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ALLGEMEINE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1.1 Bebauungsplanzeichnung
Diese textlichen Festsetzungen gehtiren zu der
Bebouungsplanzeichnung.

1.2 Gesetzliche Grundlogen

Dem Bebauungsplaon liegen dos Bundesbougesetiz
(BBauG) in der Fussung vom 18. 8. 1976 und
die Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der
Fassung vom 15. 9. 1977 zugrunde.

- 1.3 Andere rechtliche Bestimmungen

Die plonungsrechtlichen Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes ersetzen nicht die allgemein
glltigen baurechtlichen Bestimmungen und Normen,
soweit hier nicht ausdrUcklich im gesetzlich
zulissigen Rahmen weitergehende oder einschrin-
kende Bestimmungen festgesetzt werden.

Im Besonderen sind zuv besachten in der jeweils
gliltigen Fassung :

1. die Hess. Bavordnung (HBO) mit den zuge-
- htrigen Durchfuhrungsverordnungen,

2. das Ortsbaurecht der Stadt Henau,
3. die Einstellplatzsatzung der Stedt Hanau,

4, das Hess. Denkmalschutzgesetz (DSchG),

5. das Hess. Noachbarrecht.

1.4 Bodendenkmiler

(1) Das Sanierungsgebiet liegt teilweise §§ 19-24
auf dem Geldnde des schon fruh Uberbauten  DSchG
ehemaligen rtmischen Kostells Kessel-
stadt, eine fur die Eroberungsgeschichte

des nordmainischen Limesgebietes wichtigen
Stelle.,



1.5

(2) Bei Erdarbeiten k&nnen Bodenfunde, wie
~Mauern, Steinsetzungen, Bodenverftirbungen,
Scherben, Gertte oder Skelettreste zu
Tage treten, die ausgewertet werden
mUssen.

(3) Bouvorhaben (Bauantrtge) sind der Unteren  § 20
Denkmalschutzbehtrde - Stodtplanungsomt - DSchG
oder der Denkmalfachbehsrde - Londesamt |
fur Denkmalpflege Hessen oder dessen Be-
auftrogten - mitzuteilen. Der Beginn von
Erdorbeiten ist rechtzeitig, mind. 2
Monate vor Arbeitsbeginn, diesen Denkmal-
behtrden anzukUndigen.

(4) Funde sind vaverzlUglich dem Landesamt - §20
fur Denkmalpflege Hessen und der Unteren DSchG
Denkmalschutzbehdrde - Stadtplanungsomt -
anzuzeigen, Anzeigepflichtig sind der Ent-
decker, der Eigentimer des Grundstickes
und der Leiter der Erdarbeiten. Die Funde
und Fundstellen sind bis zum Ablouf einer
Woche noch der Anzeige im unverdnderten Zu-
stand zu erhelten und in geeigneter Weise
vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes
zu schitzen,

(5) Die Anzeigepflicht ist in die Baugenehmi-
gungsbescheide aufzunehmen.

Baudenkmdler _
Das Londesamt fUr Denkmolpflege Hessen § 4, 6 (1)
kann denkmalpflegerische Belange geltend DSchG

machen, auch wenn sie noch nicht in den Fest-
setzungen berUcksichtigt wurden.
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Versorgungsanlagen

Bei Hoch- und Tiefbeuvorhaben, Baumpflan-
zungen und Grenzregelungen, die die Lei-
tungsnetze fUr Fernmeldeanlagen, die Ver-
sorgung mit Ges, Wasser und elektrischem
Strom und die Abwasserkandle betreffen,

sind die betroffenen Versorgungstrdger zu
benachrichtigen und zu beriicksichtigen.

Erhaltung von B&umen _ vergl. 2.4

Erhaltenswerte Bdume, die guBerhalb einer
BaumaBnahme stehen, sollen erhalten werden.
Kdnnen Sie durch die BaumaBnohme on Stamm,
Krone oder Wurzelwerk geschidigt werden,
wird empfohlen, das Garten- und Friedhofs-
amt einzuschalten, domit eine mdgliche Scho-
nung erreicht wird.

Spielplétze

Ein ausreichender Teil der GrundstUcksfrei-

fldche ist ausschlieBlich fur dos Spielen

der Kinder herzurichten.
§ 24 (4) 2 HBO.

- ErlaB des HMJI ‘Kinderspielplatze im Baurecht®

vom 12. 6., 1975,

Immissionsschutz

Auf DIN 18005 und VDI-Richtlinien 2573
' Schutz gegen Verkehrsldrm® wird hingewiesen.



2. FESTSETZUNGEN NACH BUNDESRECHT §§ 9 9a und lo BBaul
: ' BauNVv0

2.1 Andere planungsrechtliche Festsetzungen

FUr den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes werden alle frilheren planungs-
rechtlichen Festsetzungen, die diesem
Bebauungsplon widersprechen, cufge-
hoben. '

2.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

(1) Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und
Mischgebiet (MI) sind freistehende
und Gartenhofhdiuser zuldssig.

(2) Bei Bebauung mit Gartenhofhdusern ist
die erhthte Grundfldchenzahl GRZ =
0,6 zulldssig (§ 17 (2) BauNvo).

(3) Zusdtzlich zu den durch Planzeichen festge-
setzten GeschoBzohlen dUrfen Dachge-
schosse bis zu o,67ihrer GeschoB3fldche
zu Aufenthaltsriumen ausgebout werden.

Bei Flachdachbouweise ist dementsprechend
ein weiteres zusdtzliches GeschoB zu-
ldssig, dessen GeschoBfliche aber 0,67

der Uberbauten Grundfléche nicht Uber-
schreitet. § 2 (4) HBO

2.3 Abweichende Bauweise, Grenzanbau § 9(1) 2 BBaus
§22(4) BauNvo
(1) Grundstitzlich ist offene Bau-
weise festgesetzt.

(2) In dem fUr abweichende Bauweise
(§ 22 (4) BouNvV0O) gekennzeichneten
Teilgebiet (s. Zeichenerkldrung)



ist innerhalb der Uberbaubaren Fluche
der Anbau an dje GrundstUcksgrenze
grundsiitzlich zuldssig,

(3)  Wird nicht an die Grenze gebaut, ist der
erforderliche Mindestgebdudeabstand nach
der Hess, Bavordnung als Abstand zu der
Grenze zy berUcksichtigen.

(4) Bei Anbau an die GrundstUcksgrenze darf
die Grenzwand eine eingeachossige H8he
von 3,50 m nicht Uberschrejten,

2.4 GrundstUckaflﬂchen, Blume

(1)  Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist mine
destens 0,8 der GrundstUcksfreifléche
glirtnerisch anzulegen und zy unterhclten.
Hierzu gehdrt auch die Bepflanzung mit
Bidumen und Strduchern. Vorhandene gesunde
Bdume sind zy erhalten, sofern sie nicht
unzumutbare Nachteile oder Beltstigungen
fur die Benutzer der baulichen Anlagen
oder fir die Nachbarschaft bewirken,

(2)  Auf jedem Baugrundstuck jst zwischen Bau-
grenze und StraBenbegrenzung mindestens
ein Boum zy pflanzen.

(3) Fallen mehrere Gffentliche oder pri-
vate KFz.-Abstellpldtze nebeneinander zy
einer Reihung Zusammen, so ist mindestens
nech jedem vierten big sechsten Stellplatz
ein Baum zy pflanzen. .

(4) Bdume nach diesen Planfestsetzungen sollen
eine Huchaerwartung von mindestens 8,0 m
 Hohe heben. '



2.5

Garagen

(1)

(2)

Garagen sind innerhalb der bebaubaren Fldchen
anzvordnen. Sie haben von den Baugrenzen un-
abhdngig mindestens den Abstand von
5,00 m zv der Straflenbegrenzung einzuhalten.

Bei der Ermittlung dér Geschol3fliiche bleiben
Geragen in einem Erdgescho8 (VollgeschofB)
unberUcksichtigt (§ 22 (2) 3 BauNV0).

SATZUNG NACH LANDESRECHT T §§ 67 und

GrundstUckseinfriedigungen

(1)

(2)

(3)

118 HBO

Als Einfriedigungen zwischen den Grund-
stUcken sind sichtoffene ZHune zu ver-
wenden,

Gegen Sicht geschlossene Zdune oder Mauern

sind grundsidtzlich zuldssig, soweit sie ols
Sichtschutz fur Gortenhsfe (Gartenhofhaus-
bebauung) oder fur Wohnterrassen notwendig

sind, Bei Wohnterrossen soll dieser Sicht-
schutz die Ldnge vor 5,00 m nicht Uberschreiten.

Entleng der geplanten StichstroBe sind quf den
nicht Uberbaubaren Fluchen (Vorgdrten) zwischen
Straflenbegrenzung und Baugrenze Grundsticks-
einfassungen nur bis zu einer Hshe von o, ,30 m
Zuldssig.

BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNGEN

Allgemeine Voroussetiungen und Plenungsziele

(M

Das Plangebiet steht in einem Sinnzuscmmen-
hang mit dem Sunlerungsgeblet Alter Orts-
kern Kesselstadt. :

Es war in die vorbereitende Untersuchung
nach dem Stddtebaufsrderungsgesetz einbe-
zogen, wurde aber nicht in dos Sanierungs-
gebiet mit aufgenommen.




(2)

(3)

(&)

Die bestehende Blockrandbebauung
s0ll erhalten und ergénzt werden.
Flir den Bluockrand wird deshalb auf

- eine Bautiefe von ca. 15,00 m
- die heschoflzahl Z = II festgesetzt,

gegenitber Z = I innerhalb der Block-
innenfléche.

Die Bebauungsplanung soll eine dieser
8lockrandbebauung untergeordnete bau-
liche Nutzung der Blockinnenfléche er-
schlieflen. In Erg8nzung und Anschluf
an die bestehende Randbebauung werden
deshalb eingeschossige Anbauten ermiig-
licht, ebenso eine bauliche Nutzung

-entlang der neuen ErschlieBungsstraie

Am Steinacker. Die hinteren Garten-

- flé@chen im Allgemsinen Wohngebiet

spllen einheitlich nicht {iberbaut er-
halten bleiben mit Ausnahme der be-
stehenden Einzelhduser Kastanienallee
17 und Burgallee 24. Diesen HHussrn
ist eine angemessene den Grundstiicks-
griiBen entsprechende bauliche Erweite-
rungsfl&che zugeordnet. Bestehende Ga-
ragen sausserhalb der generellen Bau-
tiefe auf den Grundstiicken Kastanien-
allee 13 und 17 und Burgallee 20
(Baragenhof) erhalten Bestandsschutz.

Van der intensiv bebauten Weststadt
snll eine FuBwegeverbindung von der
Karlasbader StraBe {iber Burgallee

und Kastanienallee zur Jakob-Rull-

-mann Strale hergestellt werden.

Das ergibt fir viele Wohnungen einen

. kiirzeren und gefahrloseren FuBweg zu

den Veranstaltungen in der Reinhards-
kirche, im Vereinshaus (ehem. Geibel-
schule)und in der Friedenskirche.

Die FuBwegeverbindung verkiirzt sich

ebenfalls zu dem Bolzplatz und zu den

Sport- und Grinfldchen an der Kinzig:
bei der Pumpstation,



4,2

4.3

St8dtebauliche Kennzeichen des Plangehbietes

1)

(2)

(3)

Das Plangebiet umfaBt chne die um-
greifenden StraBen eine Fl#che von
3,23 ha. Dieses Gebiet umfaBt 33 he-
baute Grundstiicke, darunter eine
Bfz.-Anlage (LandstraBe 8)  und ein
reines Gesch&ftsgrundstiick (Burgallee
8 - 1n).

Die anderen Grundstiicke dienen im
wesentlichen dem Wohnen.

Durch die geplante StichstraBe werden
ca. 4ooo m2 als Baugrundstiicke neu ep-
schlassen, von denen etwa die HE1fte
zwischenzeitlich behaut und {iber einen
provisorischen Aushau der StraBe er-
schlossen wurden.

K os t e n

(1)

(2)

Fir die Durchfiihrung des Bebauungs-
planes entstehen flir die Erschliefung
vorgussichtlich

1. Grunderuerb PM 27o0.000,---

. 2. BtraBenausbau einschl.

Kanal und Beleutch-
tung _ DM 123.c0p0,=-

Gesamt ca. DM  4oo.ooo,--

Hiervon wurde zwischenmzeitlich der
Grunderwerb etwa zu 3/4 durchgeflihrt
und der Untergrund fiir den StraBenbelan
einschl. Kanalisation der geplanten
ErschlieBungsfldche eingebaut.

_1[}_



L.h

Dringlichkeit

(1

(2)

Der Bebauungsplan 5% s0ll vor Rechts-~
kraft des Fl&achennutzungsplenes aufge-
stellt werden, denn es besteht ein
Funktionszusammenhang mit dem Hebauungs-
plan 58 - Sanierungsgebiet Alter Orts-
kern Kesselstadt, flr den ebenfalls die
Notwendigkeit besteht, das Aufstellungs-
verfahren vorzuziehen.

Die Art der baulichen Nutzung des Plan-
gebietes ist mit dem Flachennutzungs-
plan-Entwurf ahbhgestimmt.

Die jetzt bestehenden Bedingungen inner-
halb dieses bebauten Gebietes sollen
nicht hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung verdndert werden.





