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PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB ; §§ 1 - 11 BauNVvO)

Allgemeines Wohngebiet

WA (§ 4 BauNVvO)

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRZ Grundflachenzahl
GFZ Geschossflichenzahl
II+D Zahl der Vollgeschosse (als Hochstmald)

(max. 2 Vollgeschosse + ausgebautes
Dachgeschoss als Nicht-Voligeschoss)

Héhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 18 BauNVO)

139 Héhe baulicher Anlagen in Meter (1. NHN

Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

o offene Bauweise

Dachneigung, Dachform
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO)

SONSTIGE PLANZEICHEN
™™ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
B mm ol des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
| "g | Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze und Garagen
I 1

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNG

@ Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem
Denkmalschutz unterliegen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Hauptversorgungsleitung unterirdisch (Stromkabel)

“Ll/}  freizuhaltende Sichtfelder
Die Sichtfelder sind von jeglicher Bebauung und Bewuchs,
auch von Grundstiickseinfriedungen u. dgl. tber 0,8 m,
gemessen von der Fahrbahnoberkante, freizuhalten.

38°- 45° Dachneigung
SD Satteldach
RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB)
Die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Die Planzeichenverordnung (PlanZV)

Die Hessische Bauordnung (HBO)

In der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses jeweils gliltigen Fassung
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gem. BauGB U. BauNVO
In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

MaB der baulichen Nutzung und Grundfldchenzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen
von:

1. Garagen, Stellplétzen mit ihren Zufahrten sowie

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,7 Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs 3 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Uberschreitungen der festgesetzten Bau-
grenzen durch Terrassen und Balkone um bis zu 2,5 m auf der Gesamtlénge der
Langsseiten der Gebaude (Traufseiten) zuléssig.

Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&dumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie sonstige MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 i.V.m. Nr. 20 BauGB)

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit standortgerechten, heimi-
schen Laubgeholzen vorzunehmen. Hierzu zahlen insbesondere die in der nachfolgen-
den beispielhaften Pflanzliste aufgefihrten Arten.

Die nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Wege-, Hof - Stellplatzflachen inkl.
Zufahrten und sonst. Nebenanlagen) Uiberdeckten Grundsticksflachen sind als
Griinflachen anzulegen und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten.

Die Flachen sind zu mindestens 30 % durch Baume und Straucher zu gliedern, wobei
die vorhandenen Geholze soweit wie méglich zu erhalten und zu integrieren sind.

Hof- und Stellplatzflachen sowie Zufahrten sind, soweit wasserwirtschaftliche Belange
nicht entgegenstehen, wasserdurchléssig zu befestigen (z.B. weitfugiges Pflaster,
Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen).

Durchfiithrungsverpflichtung(§ 9 Abs. 2 i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfithrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Dachgestaltung und Dachneigung

Décher der Hauptgebaude sind als Satteldécher (SD) mit einer Dachneigung von 38° -
45° auszufithren. Die Dacheindeckung geneigter Dacher ist den Farbténen rot,
anthrazit oder dunkelbraun zulassig. Dabei sind stark reflektierende Materialien, wie
z.B. hochglanzend glasierte Ziegel Oberflachen unzuléssig.

Untergeordnete Gebaudeteile und Nebenanlagen dirfen auch in abweichenden
Dachformen ausgefiihrt werden. Flachdacher und flachgeneigte Dacher (< 5°) sind
mind. extensiv zu begrinen.

Anlagen zu Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auf allen Dachflachen zulassig.

Dachaufbauten

Auf geneigten Dachern diirfen Dachaufbauten und -einschnitte, wie z. B. Gauben, in
der Summe ihrer Breite 2/3 der Trauflange der jeweiligen Dachseite nicht Gberschrei-
ten, wobei ein Abstand von mindestens 1,50 m zu den Giebelw&nden einzuhalten ist.
Ihre Firstlinie muss mindestens 0,50 m unterhalb der Firstlinie des jeweiligen
Gebaudeteils liegen.

Dachaufbauten, -einschnitte und Dachflachenfenster sind nur einreihig horizontal
nebeneinander zulassig.

Material der Auienhaut

Verkleidungen mit grellbunten bzw. hochglidnzenden Materialien sind an Fassaden und
Sockeln nicht zuldssig. Sichtbare Auenmauern der Geb&ude sind zu verputzen.

Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken sind nur als Hecken oder Zéune
bis zu einer Hohe von maximal 2,00 m Uber natirlichem Gelande zulassig. Bei
kunstlichen Einfriedungen ist ein Mindestabstand von 10 cm (Wanderbewegungen von
Kleintieren) zum Geldnde einzuhalten.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschiittungen und Abgrabungen sind zu den Grundstiicksgrenzen an das Hohen-
niveau der Nachbargrundstiicke anzugleichen.

Grundstiicksfreiflichen

Die Anlage von Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten ader -schiittungen von mehr als
1 m? Flache sind unzuldssig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude
dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu
40 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachiiberstand. Unzuléssig sind dartber
hinaus Flachenversiegelungen mit Folien oder Viiese von mehr als 1 m? Flache.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Bodendenkmaler

Da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalem/ Kulturdenk-
maéler zu rechnen ist, muss eine vom Verursacher beauftragte Grabungsfirma vor
Beginn von BaumaRnahmen mittels einer archaologischen Untersuchung die
beanspruchten Flachen bearbeiten. Werden bei diesen Arbeiten
Bodendenkmaler/Kulturdenkmaler aufgedeckt und freigelegt, so muss ausreichend Zeit
fur eine fachgerechte Dokumentation und Bergung eingerechnet werden (§18 Abs. 5
HDSchG). Es kann sich je nach Bodendenkmal und Gréfie der aufgedeckten Fliache
um Wochen bzw. Monate handeln. GemaR § 18 Abs. 5 HDSchG sind die Kosten vom
jeweiligen Verursacher zu tragen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fir Denkmalpflege, hessenARCHAOLOGIE, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverziglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG) in diesen Fallen kann fur die weitere
Fortfuhrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18
HDSchG erforderlich werden.

Denkmalgeschiitzte G lage

Teile des Plangebietes sind Bestandteil der Gesamtanlage Ober-Florstadt und
unterstehen somit dem hessischen Denkmalschutzgesetz (§ 2 Abs. 3 HDSchG). Es
wird dazu auf die Ausfilhrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan, Kapitel 6.3
,Denkmalschutz* hingewiesen.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege weist darauf hin, dass Instandsetzungen oder
Umgestaltungen von Kulturdenkmalern und Bauten innerhalb einer Gesamtanlage
sowie Veranderungen in deren Umgebung nach § 18 HDSchG genehmigungspflichtig
durch die Untere Denkmalschutzbehdérde sind.

Altlasten, Bodenkontaminationen

\Werden im Rahmen von BaumafRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungs-arbeiten,
Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine
Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend die nach § 15
HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz) zustandige Boden-
schutzbehorde zu benachrichtigen.

Bodenschutz

Ausflihrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

1. Vor Beginn von BaumaBnahmen sollte der Baugrund objektbezogen untersucht und
bewertet werden. Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist der Ober-
boden (Mutterboden) bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutz-
barem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung schitzen. Er ist zu sichern und
vordringlich im Plangebiet, erst nachrangig auch a.a.0., zur Wiederverwendung zu
lagern und spater fachgerecht wieder einzubauen.

2. Wo logistisch méglich sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z.B.
durch Absperrung oder Einrichtung fester Baustraften und Lagerflachen.

3. Die Belastung des Bodens hat in Abhéngigkeit der Verdichtungsempfindlichkeit
(Feuchte) des Bodens, also witterungsbedingt, zu erfolgen. Ggf. kann durch den
Einsatz von Baggermatten/ breiten Radern/ Kettenlaufwerken etc. die Befahrbarkeit
des Bodens verbessert werden.
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4. \Von stark belasteten/ befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

5, Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszubauen, zu
lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzubauen.

8. Die Hohe der Bodenmieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht
tbersteigen.

7. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonatiger
Standzeit gezielt zu begriinen.

8. Verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten und vor Auftrag des Ober-
bodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden nicht
mehr befahren werden.

Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel

Um Insekten vor dem Massensterben im grellweiBen Laternenlicht zu bewahren, soll
die AuRenbeleuchtung mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln (z.B. LED-Lampen mit
warmweiBem Farbspektrum), die nur einen Lichtkegel nach unten auf die Erde
strahlen, ausgestattet werden.

Minderung der Lichtverschmutzung

Zur Minderung der Lichtverschmutzung sollte die StraRen- und AuBenbeleuchtung in
Bezug auf die Anzahl und die Beleuchtungsstarke auf das unbedingt notwendige Mafd
beschrankt werden und so abgeschirmt werden, dass sie lediglich Lichtkegel nach
unten auf die Erde strahlen.

Niederschlagswasser

GemaR § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder iiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
sffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
Dariiber hinaus soll gem. § 37 Abs. 4 HWG Niederschlagswasser (z. B.
Dachflachenwasser) verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Grundwasserschutz

Nach dem WRRL-Viewer Hessen liegt das Plangebiet in zwei Heilquellenschutz-
gebieten (WSG-1D 440-084: Zone D und IV, WSG-ID 440-088: Zone ).
Die Ver- und Gebote der jeweiligen Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

Schutz von Versorgungsleitungen

Im Falle von Baumpflanzungen sind die einschlagigen technischen Regelwerke:
Merkblatt ber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen”
(FGSV; Ausgabe 1989), die DIN 18920 ,Schutz von B&umen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumafinahmen” sowie das DVGW Regelwerk DWA-M 162
,Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle" zu beachten.

Fernmelde- und Telefoneinrichtungen werden von der Deutschen Telekom verlegt und
unterhalten. Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen sind frihzeitig
(mindestens 4 Monate vor Baubeginn) der Deutschen Telekom Technik GmbH
anzuzeigen.

Bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten im Bereich der bestehenden Stromver-
sorgungskabel ist, zur Vermeidung von Stérungen, eine méglichst friihzeitige
Kontaktaufnahme mit der OVAG GmbH, Netzbezirk Friedberg, Postfach 10 07 63,
61147 Friedberg, Tel.: 06031 821650, erforderlich.

Vegetations- und Wurzelraumschutz

Bei allen baulichen oder sonstigen Manahmen, von denen Vegetationsflachen/
Baumstandorte betroffen sein kénnen, ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzbesténden und Vegetationsfidchen bei Bauma3nahmen” anzuwenden.

Bau- und ErschlieRungsmaBnahmen im Bereich der Bundesstralie

Die bauliche Ausfilhrung der Grundstiickszufahrt zur Bundesstraie ist méglichst
frithzeitig mit Hessen Mobil Gelnhausen bzw. der StraBenmeisterei Friedberg
abzustimmen.

Ewvitl. erforderliche Aufbriiche der Bundesstrale zur Herstellung von Ver-/Entsorgungs-
leitungen oder sonstigen Anlagen bediirfen der besonderen Erlaubnis der
StraRenbaubehérde. Diese ist friihzeitig mit Hessen Mobil Gelnhausen bzw. der
StraRenmeisterei Friedberg abzustimmen.

Ehemaliger Bergbau

Das Plangebiet wird von erloschenem, ehemals auf Eisen verliehenem Bergwerks-
eigentum Uberdeckt.

Bei den Erdarbeiten ist daher auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten. Die eventuell
notwendigen, bautechnischen SicherheitsmaBnahmen sind im Einvernehmen mit der
Ordnungs- und der Bauaufsichtsbehérde zu treffen.

BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE

Obstgeholze

Apfel :

Bismarckapfel Landsberger Renette
Bittenfelder Sdmling Muskatrenette
Blenheimer Odenburger
Bohnapfel Onlario

Brauner Matapfel Orleans Renette
Brettacher Rheinischer Bohnapfel
Danziger Kantapfel Rheinischer Winterrambour
Freiherr v. Berlepsch Roter von Booskop

Gelber Edelapfel Rote Stemrenette
Gelber Richard Schafsnase

Gloster Schneeapfel
Herrenapfel Schone aus Nordhausen
Hauxapfel Schoner von Booskop
Jakob Lebel Winterrambour

Kaiser Withelm Winterzitronenapfel
Groflkkronige Bdume

Fraxinus excelsior - Esche
Schwarzpappel - Populus nigra

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Fagus sylvatica - Rotbuche

Quercus robur - Stiel-Eiche

Tilia cordata - Winter-Linde

Mittel- und kieinkronige Bédume

Alnus glutinosa - Schwarzerle
Betula pendula - Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Salix caprea - Salweide
Salix spe. - Auenweiden
Sorbus aucuparia - Eberesche
Straucher

Alnus frangula - Faulbaum

Gemeiner Sauerdorn
Roter Hartriegel

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea

'

Corylus avellana - Haselnu

Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weidorn
Crataegus oxyacantha - Zweigriffeliger WeiRdorn
Euonymus etiropagus - Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche
Mespilus germanica - echte Mispel

Prunus padus - Traubenkirsche

Rosa canina - Hundsrose

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Viburnum opulus - Gewsdhnlicher Schneeball

(weitere ungefiilite Rosen, nicht aber Kartoffelrose - Rosa rugosa)

Kletterpflanzen

Clematis vitalba - Waldrebe
Hedera helix - Gemeiner Efeu
Parthenocissus quinquefolia - Wein

Lonicera caprinifolia - Geilschlinge

Spalierobst, Kletterrosen, Zaunriibe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Florstadt hat in ihrer Sitzung am

18.11.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans "HauptstraBe 35" beschlossen. Die
ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte gem. Hauptsatzung
am 05.02.2021.

2. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit erfolgte gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB durch 6ffentliche Auslegung von Planentwurf und Begriindung
in der Zeit vom 15.02.2021 bis einschlieBlich 19.03.2021 Die ortsubliche
Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung erfolgte gem. Hauptsatzung am
05.02.2021.

3. BETEILIGUNG DER BERUHRTEN BEHORDEN

Die beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 29.06.2021 gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB zur Abgabe einer
Stellungnahme innerhalb der Frist vom 15.02.2021 bis einschlieBlich 19.03.2021
aufgefordert.

4. ERNEUTE OFFENLEGUNG

Die erneute Offenlegung gem. § 4a (3) BauGB erfolgte durch éffentliche Auslegung von
Planentwurf und Begriindung in der Zeit vom 06.12.2021 bis einschlieBlich
14.01.2022. Die ortsiibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte gem.
Hauptsatzung am 26.11.2021. Mit Schreiben vom 14.09.2021 wurden die beriihrten
Behérden und sonstigen Trager ffentlicher Belange zur Abgabe einer Stellungnahme in
der o.g. Frist augefordert.

5. SATZUNGSBESCHLUSS
Die Bebauungsplananderung wurde gem. § 10 BauGB am 25.05.2022 in der

vorliegenden Form von der Stadtverordnetenversammiung nach Abwéagung der
vorgebrachten Anregungen als Satzung beschlossen. Der Satzungsbegriindung wurde
zugestimmt.

Stadt Florstadt, den 0 2 Juni 2022

6, AUSFERTIGUNGSVERMERK
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit dem/den hierzu ergangenen
Beschluss/ Beschliissen der Stadtverordnetenversammiung Ubereinstimmt und dass die
fiir die Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschrifterreingehalten wurden.

Stadt Florstadt, den 2 Junj 2022

7. INKRAFTTRETEN
Gem. § 10 Abs. 3 BauGB wurde der Satzungsbeschluss am 29.07.2022 rtstiblich gem.
Hauptsatzung bekanntgemacht. Damit tritt diese Bebauungsplanénderung in Kraft.

Stadt Florstadt, den 1 5§ Aug. 2088

Riumliche Lage (OpenStreetMap - unmaBstéblich)
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