Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414) zuletzt geéndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509), in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung
i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) zuletzt geandert durch das Gesetz vom 22.04.1993 (BGBL. I, S. 466), der
Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom

22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509), sowie der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15.01.2011 (GVBI. |,
S. 46, 180).

Textliche Festsetzungen
1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 In allen WA-Gebieten sind die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht
zulassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

1.2 Beim MaR der baulichen Nutzung sind z.T. sowohl Grundflichenzahl und
Geschossflachenzahl als auch Grundfléache und Geschossflache festgesetzt. Das kleinste
Mal ist als Maximalwert jeweils verbindlich.

1.3 Entlang der B 275 (Umgrenzung 1) ist als LarmschutzmaRnahme ein Larmschutzwall mit
einer Hohe von 3,00 m zu errichten. Die Larmschutzvorrichtung muss mit Baubeginn des
ersten Wohnhauses errichtet sein.

1.4 In dem sudéstlich an die Larmschutzvorrichtung angrenzenden Baufenster (Umgrenzung
2) ist fur Schlaf- und Kinderzimmerfenster, die in Richtung der B 275 orientiert sind, ein
Schalldamm-MaR R'w,res in Héhe von 25 dB(A) gem. VDI 2719 einzuhalten.

2. Planungsrechtliche Festsetzungen aufgrund der Landschaftsplanung

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB

2.1 Mindestens 30% der privaten Grundstiicksflachen sind als Garten- oder Grinfliche
anzulegen und zu unterhalten. Die Grinflaichen sind, unter Anrechnung bereits
vorhandener Geholze, zu einem Drittel mit Gehélzen zu bepflanzen. Ein Baum entspricht
dabei 15 gm, ein Strauch 1,5 gm.

2.2 Auf den Baugrundstiicken sind standortgerechte Laubgehdlze anzupflanzen. Der Anteil von
heimischen Nadelgehdlzen unter Beriicksichtigung der Pflanzliste darf 20 % der
Anpflanzungen nicht tberschreiten.

2.3 Der zeichnerisch dargestellte erhaltenswerte Baumbestand im Bereich der nicht
Uberbaubaren privaten Grundsticksflachen ist gemaR § 9 (1) Nr. 25b BauGB zu erhalten
und langfristig zu sichern.

2.4 Aulenwandflachen sowie Garagenwéande, die auf einer Flache von mehr als 20 am

fensterlos sind, sind mit Rank- und Kletterpflanzen unter Bertcksichtigung der Pflanzliste zu
begrunen.

2.5 Die Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG (L&rmschutzmaRnahme 1) ist entsprechend
der Festsetzung unter Punkt 6 anzulegen und zu pflegen.

2.6 Je angefangene 150 gm offentliche Verkehrsflache ist ein standortgerechter Laubbaum |.
Ordnung unter Beriicksichtigung der Artenverwendungsliste zu pflanzen.

2.7 Parkplatze, Zufahrten und Wege etc. sind wasserdurchlassig zu befestigen
(wassergebundene  Decke, Schotterrasen, Fugenpflaster mit  Abstandshalter,
Rasengittersteine etc.).

3. Zuordnungsfestsetzung

Den offentlichen ErschlieRungsanlagen wird die Durchfihrung der Anlage und Pflege aller
StraBenbdume und der LarmschutzmaBnahme im Geltungsbereich zugeordnet. Die
Durchfuhrung aller anderen AusgleichsmaBnahmen im Geltungsbereich wird den privaten
Baugrundstiicken zugeordnet.

4. Festsetzungen gem. § 81 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

4.1 In den WA-Gebieten sind als Dachform fir die Hauptgebaude nur Sattel-, Pult-, Zelt- oder
Walmdacher zuléssig. Untergeordnete Bauteile sind hiervon ausgenommen.

4.2 In den WA-Gebieten ist bei den Hauptgebauden eine Dachneigung von maximal 45 Grad
zulassig.

4.3 Als Dacheindeckung aller geneigten Dacher sind lediglich ortsiibliche Materialien in Rot-
und Braunténen sowie schiefergrau zuldssig. Fur flach geneigte Dacher ist auch eine
Metalleindeckung zuldssig. Flache Dacher von Garagen und Nebengebauden sind
zwingend zu begriinen.

4.4 Dachaufbauten, -gauben und -einschnitte durfen bei eingeschossigen Geb&uden eine
Gesamtlange von max. 50% bei zweigeschossigen Gebauden eine Gesamtlange von max.
25% der dazugehdrigen Gebsudelénge nicht Uiberschreiten.

4.5 Die Gebaude- bzw. Fassadenbreite darf héchstens 18 m betragen. Ausgenommen von
dieser Festsetzung sind Gebaude fiir Altenwohnanlagen bzw. Pflegeheime und Betreutes
Wohnen.

4.6 Die traufseitige AuBenwandhéhe (= Schnittlinie AuBenwand / Dachhaut) darf bei
eingeschossigen Geb&uden 4,50 m und bei zweigeschossigen Gebzuden 6,50 m nicht
Uberschreiten.

Bei einem Staffelgeschoss darf die traufseitige AuRenwandhéhe (= Schnittlinie AuBenwand
/ Dachhaut) 10 m und die Firsththe (bei Pultdachern die oberste Schnittlinie AuRenwand /
Dachhaut) 11 m nicht Uberschreiten.

Fur den Gebaudeausschnitt ist das Mittel zwischen tal- und bergseitigem Anschnitt des
natirlichen Geléndes als Bezug zu Grunde zu legen.

Uber dem 2. Vollgeschoss ist ein Kniestock unzuldssig. Bei eingeschossigen Gebauden ist
ein Kniestock mit einer Héhe von max. 1,25 m zuléssig. Der Bau eines im Rahmen der
Festsetzungen zulassigen Staffelgeschosses wird von dieser Festsetzung nicht beriihrt.

Firsthohe
Staffel-
Traufhéhe geschoss
Staffelge-
schoss

Traufhhe
Voligeschoss|

Traufhéhe
Vollgeschoss|

elerenz
natiirliches
Gelande

]
e Zwischen cnmens Mittel zwischen

tal- und bergsei- nsatlgrllzhes tal- und bergsei-

tigem Anschnitt eHinde tigem Anschnitt

L3

* A
4.7 Nebengeb&dude und Kleingaragen sind nur eingeschossig zuléssig und in gleicher Art zu
verputzen, anzustreichen bzw. zu verkleiden wie die Hauptgeb&ude.

4.8 Einfriedungen sind entlang 6ffentlicher Wege- und StraRenflachen bis zu einer Héhe von
1,20 m Uber der vorgelagerten 6ffentlichen Flache zuléssig.

Folgende Materialien sind zuldssig: Laubgehélzhecken, transparente Holzzéune,
transparente Metallzdune, begriinte Maschendrahtzaune.

4.9 Milltonnen-Stellplatze sind bei Anordnung an der StraBe mit stralenseitigen Sichtblenden
abzudecken und zu umpflanzen.

4.10 Private Stellplatze sind durch Baume zu gliedern. Je funf Stellplatze ist ein groRkroniger
Laubbaum, gemaR Pflanzliste zu pflanzen.

5. Allgemeine Hinweise

5.1 Am ndrdlichen Gebietsrand wird das Plangebiet von einer Richtfunktrasse tangiert. Im
Bereich der Trasse wurde ein Schutzstreifen in die Planzeichnung nachrichtlich
Ubernommen. Im Bereich dieses Schutzstreifens sind Beeintrachtigungen auf das Funkfeld
auszuschlielen.

5.2 FiUr die ordnungsgemale Abfihrung der h&uslichen Abwésser sowie des anfallenden
Niederschlagswassers ist die Entwasserungssatzung der Stadt in ihrer aktuellen Fassung
mafgebend.

5.3 Bei BepflanzungsmaRnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind
ausreichende Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser
Anlagen vorgenommen werden kénnen.

54 Gem. § 51 Abs. 3 des Hess. Wassergesetzes soll Abwasser, insbesondere
Niederschlagswasser, von demjenigen, bei dem es anféllt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht  entgegenstehen.
Niederschlagswasser soll darliber hinaus in geeigneten Fallen versickert werden.

5.5 Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone D des Schutzgebiets fir die Heilquellen von
Bad Nauheim und in der Zone | des Oberhessischen Heilguellenschutzgebietes. Die
Verbote und Gebote der Verordnungen sind zu befolgen.

5.6 Die Verwendung von Solaranlagen ist erwlinscht.
5.7 Die Verwendung von Nachtspeicheréfen ist unerwiinscht.

5.8 Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs wird die Bereitstellung der erforderlichen
Léschwassermenge gefordert. Die Aussagen der Machbarkeitsprifung (Umweltbiiro
Schotten 2001) zur Brandreserve sind zu beachten. Fur den Einbau von Hydranten sind die
Hydrantenrichtlinien einzuhalten. Die Zufahrten sind nach HBO entsprechend herzurichten.

5.9 Aufgrund der La&rmemissionen die von der Bundesstrale ausgehen, wird empfohlen, in dem
direkt angrenzenden Baufenster (Umgrenzung 2 ) die ruhebediirftigen R4ume (Wohn-,
Schlaf- und Kinderzimmer) zu der larmabgewandten Seite hin auszurichten. Dieser Hinweis
ist im Zusammenhang mit den Festsetzungen 1.3 und 1.4 zu sehen.

5.10 Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stralenbauverwaltung keine Forderungen auf
Larmschutzanlagen oder sonstige Forderungen, die sich auf die von den Uberértlichen
StralRen ausgehenden Emissionen stutzen, anerkannt werden. Dem StraRengelénde der B
275 durfen keinerlei Abwasser zugeleitet werden.

5.11 Nach Bundesfernstralengesetz dirfen Bauwerke, die ganz oder teilweise tUber Erdgleiche
liegen, in der zeichnerisch festgesetzten Bauverbotszone an der B 275, nicht errichtet
werden. Dies betrifft Bauwerke jeglicher Art - also auch die nach BauNVO innerhalb der
nicht Uberbaubaren Flachen zulassigen untergeordneten Nebenanlagen.

5.12 Bei Erdarbeiten kdénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern und andere Funde, z.B.
Scherben, Steingerate und Skelettreste, entdeckt werden. Diese sind entsprechend
Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen - Abteilung
Arché&ologische Denkmalpflege, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder der Stadt
anzuzeigen.

5.13 Es besteht grundsatzlich die Méglichkeit, dass bei Ausschachtungen bislang unbekannte
Altablagerungen, Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen angeschnitten
werden. Dabei kann es sich u. U. um ausgasende, gesundheitsgeféhrdende Stoffe handeln.
Um Gefahrdungen zu vermeiden, sind bei neu entdeckten Bodenverunreinigungen
unverziglich die Stadt, das Regierungsprasidium Abt. IV Frankfurt/M. Dezernat 41.5 oder
die n&chste Polizeidienststelle zu benachrichtigen. Die weitere Vorgehensweise ist
abzustimmen.

5.14 Die Stadt wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Grundstiicke durch Umlegung
in der Weise neu ordnen, dass nach Lage, Form und GréRe fir die bauliche und sonstige
Nutzung zweckméaRig gestaltete Grundstilicke entstehen.

5.15Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet 20 kV- und 0,4 kV-Kabel der OVAG
befinden, die bei notwendigen Erdarbeiten zu berlicksichtigen sind. Arbeiten im Bereich
dieser Kabel sind mit dem Versorgungstréger abzustimmen.

6. Anlage und Pflege der LarmschutzmaBnahme

Im Bereich der LarmschutzmaRnahme (Umgrenzung 1 ) ist eine mehrreihige Gehélzpflanzung
aus  standortgerechten, einheimischen  Gehélzen unter  Berucksichtigung  der
Artenverwendungsliste als freiwachsende Hecke zu entwickeln. Die Pflanzung soll zu 20 % aus
Heistern und zu 80 % aus Strauchern bestehen. Die Gehélze sind in Abstand von 1,50 x 1,50 m
zu pflanzen.

7. Pflanzliste

Im gesamten Plangebiet sind standortgerechte B&ume und Stréaucher zu pflanzen. Die
aufgefiihrten Arten sind nur beispielhaft angefuhrt. Bei der Anpflanzung von Nadelgehélzen sind
die Arten der Pflanzliste verbindlich. Bei allen Anpflanzungen sind die Grenzabstande des
Hessischen Nachbarrechtsgesetzes zu beachten.

Gehdlze, welche sich nicht fur die Bepflanzung von Spielplatzen eignen, sind mit ++ giftig, +
wenig giftig (ungeniellbar) gekennzeichnet

a) GroRe Laubbaume (Baume I. Ordnung)

Strakenbdume sind mit * gekennzeichnet, hierbei sind die filr den Standort geeigneten Sorten
(z.B. bei Acer platanoides die Sorte 'Columnare') auszuwéhlen.

Acer platanoides (Spitzahorn)*, Acer pseudoplatanus (Bergahorn)*, Fagus sylvatica (Rotbuche) +, Fraxinus excelsior
(Esche) *, Populus tremula (Zitterpappel), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur (Stieleiche) *, Salix alba

(Silberweide), Salix fragilis (Knackweide), Tilia cordata (Winterlinde)*, Tilia platyphyllos (Sommerlinde)*

b) Kleine Laubbaume / GroRstraucher (Badume Il. Ordnung)

Bei den kleineren Laubbdumen sowie Grofstrduchern gibt es Sorten die als StraRen- bzw.
Platzbaum verwendet werden kénnen. Die geeigneten Arten sind mit einen * gekennzeichnet.

Acer campestre (Feldahorn)*, Alnus glutinosa (Schwarzerle), Betula pendula (Sandbirke), Carpinus betulus
(Hainbuche)*, Corylus avellana (Wald-Hasel), Corylus colurna (Baum-Hasel)*, Crataegus laevigata (Rotdorn)*,
Crataegus monogyna (WeiRdorn), Juglans regia (Walnuss), Malus sylvestris (Wildapfel) *, Prunus avium (Vogelkirsche)*,
Prunus mahaleb (Steinweichsel), Prunus padus (Traubenkirsche), Rhamnus frangula (Faulbaum) ++, Sambucus nigra
(Schwarzer Holunder) ,Sorbus aria (Mehlbeere) * +, Sorbus aucuparia (Vogelbeere) * +, Sorbus domestica (Speierling),

Sorbus torminalis (Elsbeere) + und Hochstamm-Obstb&dume
c) Straucher

Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) +, Euonymus europaeus
(Pfaffenhutchen) ++, Ligustrum vulgare (Liguster) ++, Lonicera xylosteum (Heckenkirsche) +, Prunus spinosa (Schlehe),
Rosa canina (Hundsrose) u.a. spec, Rosa arvense (Feldrose), Salix caprea (Salweide), Sambucus racemosa

(Traubenholunder) +, Viburnum lantana (Wolliger Schneeball) ++
Pflanzqualitat zu a, b und c:

Grofe Laubbdume (B&ume |. Ordnung): Hochstdmme mit Ballen 2 x v., 10 -12 St.U.,
Hochstamme mit Ballen 3 x v., 16 -20 St.U.

Kleine Laubbaume / GroRstréucher (Baume Il. Ordnung): Hochstamm mit Ballen 3 x v. 16-18
St.U., Solitar mit Ballen 3 x v., 125 - 150 oder 150 - 200, Heister mit Ballen 2 x v., 125 - 150,
Heckenpflanzen ohne Ballen 2 x v., 125 - 150

Straucher: Heckenpflanzen ohne Ballen 2 x v., 80 - 100 oder 125 - 150, auch als Solitar mit
Ballen 3 x v.

d) Ranker und Kletterpflanzen fir Fassaden, Garagen etc.

Geholze, welche sich nicht fur die Bepflanzung von Spielplatzen eignen, sind mit ++ giftig, +
wenig giftig (ungenieflbar) gekennzeichnet.

Selbstklimmer: Campsis radicans (Trompetenblume), Euonymus-fortunei-Sorten (Spindelstrauch), Hedera helix (Efeu)
++, Hydrangea petiolares (Kletterhortensie), Parthenocissus quinquefolia "Engelmannii" (Jungfernrebe), Parthenocissus

tricuspidata "Veitchii" (Wilder Wein)

Pflanzen, die Kletterhilfe bendtigen: Actinidia arguta (Strahlengriffel), Akebia quinata (Akebie), Aristolochia macrophylla
(Pfeifenwinde) ++, Clematis-Arten ++, Humulus lupulus (Hopfen), Lonicera-Arten (GeiRblétter) +, Polygonum aubertii

(Knéterich), Vitis-Arten (Weinreben), Wisteria sinensis (Blauregen) ++

f) Nadelgeholze

B&ume: Abies alba (Weilltanne), Ginkgo biloba (Fécherblattbaum), Larix decidua (Larche), Larix kaempferi (Japanische

Lérche)

Straucher: Juniperus communis (Wacholder), Taxus baccata (Eibe)

Verfahrensvermerke

Anderungsbeschluss gem. § 2 BauGB durch die Stadtverordnetenver; am\mlung vom 31.10.2012.

Florstadt, den (/- 47. L0414 Siegel

(
Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 BauGB in der Zeit vom 19.11.2012 bis einschlieBlich
21.12.2012. %
Florstadt, den 7 A2 2042 Siegel \11 R
' |
(
Als Satzung beschlossen gem. § 10 Abs. 1 BauGB von der Stadtverordnetenversammlung am

30.01.2013 f\‘x

Florstadt, den 37 €7- 073 Siegel

Der Beschluss des Bebauungsplans wurde amffﬁ-ea("jﬁ@geméﬂ § 10 Abs. 3 BauGB ogrtsiiblich
bekanntgemacht. Mit der Vollendung der Bekanntmachung wurde der Bebauungsplanj
rechtskriftig. ~

e) Extensive Dachbegriinung Florstadt, den /8. &/ « X013 Siegel
Extensivbegriinung sind naturnah angelegte Vegetationsformen, die sich weitgehend selbst
erhalten und weiterentwickeln. Die weitgehend geschlossenen flachigen Vegetationsbestéande
werden aus Moosen, Sukkulenten, Krautern und Grasern gebildet.
Extensivbegriinung far Flachdécher: Moos-Sedum-Begriinungen, Sedum-Moos-Kraut-Begriinungen, p
Sedum-Gras-Kraut-Begriinungen, Gras-Kraut-Begriinungen

astetil e/Greinstl Agpungsvermerk Zeichenerklarung \'
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Furdie Planzeichnung wufden die_Katasterdaten fur die WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
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erhaltenswerter Baumbestand gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
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I Bl B Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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mit Leitungsrechten zu Gunsten der OVAG belastete Flache (1,25 m links und rechts der Kabeltrasse)
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