Stadt Hungen
Kernstadt Hungen

Bebauungsplan Nr. 1.35 “Hinterm Miihlberg”
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Katasteramtliche Darstellungen

Flurstiicksnummer

Vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzstein
Geplante Grundstiicksgrenzen

Geb&ude, vorhanden

Planzei

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.vV.m. § 4 BauNVO
Mischgebiet (MI) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO

MaR_der baulichen Nutzun

Im nordwestlichen Teil des Aligemeinen Wohngebiets (WA):

Grundflachenzahl gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.Vvm. § 16 und § 17 BauNVO
Geschossflachenzahl gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 16 und § 17 BauNVO

Im Ubrigen Teil des Allgemeinen Wohngebiets (WA):

Grundflachenzahl gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.Vm. § 16 und § 17 BauNVO
Geschossflachenzahl gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 16 und § 17 BauNVO

Im Mischgebiet (Ml):

Grundflachenzahl gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.vm. § 16 und § 17 BauNVO,
Geschossflachenzahl gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 16 und § 17 BauNVO
max. zuldssige Firsththe (Abstandsmaf von im Mittel gemessene Schnittkante

vorhandene natiirliche Gelandeoberflache/aufgehendes Mauerwerk - Oberkante

Dachhaut des Firstes)

uweise, Baugrenze
offene Bauweise gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Baugrenze § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Verkehrsfldchen

StraRenverkehrsflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuBgéngerbereich)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich)
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Wirtschaftsweg)

Grinflachen
Private Griinflichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen fur Manahmen
zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Umgrenzung von Flachen fur MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Anpflanzungen von B&dumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 sowie Bindungen fur Anpflanzungen und den Erhalt
von Baumen und Strauchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB

Nutzungsgrenze gem. § 16 Abs. 5 BauNVO

‘Baggesgnung (§81Abs. 1Nr. 1 HBO)

PD/SD/WD Pult-/Sattel-/Walmdach

'Nutzgngssgnablong

213/2

239/4

Baugebiet | Zahl der Voligeschosse

Grundflachenzahl | Geschossfldchenzahl

Bauweise | Dachneigung
Dachform

2. Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntm. vom 23.09.2004,
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 15.07.2014, BGBI. | S. 954

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntm. vom
29.07.2009, zuletzt gesndert durch Gesetz vom 07.08.2013, BGBI. | S. 3154

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntm. vom 23.01.1990,
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 11.06.2013

- Planzeichenverordnung (PlanV) in der Fassung der Bekanntm. vom 18.12.1990,
ge#ndert durch Gesetz vom 22.07.2011, BGBI. 1 S. 1509

- Hess. Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.01.2011
gedndert durch Gesetz vom 13.12.2012, ergénzt durch die Anderung des
Bauvorlagenerlasses vom 03.09.2013.

3. Textliche Festsetzungen

3.1. Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB: Im Hauptteil des Geltungsbereiches wird Aligemeines Wohngebiet (WA) als Art der baulichen Nutzung

festgesetzt.
Allgemeine Wohngebiete dienen nach § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zul#ssig sind: - Wohngebdude (gem. § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVQO).

Die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zul#issigen der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuléssigen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sind von der Zuldssigkeit innerhalb des Aligemeinen Wohngebietes (WA) des Geltungsbereiches des Bebauungsgebietes ausgeschlossen.

Die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbegebiete,
- Anlagen fir Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen,
sind von der Zul4ssigkeit innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgeschlossen.

Im stidéstlichen Teil des Geltungsbereiches wird Mischgebiet (MI) als Art der baulichen Nutzung festgesetzt.
Mischgebiete dienen nach § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.
Allgemein zuldssig sind:

- Wohngeb&ude (gem. § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),

- Geschéfts- und Biirogeb&ude (gem. § 6 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO).

Die gem. § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssigen

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur értliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen und

- Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die iberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind,
sind von der Zul4ssigkeit innerhalb des Mischgebietes (MI) des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgeschlossen.

Die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind von der Zul4ssigkeit innerhalb
des Mischgebietes (MI) des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgeschlossen.

3.2. Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 4 u. 18 Abs. 1 BauNVO:

Es wird eine zul#ssige Firsthdhe (Abstandsmal von im Mittel gemessene Schnittkante vorhandene nattirliche Geldndeoberfliche/aufgehendes
Mauerwerk - Oberkante Dachhaut des Firstes) von 12,00 m festgesetzt im Bereich von max. Il Voligeschossen und einem Staffelgeschoss.

Es wird eine zuldssige Firsththe (AbstandsmaR von im Mittel gemessene Schnittkante vorhandene nattirliche Geldndeoberfliche/aufgehendes
Mauerwerk - Oberkante Dachhaut des Firstes) von 10,00 m festgesetzt im Bereich von max. Il Vollgeschossen.

3.3. Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 1Abs. 7 Nr. 1 und Abs. 8 BauNVO ist im geplanten stid&stlichsten Grundsttick des Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes ein Geb&ude mit zwei Vollgeschossen unmittelbar entlang der festgesetzten Baugrenze zu errichten, dessen Aulenwand -

ausgehend vom siiddstlichsten Punkt der Baugrenze - nach Norden und nach Westen mindestens 18 m L&nge umfassen soll. Eine Nutzung dieses
Gebaudes als Doppelhaus ist zuldssig. In den diesen AuBenwénden (im Stden und Osten des Geb&udes) anliegenden Raumen ist keine Schlafnutzung

zuldssig und es sind keine sensiblen Rdume gemaR DIN 4109 zul&ssig.

3.4. Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB: Es werden StraRenverkehrsflichen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuBgéngerbereich,

verkehrsberuhigter Bereich, Wirtschaftsweg) festgesetzt.
In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die
Unterbringung der Telekommunikationsanlagen der Telekom vorzusehen.

3.5. Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB:
Innerhalb der Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind bauliche Anlagen unzuléssig.

3.6. Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Der Ausgleich (AusgleichsmaRnahmen fur den Eingriff in Boden, Natur und Landschaft durch den Bebaungsplan)
fiir den Eingriff in die Biotopstrukturen des unmittelbaren Standortes des Bebauungsplanes (Verlust von Griinland und eines Heckenkomplexes wird

folgende MaRnahme zum Ausgleich durchgeflhrt:

Der Bereich der strukturreichen Hecke innerhalb des Flurstiickes 120/1 bleibt als Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft erhalten und bildet damit zusammen mit den umgebenden Heckenbereichen weiterhin einen bedeutenden Lebensraum (u.a. viele
Brutstandorte) und Nahrungshabitat fur die Avifauna. Die Ausgleichsfl&che hat eine GréRe von 490 gm.

Zum weiteren Ausgleich des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs werden gem. § 9 Abs. 1a BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB entsprechende

- den Eingriff kompensierende - Biotopwertpunkte aus der vorlaufenden ErsatzmaRnahme “Oberer Knappensee” der Stadt Hungen zugeordnet.

3.7. Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung des Bodens sind folgende MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs

des Bebauungsplans durchzuflhren:

- sparsamer und schonender Umgang mit Boden,

- Beschrénkung der Bodeneingriffe auf das notwendige MaR,

- sachgerechte/r Abnahme, Zwischenlagerung und Wiederaufbau des Oberbodens (Mutterbodens) und ggf. des Unterbodens,

- sachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

- Vermeidung von Bodenverdichtungen und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur,

- Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens im nicht tberbauten Bereich,

- Baustelleneinrichtung und Lagerfléchen sind - soweit vorhanden - im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Béden vorzunehmen.

3.8. Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB: Entlang der stdlichen, nérdlichen und &stlichen Geltungsbereichsgrenze sind einheimische, standortgerechte

Laubbdume (Stammumfang von mind. 12 bis 14 cm) zwischen einer geschlossenen Laubstrauchhecke im Absta nd von 10 m anzupflanzen.
Koniferenpflanzungen sind unzul&ssig. Die Arten sind ausschlieRlich der Pfianzliste in der Begriindung zu entnehmen. Zufahrten sind von dieser
Festsetzung befreit.

3.9. Gem. §§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB: Bei Neu- und Ersatzpflanzungen von Gehélzen sind ausschlieflich bodenstindige einheimische und

standortgerechte Arten zu verwenden. Koniferenpflanzungen sind unzuléssig. Das Flurstiick 120/1 im Nordwesten des Bebauungsplanes ist als
Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ausgewiesen.

3.10. Gem. § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO:

Bei der Fassadengestaltung der AuRenwand sind ortstibliche, landschaftsgebundene Bauformen und Materialien zu verwenden. Die Farbgebung der
Fassaden ist in zuriickhaltenden Farben (Mineralfarben) auszufihren. Es werden folgende Festsetzungen fur die Ausflihrung des Daches getroffen:

Fir alle Geb&ude mit einer Festsetzung von max. Il Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss ist die Dachform des Sattel-,
Pult- oder Walmdaches vorzusehen.

Die Dachneigung der Dachfiéchen soll 20° bis 35° gegenlber der Horizontalen betragen.

Fur alle Geb&ude mit einer Festsetzung von max. |l Vollgeschossen sind weder eine Dachform noch eine Dachneigung
festgesetzt.

Die Farbe der D#cher ist in nicht glénzenden Ténen zu gestalten.

3.11. Gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. v. m. § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO:

Als Einfriedungen sind zugelassen:

a. Hecken (vgl. Pflanzliste; ein griner Maschendrahtzaun in der Hecke ist zuléssig.
b. Draht- und Stahlrankzdune mit entsprechender Bepflanzung (vgl. Pflanzliste).
Sockelmauen als Grundsttickseinfriedungen sind unzuléssig.

Einfriedungen missen eine Sockelfreiheit von 10 cm erhalten.

3.12. Gem. § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO:

Die Stellplatze und die Zufahrten zu den Stellplatzen und Garagen sind in wasserundurchléssigen Versiegelungen
(Asphalt oder Beton) anzulegen.

Die Zahl der Stellpl4tze bemiftt sich entsprechend der jeweils gllltigen Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Hungen.

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

Folgendes Anpflanzen von Baumen ist vorzunehmen: Je angefangene 200 gm Grundsticksfléche ist ein
Obstbaum oder heimischer Laubbaum (Stammumfang mind. 12/14 cm) zu pflanzen und zu unterhalten.
Die angefiihrte Pflanzliste in der Begrundung ist zu beachten. Koniferenpflanzungen sind unzul&ssig.
Die nicht tiberbauten Grundstticksfldchen sind als Nutz- oder Ziergarten gértnerisch anzulegen.

3.14. Gem. § 9 Abs. 6 BauGB wird als “Nachrichtiche Ubernahme” aufgenommen:
1. GemaRl DVGW-Arbeitsblatt W 405 ist fiir das Baugebiet eine Léschwassermenge von mindestens 1600l/min. auf die Dauer von zwei Stunden
bereitzustellen. Bei dem Einbau der Hydranten sind die Richtlinien Arbeitsblatt W 331 des DVGW zu beachten.

2. Spétestens bei Beginn der Nutzung von Gebduden muss das Grundstiick in einer solchen Breite an einer befahrbaren &éffentlichen
Verkehrsfldche liegen oder an eine solche &ffentlich gesicherte Zufahrt zu einer befahrbaren dffentlichen Verkehrsfliche ausweisen,
damit der Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsgeréten ohne Schwierigkeiten moglich ist.

3. Die erforderlichen Zugénge, Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsfléchen sind entsprechend DIN 14090 “Fléchen fiir die Feuerwehr auf
Grundstiicken” sp4testens zur Nutzung der Geb#ude auszufiihren und zu befestigen.

4. Die Zufahrten sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer zul4ssigen Gesamtmasse von 16 t und einer Achslast von
10 t befahren werden kénnen. Im Ubrigen wird auf die Richtlinien Gber “F LACHEN FUR DIE FEUERWEHR" in der jeweils giltigen Fassung
verwiesen.

Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mindestens 3 m betragen. Wird eine Zufahrt auf einer Lange von mehr als 12 m beidseitig durch
Bauteile (z.B. Winde, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite mindestens 3,5 m betragen.

Gem. § 13 Abs. 3 HBO diirfen Gebaude, bei denen der zweite Rettungsweg liber Rettungsgeréte der Feuerwehr fihrt und bei denen die
Oberkante der Briistungen von zum Anleitem bestimmter Fenster oder Stellen tiber der Gelindeoberfliche liegt, nur errichtet werden, wenn die
Feuerwehr iber die erforderlichen Rettungsgeréte, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfigt. Aufstell- und Bewegungsflachen missen fir
Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragféhig sein; sie sind als solche zu kennzeichnen und sténdig freizuhalten; die Kennzeichnung
von Zufahrten muss von der &ffentlichen Verkehrsfidche aus sichtbar sein. Fahrzeuge durfen auf diesen Flachen nicht abgestellt werden.
Biume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spéteren Zeitpunkt) in die Fahrbahn hineinragt. Im Bereich von
notwendigen Aufstellfidchen fiir Hubrettungsfahrzeuge diirfen keine Baume angepflanzt werden. Stréucher und Gehdlz niedriger Wuchshéhe
sind davon ausgenommen.

5. Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IIIB des Wasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlagen Brunnen 1, 2, 3 der Stadt Hungen
sowie in der Schutzzone Il des WSG fiir die Wassergewinnnungsanlage Brunnen 4 der Stadt Hungen, desweiteren in der Schutzzone IlIA des
WSG fir die Wassergewinnungsanlagen Brunnen [lI, XVI und XVII in Hungen-Inheiden der Oberhessischen Versorgungsbetriebe AG und in
der Zone OO des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks, der mit festgesetzt wurde. Die entsprechende Verbote sind zu beachten.

3.15. Gem. § 9 Abs. 6 BauGB wird als “Nachrichtiche Ubernahme” aufgenommen:
Wihrend der Vomnahme von Bautétigkeiten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf Spuren alten Bergbaus zu achten und bei Auftreten
entsprechender Spuren die zusténdige Bergaufsicht des Regierungsprésidiums GielRen zu informieren.

3.16. Gem. § 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 55 Abs. 2 WHG i. V. m. § 37 HWG:

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserrechtliche Belange entgegenstehen.

3.17. Gem. § 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 21 DSchG:
Funde von Bodendenkmalern sind der Denkmalfachbehérde unverziglich anzuzeigen.

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB:
Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch dig
Stadtverordnetenversammlung am 28.07.2016 gefasst. Die ortsiibliche
Bekanntmachung erfolgte am 07.09.2016.

Hungen, den 08.Q3 22046

2. Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und &ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB:
Die Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
erfolgte am 07.09.2016.
Der Planvorentwurf wurde in der Verwaltung in der Zeit vom 13.09.2016 bis 13.10.2016 einschl.
gem. § 3 Abs. 1 BauGB zu jedermanns Einsicht ausgelegt.
Der Beschluss zur Offenlage wurde in der Stadtverordnetenversammjung am 15.12.2016 gefasst.
Die Bekanntmachung der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte/pm 21.12.2016.
Der Planentwurf wurde in der Verwaltung in der Zeit vom 02.01.2017 pis 03.02.2017 einschl. gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB zu jedermanns Einsicht ausgelegt.

Hungen, den 06 OX0A?

3. Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB:
Der Planentwurf wurde am 27.04.2017 zur Satzung beschlossep.

Hungen, den £ Q‘f gQ/f K

4. Genehmigungsvermerk:

5. Inkrafttreten gem. § 10 Abs. 3 Nr. 4 BauGB:
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde am /3. Al
ortsiiblich bekanntgemacht. Damit hat der Bebauungsplan Rechtskaf

Hungen, den A% . fX. 20}
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