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Datengrundlage: Amtliches Liegenscltlaff‘skatasferinformafionssysfem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation.
Stand: November 2015 (gilf nur fur den raumlichen Geltungsbereich).
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1 Zeichenerklarung

14 Katasteramtliche Darstellungen

114 - oo = | Flurgrenze

1.1.2 FIur 5 Flurnummer

143 94 Flursticksnummer

114 TT_ vorhandene Grundsticks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
145 — 7T T ~| geplante Grundsticksgrenzen (unverbindlich)

12 Planzeichen

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

1211 @ Allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO

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

1221 0.7 Geschossflachenzahl (GFZ)

1:2.2:2 0.4 Grundflachenzahl (GRZ)

1.2.23 I Zahl der zulassigen Vollgeschosse als Hachstgrenze (Z)
1224 Hohe baulicher Anlagen. hier max. zulassige Firsthohe in m Gber Oberkante

FHpax. Erdgeschoss-Rohfufboden, siehe auch textliche Festsetzung 2.2

1:2.3 Bauweise, Baugrenzen, Baulinien (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
1:2:34 o/ED of fene Bauweise / Einzel- und Doppelhauser zulassig
1.2.32 Baugrenze

12321 B,uberbaubare Grundstiicksflache im Baugebiet (gemaR § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)
Lnicht Uberbaubare Grundsticksflache im Baugebiet (gemall § 23 Abs. 5 BauNVO

sind hier Stellplatze zulassig) vgl. textliche Festsetzung 2.3

12.4 Verkehrsflachen {§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
12.61 — | StraBenverkehrsflache
1242 | Strafenbegrenzungslinie
12.43 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
12.431 Zweckbestimmung: FuBiweg
12632 Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg
1.2.433 Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich
125 Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Flachen fur Maflnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)
1251 @ Anpflanzung von Laubbaumen 2. Ordnung
1252 PSaSens Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
° o Bepflanzungen
o o o0 00
1286 Sonstige Planzeichen

1.2.6.1 B E| Crenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

123 Sonstige Darstellungen

1:2.:31 By Vermafung (verbindlich)

128 Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1.2.81 — & — ¢ -| 20 KV-Kabel der Syna GmbH (Lage nicht eingemessen)

1282 —e—++| Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG (nicht eingemessen)
1283 Bodendenkmaler, archaologische Ausgrabungen sind erforderlich und genehmi-

gungspflichtig (§ 16 HDSchQ)
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2.6

2.6.1

26.2
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2.7

Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Fir den raumlichen Geltungsbereich gilt:
Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes "Weingartenberg”
sowie der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden durch die 2. Anderung aufgehoben.

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

GemaRB § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs.6 BauNVO werden die Ausnahmen des § 4
Abs.3 Nr.3 bis 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, d.h. Anlagen fiur Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzuléssig.

GemaB § 9 Abs.1 Nr.1 und § 18 Abs.1 BauNVO zur Hohenentwicklung von Geb&uden
innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes gilt:

Als unterer Bezugspunkt fur die Firsthohe wird festgelegt: Gemessen ab Oberkante Erdge-
schoss-RohfuBboden. Die Firsthohe bei Staffelgeschossen entspricht der Oberkante des
Gebéaudes.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen geméaB § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB:
GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO:

Innerhalb der nicht-tberbaubaren Grundstlicksflache sind Stellplatze, Garagen, Carports
und Nebenanlagen zulédssig. Der Mindestabstand von Garagen und Carports zu den Ver-
kehrsflachen betragt 5 m.

Stellplatze und FuBwege im 6ffentlichen StraBenverkehrsraum sind in wasserdurchlassiger
Bauweise zu befestigen (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen, Kies oder weitfugiges
Pflaster).

Hoéchstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB:

Geman § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB:
Es sind je Wohngebaude max. 2 Wohnungen (bei Doppelhausern zahlt jede Haushalfte)
zulassig.

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

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft gemaB § 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB:

Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen sind
mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder wasserdurchlassiges Pflaster mit einem
Mindestfugenanteil von 10 % zu befestigen. Das auf Terrassen anfallende Niederschlags-
wasser ist seitlich zu versickern.

Anpflanzung von Strauchern und Baumen gemaB § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB:

Bei Anpflanzungsflachen auf den Baugrundstiicken gemaB Zeichenerklérung der Plankarte
(1.2.5.2) gilt: Anpflanzung einer geschlossenen Heckenpflanzung mit Strduchern und Bau-
men Il. Ordnung gemafB Darstellung Plankarte. Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen
geman §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen. Artenliste siehe 3.4.

Bei den festgesetzten Laubbaumpflanzungen gemaB Zeichenerklarung der Plankarte
(1.2.5.1) gilt: Anpflanzung von standortgerechten hochstémmigen Obstbdumen im Abstand
von 20 m laut Plankarte. Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen geman §§ 38-40 Hess.
Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen. Artenliste siehe 3.4.

Auf den PlanstraBen sind je Ifd. 100 m mindestens 3 Laubbdaume zu pflanzen und zu un-
terhalten; werden sie nicht in gréBeren Pflanzstreifen gepflanzt, sind Pflanzinseln von min-
destens 5 m? GréBe anzulegen.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Bereich des StraBenkoérpers
gemaB § 9 Abs.1 Nr.26:

Geman § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB gilt fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im
Bereich des StraBenkorpers:

Von der StraBenseite aus sind Bdschungen als Abgrabungen oder Aufschittungen auf
dem Grundstiick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des StraBenkérpers erforderlich
sind. Sie kdnnen von den Grundstlckseigentimern durch die Errichtung von Stiitzmauern
bis zu 1,0 m (H6chstmaB) abgewendet werden. Ausnahmen von dem HoéchstmaB kénnen
bei besonders unglinstigen Gelandeverhéltnissen zugelassen werden.
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3.2.3

3.3

3.4

4.1

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (BauGB i.V.m. HBO —
integrierte Orts- und Gestaltungssatzung)

Dachgestaltung:
GemaB § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 81 Abs.1 HBO gilt:

Dacheindeckung:

Zur Dacheindeckung sind rote (hell bis dunkel), rotbraune und dunkle Farbtone
(schwarz/grau/anthrazit) zu verwenden. Nicht zuldssig sind spiegelnde oder reflektierende
Dacheindeckungen, von denen Blendwirkungen ausgehen. Anlagen zur aktiven Nutzung
von Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind zulassig.

Gauben sind zuldssig, missen sich aber dem Hauptdach unterordnen (max. 1/3 der Trauf-
lange). Die Dachgestaltung (Neigung, Farbe) hat analog dem Hauptdach zu erfolgen.

Einfriedungen:
Geman § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 81 Abs.1 Nr.3 HBO zu Einfriedungen:

Seitliche und zum StraBenraum riickwértige Einfriedungen sind ausschlieBlich aus Hecken
oder Drahtgeflecht, Stabgitter und Holzlatten in senkrechter Gliederung i.V.m. der Anpflan-
zung einheimischer standortgerechter Laubstraucher oder Kletterpflanzen zuléssig.

Mauern, Mauer- und Betonsockel sind allgemein unzulassig, soweit es sich nicht um erfor-
derliche Stlitzmauern zum StraBenraum oder Nachbargrundstiick handelt. Kécher- oder
Punktfundamente fir Zaunelemente sind zuldssig.

Bei gemeinsamer Grundstiickgrenze (z.B. beim Doppelhaus) sind Sichtschutzzédune bis zu
einer Héhe von 2,0m und einer Lange von 5m zulassig.

Grundstiicksfreiflachen:

GemaB § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 81 Abs.1 Nr.5 HBO:

Mind. 30% der Grundstiicksfreiflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ) sind mit einheimi-
schen, standortgerechten Laubgehdlzen sowie bewéahrten Hochstammobstbdumen zu
bepflanzen. Blihende Zierstraucher und Arten alter Bauerngéarten kdnnen bis zu 25 % der
Einzelpflanzen eingestreut werden.

Artenauswahl des Pflanzgutes und Grenzabsténde:

Baume 2. Ordnung
Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus padus

Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Traubenkirsche

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Tilia platyphyllos Sommerlinde
sowie bewahrte Obstbaumsorten

Straucher

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Virburnum opulus Gew. Schneeball
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen

Lonicera xylosteum
Sambucus nigra

Kletterpflanzen
Clematis vitalba
Hedera helix
Humulus lupulus
Lonicera caprifolium
Parthenocissus
tricuspidata "Veitchii"

Heckenkirsche
Schw. Holunder

Gem. Waldrebe
Efeu

Hopfen
GeiBblatt

Wilder Wein

Auf die Grenzabstande fiir Pflanzungen gemas §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird

verwiesen.

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

Verwendung von Niederschlagswasser gemaB § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 37 Abs.4 HWG:

Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten
(Brauchwassernutzung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.



5 Nachrichtliche Ubernahmen (gemiB § 9 Abs. 6 BauGB) und Hinweise

5.1 Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vor-
schriften der Stellplatzsatzung der Gemeinde Brechen in der zum Zeitpunkt der Bauan-
tragstellung geltenden Fassung erganzt.

5.2 Hessen Archdologie:

Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkméler im Sinne von § 2 Abs.
2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Um die Qualitat und Quantitat der
archaologischen Befunde zu Uberpriifen um spéter zu fundierten Stellungnahmen im Rah-
men von bauordnungsrechtlicher oder denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren
zu gelangen ist als Erganzung zur Bauleitplanung ein archdologisches Gutachten, d. h.
eine vorbereitende Untersuchung geman § 18 Abs.1 HDSchG erforderlich, deren Kosten
vom Planbetreiber/Verursacher zu tragen sind.

5.3 Geman § 20 HDSchG:
Funde oder Entdeckungen von Bodendenkmaélern sind unverziglich der Denkmalfachbe-
hérde, der Stadtverwaltung oder der unteren Denkmalschutzbehérde beim Kreisausschuss
anzuzeigen. Auf die weiteren Bestimmungen des § 20 HDSchG wird verwiesen.

5.4 Geman § 55 WHG:
Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-
wirtschaftliche Belange entgegenstehen.

5.5 Gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG:
Die Baufeldvorbereitung sowie Riickschnitte oder Rodungen von Gehdlzen dirfen nur zu
Zeitpunkten auBerhalb der Brutzeit (01. Oktober bis 01. Méarz) durchgefiihrt werden. Vor
dem Faéllen von Obstbdumen ist in jedem Fall durch einen Fachgutachter zu prifen, ob
hiervon geschitzte Arten betroffen sind und ggf. durch geeignete MaBnahmen sicherzu-
stellen, dass keine Verbotstatbestdnde geman § 44 BNatSchG eintreten.

5.6 Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelraumdienst:
Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat erge-
ben, dass sich das im Lageplan naher bezeichnete Gelande am Rand eines Bombenab-
wurfgebietes befindet.

5.7 Regierungsprasidium GieBen, Bergaufsicht:
Das Plangebiet liegt im Gebiet von einem erloschenen Bergwerksfeld, in dem Untersu-
chungsarbeiten durchgefiihrt wurden (laut vorliegenden Unterlagen im Nordosten auBer-
halb der Ortslage Werschau) und einem angezeigten Bergwerksfeld, in dem Bergbau um-
gegangen ist (laut vorliegenden Unterlagen jedoch ebenfalls auBerhalb).

5.8 Syna GmbH:
Im Plangebiet befindet sich eine 20 KV-Kabel der Syna GmbH.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Hess. Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 30.11.2015 (GVBI. S. 457),

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 20.12.2015 (GVBI. S. 618),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Gesetz vom
28.09.2015 (GVBI. S. 338).



Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Gemeindevertretung
gefasst am
Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortstblich bekanntge-

macht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB* wurde ortsiiblich bekanntgemacht
am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB* erfolgte in der Zeit vom

bis einschlieBlich

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich bekanntgemacht
am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlieBlich

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

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Nassauischen Neuen Presse.

*Anderung des Verfahrens, siehe Kapitel 1.2 der Begriindung

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Stadtverordnetenversammiung Ubereinstimmt und dass die flr die

Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Brechen,den .

Burgermeister

Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortslibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft getreten am:

Brechen,den __ .

Burgermeister

15.10.2015

26.11.2015

26.11.2015
04.12.2015
08.01.2016

04.05.2016
12.05.2016
14.06.2016



Nassauische Neue Presse

vom 26.11.2015

der Gemeinde Brechen

Amtliche Bekanntmachungen

Hinweisbekanntmachungen
der Gemeinde Brechen

Bauleitpl der Gemeinde Brechen, Ortsteil Werschau
3% lan ,, Weing berg — 2. Anderung

(Beb lan der I - okl

—Verfahren gemaf § 13a BauGB)

Be 2 g us gemal
32 BauGB sowie Beka g der Beteiligung der O)
5 Abs.2 Satz 1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 3 Abs.2 BauGB

(1) Die G jevertretung der G inde Brechen hat am 15.10.2015 gemaB §
2 Abs. 11.V. m. § 13a BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes , Wein-
gartenberg® — 2. Anderung im Ortsteil Werschau beschlossen.

(2) Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der 2. Anderung beschrankt sich auf
den siidwestlichen Bereich. Betroffen sind die Flurstiicke 76 tlw., 94 tlw. und
95 tlw., jeweils Flur 5, Gemarkung Werschau.

(3) Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes sollen die bisherigen Baufenster
und Anpflanzungsflachen im sudwestlichen Bereich (1. Bauabschnitt) leicht
modifiziert und die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke optimiert werden. Die
Plananderung ist eine MaBnahme im Innenbereich (Nachverdichtung) und
wird daher im Verfahren gemiB § 13a BauGB durchgefiihrt.

(4) Der Aufstellungsbeschluss wird hiermit gemaB § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht.

(5) GemaB § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB i.V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr.1 BauGB wird !

von der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und Behorden gemaf
§ 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB abgesehen. Der Offentlichkeit sowie den
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird Gelegenheit zur
Stellungnahme gemiB § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr.2 und 3 BauGB i.V.im. § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB gegeben.

(6) GemaB § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB i.V. m. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB wird dar-
auf hingewiesen, dass von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs.
2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiighar
sind, abgesehen wird.

) In Ausfithrung des § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Beteiligung der Offent-
lichkeit) i.V. m. § 3 Abs.2 BauGB liegen die Planunterlagen (Plankarte und
Begrundung) in der Zeit vom

vom 04.12.2015 ~ 08.01.2016 einschlieBlich
in der Gemeindeverwaltung Brechen, MarktstraBe 1, 65611 Brechen, Blir-
gerbiiro, Zimmer 7, wahrend der Offnungszeiten der Verwaltung aus. Jeder-
mann hat in dieser Auslegungsfrist sowie nach Vereinbarung die Gelegen-
heit zur Information sowie zur AuBerung von Anregungen und Hinweisen
schriftlich oder zu Protokoll.

(8) GemaB § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass nicht frist-
gerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber die Sat-
zung unberucksichtigt bleiben ko und dass ein Antrag nach § 47 der
Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, wenn mit ihm Einwendungen
geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung
nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht
werden konnen.

(9) GemaB, § 4 b BauGB hat die Gemeinde Brechen das Planungsburo Hol-
ger Fischer aus 35440 Linden mit der Durchfiihrung des Verfahrens nach
BauGB beauftragt.

Ortsteil Werschau
berg” - 2. And
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Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Brechen |
Werner Schlenz, Burgermeister

Brechen, den 26.11.2015

Hie_rmit wird amtlich beglaubigt, dass die vorstehende
Ablichtung mit der vorgelegten Urschrift der

Amtlichen Bekanntmachung
Ubereinstimmt.

Die Ablichtung besteht aus 1 Blatt.
Brechen, 30.11.2015

Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Brechen




