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie
Flachen fur MaRnahmen, die als Ausgleich bzw. Ersatz den zu erwartenden Eingriffen im
Plangebiet gemaR § 9(1a) BauGB zugeordnet werden:

SammelmaRnahmen zum Ersatz kunftiger Eingriffe im Allgemeinen Wohngebiet:

Entwicklungsziel Flache A: Extensiv genutztes Griinland und Erhalt der Geholzstrukturen, Maft-
nahmen:

Das Grunland ist 2 x jahrlich zu mahen, das Schnittgut ist zu entfernen, eine Dingung der Fl&-
che ist unzuléssig. Die bestehenden Gehdlzstrukturen sind zu erhalten.

Entwicklungsziel Flache B: extensiv genutztes Griinland, MaRnahmen:
Das Grunland ist 2 x jahrlich zu m&hen, das Schnittgut ist zu entfernen, eine Dingung der Fla-
che ist unzulassig.

Entwicklungsziel Flache D: Feldgeholz, MaBnahmen:
Im Bereich der geplanten Feldgehoize gilt es pro 5 m? einen Strauch, pro 256 m? einen Laub-
baum It. Artenauswahl 2.5 zu pflanzen.

SammelmaRnahmen zum Ersatz kinftiger Eingriffe im Rahmen der ErschlieBungsplanung:

Entwicklungsziel Flache C: naturnaher Bachlauf mit Uferstreifen, Manahmen:

a) Anhebung der Bachsohle

b) Eigenentwicklung des Bachlaufs

c) Extensivierung und Vernassung des Grinlandes: Entlang des Baches ist beidseits ein 5 m
breiter Ufersaum zu entwickeln. Es gilt: 1 x jahrlich Mahd, Entfernung des Schnittgutes, eine
Dungung der Flache ist unzuléssig. _

Die detaillierten MaRnahmen sind im Plangenehmigungsverfahren gema § 63 HWG abzu-
stimmen.

Landschaftspflegerische Festsetzungen gemaR § 9(1)25a BauGB:

Anpflanzung einer geschlossenen 2m breiten Laubstrauchhecke laut Plankarte, einreihig,
Pflanzabstand zwischen den Strauchern max. 1m. Erganzende Anpflanzungen (Abstand
15m) von Laubb&umen 2. Ordnung. Koniferen sind unzuléssig. Artenauswahl siehe unter
2.5.

Im Bereich des Larmschutzwalles sind Reihenpflanzungen (5 Reihen) aus Strauchern und
Baumen zweiter Ordnung vorzusehen. Pflanzabstand von 2m bei Strauchern und 15m bei
Baumen. Pflanzabstand der Geholzreihen 1,5m, Artenliste siehe unter Ziffer 2.5.

Im Bereich der HaupterschlieBungsstrale (7,5m Breite) gilt es je Ifd. 50m einen Laubbaum
zu pflanzen!



25 Artenauswahl des Pflanzgutes und Pflanzabstéande:

Béume 1.Ordnung

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahomn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Quercus robur - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde
Fraxinus excelsior - Esche
Juglan regia - Walnuf
Béume 2.0rdnung

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Salix caprea - Salweide
Sorbus aucuparia® - Vogelbeere

sowie bewéhrte standortgerechte einheimische Obstbaumsorten

Strducher

Cornus sanguinea = Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel
Virburnum opulus - Gew. Schneeball
Crataegus monogyna und laevigata - Weildorn
Euonymus europaea - Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rubus fruticosus agg. - Brombeere
Sambucus nigra - Schw. Holunder
Prunus spinosa - Schiehe

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Kletterpflanzen

Clematis vitalba - Gem. Waldrebe
Hedera helix - Efeu

Humulus lupulus - Hopfen
Lonicera caprifolium - Geiltblatt
Parthenocissus

tricuspidata "Veitchii" - Wilder Wein

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemaR §§ 38-40 Hess. Nachbarschaftsgesetz wird
verwiesen.

26 GemaR § 9(1)24 BauGB:

261 Die gemaR Plankarte zu errichtende Aufschuttungen (Wall) sind mit einer Hohe im Ab-

schnitt A von 3,75m und im Abschnitt B von 2,75m tber dem nat. Gel&ndeniveau fachge-
recht zu errichten. Die Verwendung von unbelasteten Erdaushub aus dem Geltungsbereich
ist zulassig. Die Wa4lle sind gemaR textlicher Festsetzung 2.4.2 zu bepflanzen.

262 Die zulassige Bauhthe im Bereich 4 ist auf ein Vollgeschoss zu beschrénken. Planungen

fur ausgebaute Dachgeschosse * sind so aufzulegen, dass auf die in Richtung L 3022 ori-
entierten Ausbaubereiche nur Nebenrdume — nicht zum dauerhaften Aufenthalt vorgese-
hene Wohnréume wie Ba&der, Heizungsrdume, Hauswirtschaftsrdume etc. eingerichtet
werden. Die Planungen fur ausgebaute Dachgeschosse * sind gemaR der Einstufung in
den Larmpegelbereich IIl nach DIN 4109 vorzunehmen. Bei Wohn-, Schiaf- und Kinder-
zimmern in den Giebelseiten der Geb&ude der ersten Baureihe sind ergénzend zur Be-
riicksichtigung der erforderlichen Schallschutzklassen bei Fensteranlagen schallgedammte
Laftungselemente der gleichen Schallschutzklasse gemalt den Einstufungen der Fenster-
anlage vorzusehen.

2.7 Die nach § 9(1)26 BauGB zur Herstellung des Stralenkodrpers notwendigen Boschungen,
Stutzmauern und Abgrabungen haben die Angrenzer auf ihren Grundstiicken zu dulden
und zu gestalten, soweit diese nicht innerhalb der festgesetzten Verkehrsfléachen angelegt
werden kénnen.

*qilt nur fur das Allgemeine Wohngebiet 4 im Bereich des Lérmschutzwalles an der L 3022.



3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen HBO (integrierte Orts- und
Gestaltun tzung):

31 Gemal § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)1 HBO:

311 Dachform und Dachneigung:
Zulassig sind Sattel, Walm- und versetzte Pultdéacher mit einer Dachneigung von
mind.20°. Reine Pultdacher sind unzuldssig. Die Festsetzung gilt nicht fur Garagen, Uber-
dachte Pkw-Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO.

3.1.2 Dachfarbe:
Zur Dacheindeckung sind rote, rotbraune und dunkle Farbténe (schwarz/anthrazit) zu ver-
wenden. Solaranlagen sind ausdriicklich zulassig.

3:1.3 Dachaufbauten:
Gauben sind zulassig.

314 Doppelhauser:
Doppelhduser sind in den &ulBeren Gestaltungsmerkmalen aufeinander abzustimmen
(Dachneigung, angenaherte Sockel-, Trauf-, Firsthéhen sowie Farbgebung; eine gelande-
bedingte Hohenstaffelung der Geb&ude ist zulassig).

32 GemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)3 HBO:

321 Stellplatze fur beweglich Abfall- und Wertstoffoehaiter:
Stellplatze fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind mit Laubgehéizen einzugrinen.

322 Einfriedung:
Die straRenseitige Einfriedung darf eine Hohe von 1,00 m (gemessen ab Fahrbahnober-
kante) nicht Gberschreiten, andere Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,50m zulas-
sig.

3.3 Geman § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)5 HBO:
Es gilt auf den Baugrundstiicken einen standortgerechten Obst- oder Laubbaum oder al-
ternativ 25qm mit standortgerechten Laubstrauchern zu bepflanzen. Die geméaR Plankarte
dargestellten Anpflanzungen kénnen angerechnet werden. Artenliste siehe unter 2.5.

4 Wasserrechtliche Festsetzungen (HWG)
4.1 Verwendung von Niederschlagswasser gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 51(3) HWG:

Niederschlagswasser nicht begriinter Dachfléchen ist in Zisternen zu sammeln und als Grau-
wasser (Brauchwassernutzung) zu verwenden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.



Vermerke

1. Aufstellungsbeschluss gemaR § 2(1) BauGB i.V.m. § 13 BauGB:
Der Beschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde durch die Gemeindevertretung am 08.10.2003
gefasst. Die ortstibliche Bekanntmachung erfolgte am 11.10.2003 in der Nassauischen Neuen Presse.

S\ Siegel der Gemeinde

‘_' : !E “ —
/ Eﬁ"; tein, Burgermeister
2. Beteiligung gemaR § 13 Nr. 2 und 3 BauGB i.V.m. § 3(2):

Der Planentwurf wurde in der Verwaltung in der Zeit vom 17.11.2003 bis 19.12.2003 einschl. zu jedermanns

Einsicht ausgelegt. Die Bekanntmachung der Planauslegung erfolgte am 08.11.2003 in der Nassauischen
Neuen Presse.

Brechen, dend@? 3B O¢

Siegel der Gemeinde

Brechen, den &B. 04 ' .,: “ 5 ; . vwas

( Kani;sjn. Blrgermeister

3. Satzungsbeschluss gemaR § 10(1) BauGB sowie § 5 HGO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO und §

51(3) HWG:

Der Planentwurf wurde am 11.03.2004 als Satzung beschlossen.
- Siegel der Gemeinde

Brechen, den30.03. 04 , 't*n , 3

Blrgermeister

4. In-Kraft-Treten geman § 10(3) BauGB:
Der Satzungsbeschluss wurde am27.83 0% ortsublich bekanntgemacht. Damit hat der Bebauungsplan
Rechtskraft erlangt.

N Siegel der Gemeinde
Sal: | \

Brechen, den3003. 0% ‘ ‘T:‘:_- 4 ,7 5 _@
N~ \__ Kenigstein, Burgermeister



