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STADT EPPSTEIN , STADTTEIL BREMTHAL

BEBAUUNGSPLAN "WOHN-/MISCHGEBIET UND S-BAHNHALTEPUNKT BREMTHAL"

TEXTTEIL

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches die Be-
bauungspléne "Am Vogelgesang, 4. Anderung" und "Am Vogelgesang, 5.Anderung’”
in allen ihren Festsetzungen.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB
Gebiet 1

Mischgebiet

Die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergniigungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind

nicht zuldssig. Die Vergniigungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3

Nr. 2 BauNVO quBerhalb der in § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichne—
ten Teile des Gebietes werden nicht Bestandteil des Bebauungspla-—
nes.

Einzelhandelsbetriebe sind nur im ErdgeschoB zuldssig,

Ma8 der Nutzung

Grundfldchenzahl (GRZ): 0,4
GeschoBfldchenzahl (GFZ): 0,8
Zahl der Vollgeschosse: Il zwingend

Offene Bauwsise

Die Errichtung von Tiefgaragen ist generell in der nicht Uberbaubaren
Grundstiicksfldche zuldssig.

Gebiet 2

Mischgebiet

Die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergniigungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind
nicht zuldssig. Die Vergniigungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3

Nr. 2 BauNVO auBerhalb der in § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichne—
ten Teile des Gebietes werden nicht Bestandteil des Bebauungspla—
nes.

MaB der Nutzung

Grundfldchenzahl (GRZ) 0,4

GeschoBfltichenzahl (GFZ): 1l

Die maximale Hdhe der talseitigen TraufouBenwand betrdgt 10 m, die
maximale Gebdudehohe betrdgt 14 m.

Die angegebenen MaBe beziehen sich auf die Oberkante (Gehweg)
der dffentlichen Verkehrsfldche der angrenzenden Park+Ride—Anlage.

Offene Bauweise

Die Errichtung von Tiefgaragen ist generell innerhalb der nicht iber—
baubaren Grundstiicksfliche zuldssig.

Gebiet 3

Allgemeines Wohngebiet

Die in § 4 Abs. 3 BouNVO genannten Betriebe des Beherbergungs—
gewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Be—
standteil des Bebauungsplanes.

Ma8 der Nutzung

Grundfldchenzahl (GRZ): 0,4
GeschoBflachenzahl (GFZ): 0,8
Zahl der Vollgeschosse: Il zwingend

Die maximale Hdhe der talseitigen AuBenwand (bis zum Anschnitt mit
der Dachfldche) betrdgt 8 m ber dem im Bebauungsplan durch Ho-
henlinien festgesetzten Geldnde.

Bauweise

Offene Bauweise; es sind nur Doppelhduser und Hausgruppen
zuldssig.

Anzahl von Wohnungen je Wohngebdude

Je Wohngebdude sind hdchstens 2 Wohnungen zuldssig.

Stellpldtze und Garagen sind cuBer in der iiberbaubaren Grund-
stcksfldche auf den nicht lberbaubaren Grundsticksfldchen nur bis

zu einer Tiefe von 16 m ab der siidlichen StroBenbegrenzungslinie
der ErschlieBungsstraBe zuldssig.

Gebiet 4

Allgemeines Wohngebiet

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungs—
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Be—
standteil des Bebauungsplanes.

Ma8 der Nutzung

Grundfldchenzahl (GRZ): 0,4

GeschoBfldchenzahl (GFZ): 0,8

Die maximale Hohe der talseitigen AuBenwand (bis zum Anschnitt mit

der Dachfldche) betrdgt 7 m Uber dem im Bebauungsplan durch HG-
henlinien festgesetzten Geldnde.

Bauweise

Offene Bauweise; es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.
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Anzahl von Wohnungen je Wohngebdude

Bei der Errichtung von Doppelhdusern sind jeweils 2 Wohnungen zu-—
ldssig. Bei der Errichtung von Einzelhdusern sind hochstens drei
Wohnungen zuldssig.

Stellplatze und Garagen

Stellpldtze und Garagen sind auBer in der iiberbaubaren Grund-
stiicksfldche auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen nur in
einer Tiefe von hochstens 16 m, gemessen ab der jeweils ndchstlie—
genden StraBenbegrenzungslinie der WiesenstraBe, zuldssig.

Anzupflanzende Einzelb&ume innerhalb der nicht {iberbaubaren
Grundstiicksflache

Flir die in der nicht Uberboubaren Grundstiicksfliche zeichnerisch
festgesetzten anzupflanzenden Einzelbdume sind ausschlieBlich die
Arten Crataequs laevigata “Paul’'s Scarlet” (Rotdorn) oder Malus
"Eleyi” (Zierapfel) zu verwenden. Von den zeichnerisch festgesetzten
Standorten kann bis zu 2,5 m abgewichen werden. Es sind aus—
schlieBlich Hochstdmme, dreimal verpflanzt, Stammumfang minde—
stens 16 — 18 cm zu pflanzen und im Bestand zu erhalten.

Offentliche Griinflache - Naturdenkmal

Die Offentliche Griinfldche — Naturdenkmal ist — soweit nicht bereits
vorhanden — mit einer stdndigen Vegetationsdecke anzulegen. Die
vorhandenen Strducher sind im Bestand zu erhalten. Weitere An-—
pflanzungen von Bdumen und Strduchern sind unzuldssig. Aufkom—
mende Bdume und Strducher innerhalb der vorhandenen Ruderalflur
sind zu entfernen.

Offentliche Griinfliche mit Bindung zum Erhalt von Bdumen und
Strauchern

Innerhalb der &ffentlichen Griinfldche sind die vorhandenen BGume
und Strducher im Bestand zu erhalten und bei Abgdngigkeit durch
einheimische und standortgerechte Laubbdume und Strducher (z.B.
gemdB Vorschlagsliste 1) zu ersetzen. Wegeflachen dirfen aus—
schlieBlich wasser— und luftdurchidssig befestigt werden.

Offentliche Grilnflache - Parkanlage / Spielplatz

Innerhalb der &ffentlichen Griinfliiche — Parkanlage / Spielplatz sind
mindestens 80 % als Vegetationsdecke anzulegen und im Bestand zu
erhalten. Mindestens 10 % dieser Fldche sind mit Strduchern der
nachfolgenden Auswahlliste 1 zu bepflanzen, wobel im Bereich des
geplanten Spielplatzes ausschlieBlich die besonders gekennzeich—
neten Arten verwendet werden diirfen.

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind im Bestand zu erhal-
ten und bei Abgdngigkeit durch standortgerechte und einheimische
Laubbdume (z.B. gemdB Vorschlagsliste 2) zu ersetzen. Zusétzlich zu
den zu erhaltenden Einzelbdumen sind innerhalb der offentlichen
Griinfldche — Parkanlage / Spielplatz mindestens 10 standortgerechte
und einheimische Laubbdume (z.B. gemdB Vorschlagsliste 2) zu
pflanzen und im Bestand zu erhalten. Es sind ausschlieBlich Hoch-
stdmme, dreimal verpflanzt, Stammumfang mindestens 16 - 18 cm zu
pflanzen.

Innerhalb der ffentlichen Griinfliche — Parkanlage / Spielplatz diirfen
die Wege— und Platzflichen — mit Ausnahme erforderlicher Treppen—
anlogen ~ ausschlieBlich wasser— und luftdurchldssig befestigt wer—
den.

Auswahlliste 1:

(X) Acer campestre - Feld—Ahorn

(X) Carpinus betulus = Hainbuche
Cornus sanguinea - Gemeiner Hartriegel
Crataegus monogyna - Eingriffliger Weidorn

Euonymus europaeus — — Pfaffenhitchen
Ligustrum wulgare = Wintergriiner Liguster
Prunus avium - Vogel—Kirsche

(X) Prunus padus - Trauben—Kirsche
Prunus spinosa - Schlehe
Rosa canina - Hunds—Rose

(X) Salix caprea - Sal-Weide
Sambucus nigra o Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Roter Holunder

(X) Sorbus aucuparia - Eberesche
Viburnum opulus = Gemeiner Schneeball
Chamaecyparis spec.  — Scheinzypresse

(X) Picea spec. - Fichte
Taxus baccata = Gemeine Eibe

(X) Tsuga canadensis - Kanadische Hemlockstanne

(X) = Im Bereich des Spielplatzes zu verwenden

Offentliche Verkehrsfiiche / Offentliche Verkehrs-
flache - Verkehrsgriin

Die offentlichen Verkehrsfldchen — Verkehrsgrin sind zu 80 % mit ei—
ner Vegetationsdecke anzulegen und im Bestand zu erhalten. Die &f-
fentliche Verkehrsfldache — Verkehrsgriin zwischen der Bundesstra—

Be 455 und der Eisenbahnstrecke ist darliber hinaus zu mindestens
75 % mit standortgerechten und einheimischen Laubbdumen und
Strduchern (z.B. gemdB Vorschlagsliste 1) — soweit nicht bereits vor—
handen — anzupflanzen. Die Gehdlze sind im Bestand zu erhalten.

Dariiber hinaus sind innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflichen und

offentlichen Verkehrsfldchen — Verkehrsgrin mindestens 18 Einzel-

btume (z.B. gemdB Vorschlagsliste 2) anzupflanzen und im Bestand
zu erhalten. Es sind aqusschlieBlich Hochstdmme, dreimal verpflanzt,
Stammumfang mindestens 16 — 18 c¢cm zu verwenden.

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft - Gehdlzsukzession

Die Fldche ist der natiirlichen Sukzession zu Uberlassen. Mit Aus—
nahme der Entfernung von aufkommenden Bdumen sind weitere Pflu—
gemaBnahmen unzuldssig.

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft - Sukzession

Die Fldche ist mittels der natlirichen Sukzession als Wald zu entwik—
keln. Jegliche PflegemaBnahmen innerhalb der Entwicklungsphase
sind unzuldssig.
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Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft - Waldrand

Innerhalb dieser Fldchen ist ein gestufter Waldrand aus Bdumen und
Strduchern der nachfolgenden Auswahlliste 2 unzupflanzen und im
Bestand zu erhalten. Es sind dlle Arten zu verwenden. Der Bauman—
teil darf 20 % nicht Uberschreiten.

Auswahlliste 2:

(B) Acer campestre - Feld—Ahorn

(B) Carpinus betulus - Hainbuche

(S) Cornus sanquinea - Gemeiner Hartriegel
(S) Corylus avellana - Waldhasel

(S) Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiBdorn
(S) Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

(S) Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster
(S) Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche
(B) Prunus avium = Vogel—Kirsche

(S) Prunus spinosa —~ Schlehe

(S) Rhamnus frangula = Faulbaum

(S) Rosa canina Hunds—Rose

(S) Rubus fruticosus - Wilde Brombeere

(S) Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
(S) Sambucus racemosa - Roter Holunder

(B) Sorbus aucuparig - Eberesche

(S) Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
(S) Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden,
Natur und Landschaft - Hochstaudenfiur

Innerhalb der im Plan festgesetzten Fldche ist eine Hochstaudenflur
durch eine Mahd im Abstand von Z bis 3 Jahren zu entwickeln und
dauerhaft im Bestand zu erhalten. Sonstige PflegemaBnahmen sind

unzuldssig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 4 BauGB

.V.m. § 87 HBO

Zulassige Dachform

Flachddcher sind nicht zuldssig. Bei versetzten Pultddchern darf der
maximale Versatz der Dachflichen 1,5 m nicht Uberschreiten. Aus—
nahmsweise kdnnen Grenzgaragen mit Flachdach versehen werden,
wenn diese extensiv begrint werden,

Zulassige Dachneigung

Mindestens 20" bis hdchstens 40°. Ausnahmsweise kann eine
Dachneigung bis 45" zugelassen werden, wenn eine Photovoltaikan—
lage oder Sonnenkollektoren in einer MindestgroBe von 6 qm auf der
Dachfldche aufliegen.

Zulassige Dacheindeckung in Gebiet 1, 3 und 4

Rote bis rotbraune Dachziegel oder -steine.

Zulassige Gestaltung der talseitige Dachfléchen in Gebiet 3 und 4

Zwerchhtuser sind unzuldssig. Die Ldnge von Dachgauben darf ins—
gesamt 50 % der Fassadenldnge nicht iiberschreiten. Die Dachfldche
zwischen Trauffldche und der Unterkante von Gauben bzw. Ein—
schnitten von Dachloggien muB eine Mindestbreite von 1,5 m aufwei-
sen.

Grundstiicksfreiflachen

Mindestens 40 % der Grundstiicksfldchen sind als Griinfldchen
anzulegen und im Bestand zu erhalten. Wenigstens 20 % dieser
Griinfldchen sind mit einheimischen und standortgerechten Laub-
bdumen und Strduchern (z.B. gemdB Vorschlagsliste 1) zu bepflanzen
und im Bestand zu erhalten. Der Baumanteil darf 15 % nicht unter—
schreiten, wobei fiir die Bemessung pro Baum eine Fldche von 10 gm
und pro Strauch eine Fldche von 2 gm anzurechnen ist. Pro Bau-
grundstiick sind mindestens 5 verschiedene Arten zu verwenden.

Geholzpflanzungen aqufgrund anderer Festsetzungen sowie zu erhal—
tende Einzelbdume sind hierauf anzurechnen.

Regenwassernutzung

Je Baugrundstiick ist eine Zisterne mit einem Fassungsvermdgen von
mindestens 3 cbm zur Sammlung von Niederschlagswasser von
Dachfldchen anzulegen.

Hinweise und Empfehlungen

Vorschlagslisten

Fiir Anpflanzungen von einheimischen und standortgerechten Bdu-—
men und Strduchern werden insbesondere folgende Arten empfohlen:

Vorschlagsliste 1:

(8, S)
(8)
(8)
(8 S)
(S)
(S)
()
(S)

(8, 5)
(8)
(8)
(S)
(S)

(B) = Baum

Acer campestre
Acer platanoides
Betula pendula
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Fraxinus excelsior
Ligustrum wvulgare
Lonicera xylosteum
Prunus avium
Prunus padus
Prunus spinosa
Quercus petraea
Quercus robur

Rosa caning

Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Viburnum lgntana
Viburnum opulus

(S) = Strauch

- Feld—Ahorn

- Spitz—Ahorn

- Sand-Birke

- Hainbuche

= Gemeiner Hartriegel
- Waldhasel

. Eingriffliger WeiBdorn
- Pfaffenhiitchen

= Gameine Esche

- Gemeiner Liguster
- Gemeine Heckenkirsche
B Vogel-Kirsche

- Trauben—Kirsche

- Schlehe

- Trauben—Eiche

- Stiel=Eiche

- Hunds—Rose

- Sal-Weide

= Schwarzer Holunder
= Raoter Holunder

= Eberesche

- Winter—Linde

- Sommer—Linde

- Wolliger Schneeball
= Gemeiner Schneeball

Fiir Anpflanzungen von einheimischen und standortgerechten Einzel-
bdumen werden insbesondere folgende Arten empfohlen:

Vorschlagsliste 2

Acer platanoides -
Acer pseudoplatanus =
Fraxinus excelsior =
Quercus petraea =

Tilio cordata

Begrinte Bahnanlagen

Spitz—Ahorn
Berg—Ahorn
Esche
Trauben—Eiche
Winter—Linde

Begriinte Bghnanlagen sollen zu mindestens 75 % mit stondortge—
rechten und einheimischen Laubbdumen und Strduchern (z. B. ge—
mdB Vorschlagsliste 1) — soweit nicht bereits vorhanden - bepflanzt

werden.

Obstwiese

Innerhalb der Obstwiese soll eine Wiesenvegetation angelegt und als
Extensivwiese erhalten werden. Pro angefangener 150 gm Wiesen—
fldche soll ein hochstdmmiger Obstbaum einer regionaltypischen
Sorte angepflanzt und im Bestand erhalten werden.

Waldflache innerhalb des Teilplanes B

Die aufzuforstende Waldfldche innerhalb des Teilplanes B soll als
standortgerechte naturnahe Laubwaldgesellschaft entwickelt werden.

Meldepflicht bei Fund von Bodendenkméalern

Wenn bei Erdarbeiten Bedendenkmdlern bekannt werden, so ist dies
dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Abt. Archdologische
Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziig—
lich anzuzeigen.

Nachweis der Luftschallddmmung von Aulenbauteilen

Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Nachweis der Luftschallddm-
mung von AuBenbauteilen vor AuBenldrm erforderlich, wenn der
maBgebliche AuBenldrmpegel gleich oder hoher ist als

— 61 dB(A) bei Aufenthaltsrdumen, Wohnungen, Ubernachtungsrdu—
men, Unterrichtsrdumen, und @hnlichen Rdumen

— 66 dB(A) bei Biirordumen und dhnlichen Rdumen

(ErlaB des Hessischen Ministeriums fiir Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung betreffend Technische Baubestimmungen — DIN
4109 Ausgabe 1989 - vom 11.08.1995)

Flir die im Planbild gekennzeichneten Gebgudefassaden ist aufgrund
der ermittelten AuBenldrmpegel und je nach geplanter Nutzung der
zugehdrigen Rdume im Baugenehmigungsverfahren ein entsprechen—
der Nachweis gemdB DIN 4109 erforderlich.

Anordnung schutzbedirftiger Wohnraume

Schutzbediirftige Rdume (wie Wohn— und Schlafrdume) sollten ab—
seits der von Verkehrs—(Bahn-)lirm betroffenen Gebdudeseiten ange—
ordnet werden.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997,
BGBI. | S. 2141

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
—BauNV0O-) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, BGBI. | S. 132

§ 5 Abs. 1 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Be-—
kanntmachung vom 12.11.1992, GVBI. | S. 534

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28.12.1993, GVBI. | S. 655, zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes zur An-
derung des hessischen Naturschutzrechtes vom 19.12.1994, GVBI. | S. 775

Der Bebauungsplan "Wohn-/Mischgebiet und S-Bahnhaltepunkt Bremthal”
besteht aus dem Planbild und dem Textteil.

Verfahrensvermerke

Aufstellung

Durch BeschluB der Stadtverordnetenversammlung vom 23.05.1997

Offenlegung

Offentlich ausgelegt in der Zeit vom 24.07.1998 bis 24.08.1998

Beschluf}

Als Satzung gem&B § 10 Abs. 1 BaouGB von der Stadtverordnetenversammiung

beschlossen am 25.06.1999

o

Datum : Unterschrift

Hofmann
Bi-nermeister

Bekanntmachung

Der BeschluB des Bebauungsplanes, bestehend aus Planbild und Textteil, wurde
gemdB § 10 Abs. 3 BauGB am 26.08.1999 bekanntgemacht.
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Bebauungsplan "Wohn-/Mischgebiet und
?::846 mug;‘;‘*"z"rz;“:r: S-Bahnhaltepunkt Bremthal"

tel. : 06071 / 49333 Textteil
fax : 06071 / 49359
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