Stadt Usingen, Stadtteill Wernborn

Bebauungsplan "Gelande ehemalige Gartnerei

Zwermann, Flur 2 Gemarkung Wernborn”

*

(fd. Nr. |Baugebiet | GRZ GFZ yA Bauweise |Haustypen FH
O WA 0.4 0.8 I a E "m
©) WA 0.4 0.8 I a ED 1m

*Bezugspunkt fiir die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Firsthdhen ist die

Fahrbahnoberkante der Planstrafle und fur die rickwartig gelegenen Gebaude die Hinfter-
kante der jeweiligen ausgebauten Verkehrsflache.

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

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch
Artikel | des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.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. 1 1991 S. 58),

Hess. Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. | S. 274), zuletzt geandert durch Gesetz vom
06.09.2007 (GVBI. | S. 548).

1 Zeichenerklarung
1.1 Katasteramtliche Darstellungen
111 ——— -| Flurgrenze
112 FL. 2 | Flurnummer
113 —© | Polygonpunkt
114 21ﬂ Flursticksnummer
115 AT_Tf vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
1.2 Planzeichen
121 Art der baulichen Nutzung
1211 WA Allgemeines Wohngebiet
122 Mall der baulichen Nutzung
1.2.21 GFZ Geschossflachenzahl
12.2.2 GRZ Grundflachenzahl
1223 7 Zahl der zulassigen Vollgeschosse
1224 Hohe baulicher Anlagen als Hochstgrenze in m iber der Fahrbahnoberkante
der PlansftraBe und fur die rickwartig gelegenen Gebaude die Hinterkante der
jeweiligen ausgebauten Verkehrsflache; hier:
1.2.2.41 FH Firsthohe
123 Bauweise, Baugrenzen, Baulinien
1231 a abweichende Bauweise
1232 E/ED Einzel- bzw. Einzel- und Doppelhauser zulassig
12.4 Verkehrsflachen
12.41 — | Straflenverkehrsflache
12.42 Straflenbegrenzungslinie, auch gegendber Verkehrsflachen besonderer
— | Zweckbestimmung
125 Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fir Maflnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Enfwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Anpflanzung von Laubbaumen 2. Ordnung gemall 2.3.2

1.2.51 @
1252 @*

Anpflanzung von Laubbaumen gemafl 2.33

126 Sonstige Planzeichen
1261 T f Grenze des raumlichen Gelftungsbereiches des Bebauungsplanes
1.2.6.2 — T T | geplante Grundsticksgrenzen {unverbindlich)
| |
1.2.63 :’zjfo\o; Hahenlinien
2 Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Art und Maf3 der baulichen Nutzung gem. § 9 Ab  s. 1 BauGB i.V.m. BauNVO

211 Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO wird fiir das Allgemeine Wohn-
gebiet bestimmt: Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nr. 2 und 5 BauNVO werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (d.h. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
Tankstellen sind unzulassig).

2.1.2 Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO wird fir das Allgemeine Wohngebiet
bestimmt, dass nur Einzel- und Doppelh&auser zulassig sind.

2.1.3 Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO: Innerhalb der nicht-Uber-
baubaren Grundflache sind Garagen bis zu einem Abstand von max. 6,0 m zu den er-
schliefenden Verkehrsflachen zulassig.

214 Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB: Bei Einzelhdusern sind zwei Wohneinheiten (WE) und bei
Doppelhausern je Doppelhaushélfte eine Wohneinheit (WE) zulassig.

2.15 Hohe baulicher Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO

i. V.m. 8 16 Abs. 2 Nr. 4

Bezugspunkt fur die im Bebauungsplan festgesetzten héchstens zulassigen Firsththen
(FHmax. = 11 m) ist die Fahrbahnoberkante der Planstrale und fur die riickwartig gele-
genen Gebaude die Hinterkante der jeweiligen ausgebauten Verkehrsflache.

216 Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO: Im Allgemeinen Wohngebiet
gilt die abweichende Bauweise. Die Lange der Gebaude betragt maximal 16 m.

2.2 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic  klung von Boden, Natur und
Landschaft gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB:

221 Rad- und Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Neben-
anlagen sind mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder wasserdurchlassigem Fu-
genpflaster zu befestigen. Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich
zu versickern.

2.3 Anpflanzung von Bdumen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a  BauGB:

2.3.1 Anpflanzung von standortgerechten, einheimischen Laubstrauchern und —bdumen 2.
Ordnung:
Artenliste

Amelanchier ovalis — Felsenbirne

Acer campestre - Feldahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna/laevigata - Weil3dorn
Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster
Malus sylvestris - Wildapfel

Rosa canina agg. - Hundsrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia - Eberesche
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m gegenuber den in der Plankarte
festgesetzten Standorten ist zuléassig.
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Anpflanzung von Laubbaumen 2. Ordnung gem. Plankarte (Hochstamme, Mindest-
Pflanzqualitaten: 3 x v., m.B., STU 14-16 cm).

Artenliste

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Wildapfel
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche

Obstbdume (H., 2xv, STU 8-10)
Malus domestica - Apfel

Prunus avium - Kulturkirsche
Pyrus communis - Birne

Bei Anpflanzungen auR3erhalb groRRerer Griinflachen ist eine als Pflanzinsel anzulegende
Baumscheibe > 5 m2 je Baum vorzusehen.

Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m gegenuber den in der Plankarte
festgesetzten Standorten ist zuléassig.

Anpflanzung von Laubbdaumen, 2. Ordnung gem. Plankarte (Hochstimme, Mindest-
Pflanzqualitaten: 3 x v., m.B., STU 14-16 cm).

Artenliste
Acer platanoides "Globosum™ - Kugel-Ahorn

Crataegus laevigata "Paul’s Scarlett’ - Rotdorn

Bei Anpflanzungen auRRerhalb groRRerer Griinflachen ist eine als Pflanzinsel anzulegende
Baumscheibe > 5 m2 je Baum vorzusehen.

Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m gegenliber den in der Plankarte fest-
gesetzten Standorten ist zulassig.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Gem. 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 HBO

Dachneigung

Zuléssig sind Dacher mit gegeneinander laufenden Dachflachen (wie z.B. Satteld&acher,
Tonnendacher, Walmdacher und gegeneinander versetzte Pultdacher) und einer Nei-
gung von 30°bis 45° sowie Gebaude mit einseitig ge neigter Dachflache (wie z.B. Pult-
dacher) und einer Neigung von 5°bis 40°

Abweichende geringere Dachneigungen sind zulassig, sofern die Dacher dauerhaft be-
grunt werden.

Dacheindeckung

Zulassig sind Tonziegel und Dachsteine in ziegelrot, brauntdnen und anthrazit. Anlagen
zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Photovoltaikanlagen) sind zuléassig.

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

Zulassig sind ausschlieBRlich offene Einfriedungen (z.B. Drahtgeflecht und Holzlatten in
senkrechter Gliederung) mit einer maximalen Hohe von 1,20 m. Ein Mindestboden-
abstand von 0,15 m ist einzuhalten; Mauer- und Betonsockel sind unzuléssig (soweit es
sich nicht um Stutzmauern handelt).

Gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO zu PKW-Stellplatzen:

PKW-Stellplatze sind mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder wasserdurch-
lassigem Fugenpflaster zu befestigen.

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

Grundsticksfreiflachen: Mind. 30 % der Grundsticksfreiflachen sind mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehoélzen sowie bewahrten Hochstammobstbaumen zu be-
pflanzen. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen anzupflanzenden Laub-
baume und -straucher koénnen zur Anrechnung gebracht werden. Bluhende
Zierstraucher und Arten alter Bauerngéarten kénnen bis zu 25 % der Einzelpflanzen
eingestreut werden (zur Artenauswahl siehe 2.3.1).

Nebenanlagen, wie z.B. Garagen bei denen der Flachenanteil von Wandéffnungen
kleinergleich 10 % betragt, sind mit Kletterpflanzen gemaf Artenliste oder Spalierobst zu
begrinen.

Artenliste

Clematis vitalba od.montana -
Clematis-Hybriden -
Hedera helix -
Hydrangea petiolaris -
Lonicera periclymenum -
Lonicera caprifolium -
Parthenocissus quinquefolia -
Parthenocissus tricuspida -
Polygonum aubertii -
Vitis vinifera -
Wisteria sinensis -

Wilde Clematis, Waldrebe (mit Kletterhilfe)
Clematis-Zuchtformen (mit Kletterhilfe)
Efeu (selbstklimmend)

Kletter-Hortensie (selbstklimmend)
Wald-GeiR3blatt (mit Kletterhilfe)

Geil3blatt, Jelangerjelieber (mit Kletterhilfe)
Wilder Wein (selbstklimmend)

Wilder Wein (selbstklimmend)
Schling-Knéterich (mit Kletterhilfe)

Echter Wein (mit Kletterhilfe)

Blauregen, Glycinie (mit Kletterhilfe)

Wasserrechtliche Festsetzungen
(Satzung gemaf § 42 Abs. 3 Satz 3HWGi.V.m. 89 Abs. 4 BauGB)

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begrinten Dachflachen ist in Zisternen
mit einer MindestgrofRe von 3 m3 zu sammeln und im Rahmen der gesetzlich zulassigen
Zwecke in Haus, Hof und/oder Garten zu verwenden. Ein Zisternentberlauf an den
Kanal ist vorzusehen.

Nachrichtliche Ubernahme

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die
Vorschriften der Stellplatzsatzung der Stadt Usingen in der zum Zeitpunkt der Bau-
antragstellung geltenden Fassung erganzt.

Hinweis

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen zur Sicherung vo  n Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemalR § 20
HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmal-
pflege) oder der unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind gem. § 20 Abs. 4 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren
fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Vermerke

Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeic

Usingen, den ......ccccceeevviieeceinnnes

Siegel

hnungen der Flurstiicke mit dem Nachweis des

Liegenschaftskatasters vom .........cccooceeevevininnennen, Ubereinstimmen.

Amt fir Bodenmanagement

Im Auftrag:

(Unterschrift)

AUFSTELLUNG

Aufstellungsbeschluss der
Stadtverordnetenversammlung gem. § 2 (1)
BauGB vom 17.05.2004.

Usingen, den ......cccccceeeveveennnn.

(Siegel)

Drexelius (Burgermeister)

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gem. § 2 (1) BauGB) durch Verdffentlichung im
Usinger Anzeiger am __.

Usingen, den .....ccccceeeevveeieeennnns

(Siegel)

Drexelius (Burgermeister)

ENTWURFSBESCHLUSS

Entwurfsbeschluss durch die
Stadtverordnetenversammlung am. __._ .2007.

Usingen, den ......cccccceeeveveenn.

(Siegel)

Drexelius (Burgermeister)

OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Bekanntmachung der Offenlegung gem. § 3 (2)
i.V.m. 8 13a(2) 1 und § 13 (2) 2 BauGB durch
Veroéffentlichung im Usinger Anzeiger am

Usingen, den .....ccccceeeevveeneeennnns

(Siegel)

Drexelius (Burgermeister)

Die Offenlegung im Entwurf wurde in der Zeit vom
in der Zeitvom __.__. bis einschliellich
. durchgefuhrt.

Usingen, den ......cccccevevveinnnnnns

(Siegel)

Drexelius (Burgermeister)

BEHORDENBETEILIGUNG

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange am Planverfahren gem. § 4
(2)i.V.m. 8§ 13a(2) 1 und § 13 (2) 3 BauG
BauGB mit Anschreiben vom __._ . .

Usingen, den .............coeee v,

(Siegel)

Drexelius (Burgermeister)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen als
Gestaltungssatzung gem. § 81 HBO in der
Sitzung der Stadtverordnetenversammlung
beschlossen, am: __.

Usingen, den .......cccceeevveivnnnnns

(Siegel)

Drexelius (Burgermeister)

SATZUNGSBESCHLUSS
Als Satzung gem. § 10 BauGB beschlossen, in

der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung
am:

Usingen, den .......ccccoeeeevnnns

(Siegel)

Drexelius (BUrgermeister)

VEROFFENTLICHUNG / RECHTSKRAFT

Usinger Anzeiger am: .......ccccovvvvveeennnnn
Usingen, den ...........cceeeuee.

(Siegel)

Bekanntmachung des Planes gem. § 10 BauGB / des Satzungsbeschlusses durch Veréffentlichung im

Drexelius (BlUrgermeister)

Ubersichtskarte (MaRstab 1 : 25.000)
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