Gemeinde Schoneck, Ortsteil Kilianstadten
Bebauungsplan ,Nordlich der Hanauer Stral3e®

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
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Gemeinde Schoneck, Ortsteil Kilianstadten: Bebauungsplan ,Noérdlich Hanauer Strafl3e*

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.

3786),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3
des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),
Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198).
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 5und 6 Nr. 1 BauNVO)

Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind unzulassig.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fur die im Bebauungsplan festgesetzten héchstens zulassigen
Gebaudeoberkanten betragt 152,00 m tiber NN. Gemessen wird an der zur 6ffentlichen
Verkehrsflache orientierten AuRenwand bis zur Oberkante des Gebaudes (OKgeb.).

Festgesetzt wird:

e Bei Gebauden mit ll-Vollgeschossen darf die max. Gebaudehdhe (OKgeb.) darf 10,00
m nicht Uberschreiten.

e Bei Gebauden mit lll-Vollgeschossen: darf die max. Gebaudehthe (OKgen.) darf 14,00
m nicht Uberschreiten.

Technische Aufbauten wie Schornsteine, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie,
Aufzige, Luftungsanlagen bleiben unberiicksichtigt.

Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Die zulassigen Grundflachen durfen durch die Tiefgarage mit ihren Zufahrten bis zu einer
Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 liberschritten werden, sofern eine Uberdeckung mit min-
destens 0,6 m Bodensubstrat erfolgt.

Geschossflachenzahl (§ 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO)

Aufenthaltsrdume in anderen als Vollgeschossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden
Treppenraume und einschlieflich ihrer Umfassungswéande sind nicht auf die Geschossfla-
chenzahl anzurechnen.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO)

Es gilt die offene Bauweise.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m § 23 BauNVO)

Tiefgaragen sind innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den dafir ge-
kennzeichneten Bereichen zulassig, wenn sie vollstandig unter der Erdoberflache liegen.
Ausgenommen hiervon sind Zu- und Abfahrten sowie technische Anlagen und ein Trep-
penaufgang.

Baugrenzen: Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Balkone, Loggien und Erker bis
zu einer Tiefe von 2,0 m und einer Gesamtbreite von héchstens 3/4 der jeweiligen Gebau-
defront ausnahmsweise Uberschritten werden.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Terrassen bis zu einer Flache von jeweils15
m2 Uberschritten werden.

Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m s.u.)
Flachen fur Stellplatze (8 12 Abs. 6 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen und Carports unzulassig.
Nebenanlagen (8 14 BauNVO)

Nebenanlagen (u.a. Fahrradabstellanlagen und Abfallsammelanlagen) Gber 30 m3 Brutto-
Rauminhalt sind au3erhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzulas-

sig.

Hoéchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je Wohngebaude hdchstens 12 Wohnungen und insge-
samt hdchstens 82 Wohnungen zulassig.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberflachenbefestigung: FuRwege, Garagenzufahrten sowie Hofflichen und Stellplatze
auf den Baugrundsticken sind auf3erhalb der durch die Tiefgarage unterbauten Flachen in
wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen (z.B. wassergebundene Wegedecken, weit-
fugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster) alternativ knnen
versiegelte Flachen in unmittelbarer Néhe zu angrenzenden Grinflachen in diese entwas-
sert werden.

Grundstucksfreiflache: Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen sind gartnerisch anzu-
legen und zu unterhalten. Es gilt: 1 Baum / 100m2, 1 frei wachsender Strauch gem. Arten-
liste D 1 oder D 2/ 25m2. Zur Artenauswahl vgl. die Artenliste D 1 und 2. Die gemaf den
zeichnerischen Festsetzungen anzupflanzenden Baume kdnnen zur Anrechnung gebracht
werden.

Beleuchtung: Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintréchtigungen nachtaktiver In-
sekten sind fir die AuRenbeleuchtung ausschlie3lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur
von 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung voll-
stéandig gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO BauGB)

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor AuRenlarmeinwirkungen gelten fir den
aus schalltechnischer Sicht ungiinstigsten Lastfall "freie Schallausbreitung nachts".
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MaRgebliche AuBenlarmpegel, Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Geb&auden mit schutzbediirftigen Auf-
enthaltsraumen sind die AuRRenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-
1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”, und DIN 4109-
2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der
Anforderungen”, auszubilden. Grundlage hierzu sind die in der Abbildung 1 gekennzeich-

neten maRgeblichen AuBenlarmpegel La bzw. Larmpegelbereiche, die gemal Tab. 7 der
DIN 4109-1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet sind:

Spalte 1 2
Zeile | Larmpegelbereich MarSgebI|c[15r[ﬁ;r(32)r]1larmpegel
1 I bis 55
2 Il 56 bis 60
3 11 61 bis 65
4 v 66 bis 70
5 \Y 71 bis 75
6 VI 76 bis 80
7 VI > 802

2: fiir maRgebliche AuRenlarmpegel La > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der ortlichen Gegebenheiten fest-
zulegen.

Abbildung 1:
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Zeichenerklérung

Emissionslinie

Abb. 1
MaBgebliche AuBenlarmpegel nachts / Léarmpegelbereiche gemal DIN 4109-1/-2:2018-01
Immissionshohe EG

Die erforderlichen Schallddmm-MaRe der AuRenbauteile sind in Abhéngigkeit von der

Raumnutzungsart und Raumgrofie im Baugenehmigungsverfahren gemaf DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren
der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere maf3gebliche Aul3enlarmpegel
bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. unter Berticksichtigung der Ge-
baudeabschirmung). Die Anforderungen an die Schallddmmung der AulRenbauteile kénnen

ziert werden.

dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 redu-
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8.2

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Bauge-

nehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann giltigen Fassung ein anderes Verfahren
als Grundlage fur den Schallschutznachweis gegen AuRenlarm vorgibt.

Unter Berlicksichtigung der Gebaudeabschirmung des stadtebaulichen Entwurfs kdnnen
die mafR3geblichen AuRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche fassadenweise getrennt fur
den Tag- und Nachtzeitraum der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
entnommen werden (Bericht Nr. 20-2913, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, 64297
Darmstadt).

Schallddammende Liftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern, die zur
Belluftung erforderliche Fenster ausschlieB3lich sidlich bzw. éstlich der in der Abbildung ge-
kennzeichneten 50 dB(A)-Nacht-Isophonen besitzen, sind schallddmmende Luftungsein-
richtungen vorzusehen.

Abbildung 2
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Abb. 2
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50 <

Immissionshohe EG

Auf dezentrale schallgedammte Luftungsgerate fur diese Raume kann verzichtet werden,

wenn das Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein
ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren
der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall nachts geringere Beurteilungspegel des

StraRenverkehrs als 50 dB(A) an den zur Beliftung von Schiaf- und Kinderzimmern erfor-
derlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Beriicksichtigung der Gebaudeabschirmung).

Unter Berlicksichtigung der Gebaudeabschirmung des stadtebaulichen Entwurfs kdnnen
die Nacht-Beurteilungspegel fassadenweise der schalltechnischen Untersuchung zum Be-
bauungsplan entnommen werden (Bericht Nr. 20-2913, Dr. Gruschka Ingenieurgesell-
schaft, 64297 Darmstadt).

Die DIN 4109 wird im Bauamt der Gemeinde Schoneck zur Einsichtnahme bereitgehalten.
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Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind zu unter
halten und bei Absterben zu ersetzen; bei Baumafinahmen sind sie gegen Beschadigungen
zu schitzen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemal 8 91 Abs. 1 HBOi. V. m. 8§ 9 Abs. 4 BauGB)

Gestaltung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)
Dachform und Dachneigung

Zulassig sind Flachdacher als flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 5°.
Dacheindeckung und Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu einem Dachneigungswinkel von max. 5°
(und ab einer Mindestgré3e von 20 m?) sind dauerhaft und fachgerecht extensiv zu begri-
nen. Ausgenommen sind technische Aufbauten, Treppen, Oberlichter und zur Begehung
vorgesehene Flachen wie Terrassen und Revisionswege.

Aufgesténderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zulassig, wenn die
Anlagen mindestens ihrer jeweiligen Hohe entsprechend von der nachstgelegenen Gebéau-
deaulRenwand abgeriickt werden.

Fassadengestaltung

Fur die Fassadengestaltung sind helle gedeckte Farben zu verwenden. Grelle Farben oder
Signalfarben sind unzuléssig. Staffelgeschosse sind auf vier Seiten farblich gegentber
dem Hauptbaukoérper abzusetzen.

Einfriedungen und Stutzmauern (8 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen sind auf eine Hohe von 1,20 m zu begrenzen. Zum Sichtschutz der Wohn-
garten sind Hecken aus Laubgehdlzen und berankte Drahtzaune bis zu einer Hohe von 1,5
m zuldssig. Es sind nur offene Einfriedungen zugelassen. Stitzmauern sind bis zu einer
Hohe von 1,5m zuldssig. Sollten Stitzmauern von gréRerer Hohe erforderlich werden, sind
diese gestaffelt herzustellen und mit Strauchern oder Kletterpflanzen zu begriinen.

Abfall- und Wertstoffbehélter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Die Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehéltnisse sind innerhalb der Gebaude (auch
Tiefgarage) vorzusehen oder zwecks Sichtschutz einzufrieden.

Ausstattung, Gestaltung, Gro3e und Zahl der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sowie
der Abstellplatze fur Fahrrader (8 44 und 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Abweichend von der wirksamen Stellplatzsatzung der Gemeinde Schéneck vom
26.11.2019, wird bestimmt, dass § 4 Abs. 1 Zahl der Stellplatze und Garagen i.V.m. der
Anlage 1 Nr. 1.2 der Stellplatzsatzung fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans wie folgt gedndert wird: Fir Wohnungen unter 62 mz ist jeweils ein Stellplatz
nachzuweisen. Fur Wohnungen tber 62 m?2 sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen.
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Wasserrechtliche Festsetzung (8 37 Abs. 4 Satz 2 HWG)

Die Ruckhaltung, Sammlung und ggf. zusétzliche Verwertung des anfallenden, nicht be-
handlungsbedirftigen Niederschlagswassers der Dachflachen, privater Verkehrsflachen
und sonstiger befestigter Flachen hat so zu erfolgen, dass verbleibendes Schmutz- und
Niederschlagswasser gedrosselt auf einen maximalen Abfluss von 50 I/s in die &ffentliche
Kanalisation eingeleitet wird.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Schéneck wird hingewiesen. Mit Ausnahme der
unter Ziffer 4. festgesetzten Abweichung, gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstel-
lung wirksame Fassung.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen (8§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, ver-
wertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb eines Trinkwasser-
schutzgebietes der Zone Il der Trinkwasserbrunnen Im Wald und Hellerborn. Unmittelbar
stdlich der Hanauer Straf3e verlauft die Grenze zum Trinkwasserschutzgebiet der Zone II.

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies der hessenArcha-
ologie am Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Ge-
fahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

Artenschutz

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2
Nrn. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere

a. Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schitzter Vogelarten fiihren kénnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufuhren,

b. Bestandsgebaude vor Durchfilhrung von Bau- oder AnderungsmalRnahmen daraufhin
zu kontrollieren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

c. Geholzrickschnitte und Rodungen auRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03.-30.09.)
durchzufihren,

d. auBerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhohlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs-
und/oder Bauarbeiten auf Giberwinternde Arten zu tGberprifen.
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Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahmeprifung
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Natur-
schutzbehérde zu beantragen.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden vorgesehen, um Gefahrdungen der nach
den hier einschlagigen Regelungen geschutzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden
oder zu mindern. Bei der Bewertung des Vorhabens wurde die Einhaltung der folgenden
Vorkehrungen vorausgesetzt:

Vi1 Weitere Baumfallarbeiten erfolgen auRerhalb der Fortpflanzungszeit der Fledermause, also im Winter-
halbjahr, jedoch bei frostfreier Wetterlage. Vor den Fallarbeiten sind die Baume durch eine fachkundige
Person auf die Anwesenheit von Fledermausen hin zu prifen. Bei Anwesenheit von Flederm&usen sind
diese vorsichtig in die Freiheit zu entlassen oder (falls schlafend) z.B. in einen Nistkasten zu setzen.

V2 Der Abriss der Bestandsgebdude erfolgt aulerhalb der Fortpflanzungszeit der Fledermause, also im Win-
terhalbjahr, aber bei frostfreier Witterung und mit einer Umweltbaubegleitung durch eine fachkundige
Person. Beim Rickbau, insbesondere der Dacher und Traufbereiche, ist vorsichtig und mit kleinem Gerat
zu arbeiten. Beim Auffinden von Fledermausen sind diese vorsichtig in die Freiheit zu entlassen oder (falls
schlafend) z.B. in einen Nistkasten zu setzen. Sofern mehrere Tiere angetroffen werden (Winterquartier),
sind die Arbeiten auszusetzen und die zustdndige UNB zu informieren, um die weitere Vorgehensweise
abzustimmen.

Es ist folgende MaRRnahme zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(CEF-Mal3nahmen) durchzufuhren:

M1 | Zur Wahrung der dkologischen Kontinuitat sind vorsorglich an geeigneten Standorten innerhalb des Gel-
tungsbereichs insgesamt 12 Holzbeton-Nistkdsten, davon 6 fir Hohlen- und Nischenbriter und 6 fir Fle-
dermduse (mit bodennaher Einschlupféffnung) zu installieren und dauerhaft zu unterhalten. Mindestens 6
der Kasten sind an stralenabgewandten AuRenfassaden von Gebauden anzubringen. Auf ungehinderten
An- und Abflug ist zu achten.

D) Artenauswahl

Artenliste 1 Laubbaume (auch in Sorten): Pflanzqualitéat mind. H., 3 x v., 18-20

Acer campestre - Feldahorn Prunus div. spec - Kirsche, Pflaume
Acer plantanoides - Spitzahorn Pyrus calleryana - Chinesische Birne
Acer pseudoplatnus - Bergahorn Quercus patraea - Traubeneiche
Carpinus betulus - Hainbuche Sorbus aucuparia - Eberesche
Crataegus spec. - Weil3dorn Tilia cordata - Winterlinde
Liguidamber styraciflua - Amberbaum Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Liriodendron tulipifera - Tulpenbaum

Malus div. spec. - Apfel, Zierapfel

Artenliste 2 Heimische Straucher: Pflanzqualitat mind. Str., 2 x v. 100-150

Amelanchier ovalis - Felsenbirne Ligustrum vulgare - Liguster

Carpinus betulus - Hainbuche Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche*
Cornus mas - Kornelkirsche Rosa div. spec. - Strauchrosen

Cornus sanguinea - Hartriegel Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Corylus avellana - Hasel Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

Artenliste 3 Kletterpflanzen: Pflanzqualitat Topfballen 2 x v. 60-100 m

Clematis vitalba - Waldrebe Lonicera caprifolium - Echtes Geil3blatt
Hedera helix - Efeu Partenocissus spec. - Wilder Wein
Humulus lupulus - Wilder Hopfen Vitis vinifera - Wein

Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie
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Artenliste 4 Stralenbaume: Pflanzqualitat mind. H., 3 x v., 18-20

Acer campestre "Elsrijk’ - Feldahorn

Acer plantanoides “Columnare’ - Spitzahorn, saulenférmig
Aesculus hippocastum “Globusum® - Rosskastanie, kugelférmig
Aesculus hippocastum “Pyramidalis’ - Rosskastanie, pyramidal
Crataegus x prunifolia "Splendens” - Weidorn, pflaumenblattrig
Pyrus calleryana "Chanticleer” - Wildbirne

Tilia cordata “Greenspire” - Stadtlinde

Tilia cordata "Rancho’ - Winterlinde, klein
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