Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. |, S. 2141, 1998, |, S. 137) in

Verbindung mit der Baunutzungsverordnung i.d.F. vom 23.1.1990 (BGBI. |, 132) zuletzt geéndert durch das Gesetz vom
22.4.1993 (BGBI. |, 466, 479), der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. |, 58), sowie der Hessischen
Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 18.06.2002 (GVBI. |, S. 274), zuletzt ge&ndert am 20. Juni 2005 (GVBI. |, S. 434).

Textliche Festsetzungen
1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Im MI-Gebiet sind die gem. § 6 Abs. 2 BauNVO Nr. 6, 7 und 8 zugelassenen Nutzungen (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen, Vergniligungsstétten) nicht zulassig (§ 1 Abs. 5§ BauNVO).

1.2 Im MI-Gebiet sind ausnahmsweise groffléchige Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsfiéche von 1.000 gm
zulassig, wenn nachgewiesen wird, dass von ihnen keine Auswirkungen i.S.d. § 11 (3) Satz 2 BauNVO ausgehen. Flr
diese Nutzung ist die Einhaltung der Emissionsgrenzwerte fiir ein Mischgebiet gutachterlich nachzuweisen.

1.3 Im MI-Gebiet sind die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen (Vergnligungsstétten i.S.
des § 4 a Abs. 3 Nr. 2) nicht zuléssig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

1.4 Fir die mit einem Wohngebdude bebauten Grundsttlicke ist das MaR der baulichen Nutzung neben der festgesetzten
Grundfléchen- und Geschossfléchenzahl durch eine maximal zuléssige Grundflache von 150 gm bzw. Geschossfléche
von 300 gm pro Wohngebé&ude beschrénkt. Das kleinste MaR ist als Maximalwert jeweils verbindlich. Eine
Wohnbebauung ist hier nur mit Einzel- und Doppelhdusemn zuléssig.

1.5 In dem nérdlichen MI-Gebiet das direkt an die B 275 angrenzt, ist als LdrmschutzmaBnahme ein Larmschutzwall mit
einer Hohe von 3,00 m zu errichten. Die Larmschutzvorrichtung muss mit Baubeginn des ersten Wohnhauses errichtet
sein.

1.6 In den siidéstlich an die BundesstralRe angrenzenden Baufenstern ist fiir Schiaf- und Kinderzimmerfenster, die in
Richtung der B 275 orientiert sind, der Einbau schallgeddmmter Liiftungseinrichtungen vorgeschrieben. Dabel ist ein
Schallddmm-MaB R'w,res in Hohe von 25 dB(A) gem. VDI 2719 einzuhalten.

2. Planungsrechtliche Festsetzungen aufgrund der
Landschaftsplanung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB

2.1 Die mit Wohngeb&uden bebauten Grundstiicke sind zu mindestens 30 % als Garten- oder Griinfliche anzulegen und
2u unterhalten. Die Griinflachen sind, unter Anrechnung bereits vorhandener Gehélze, zu einem Drittel mit Gehdlzen zu
bepflanzen. Ein Baum entspricht dabei 15 qm, ein Strauch 1,5 gm.

2.2 In den MI-Gebieten sind auf den Baugrundstiicken standortgerechte Laubgehélze anzupflanzen. Der Anteil von
heimischen Nadelgehdlzen unter Beriicksichtigung der Pflanzliste darf 20 % der Anpflanzungen nicht iberschreiten.

2.3 In den Mi-Gebieten sind AuBenwandfléchen sowie Garagenwénde, die auf einer Fldche von mehr als 20 gm
fensterlos sind, mit Rank- und Kletterpflanzen unter Beriicksichtigung der Pflanzliste zu begriinen.

2.4 Je angefangene 150 gm dffentliche Verkehrsfléche ist ein standortgerechter Laubbaum I. Ordnung unter
Berticksichtigung der Artenverwendungsliste zu pflanzen.

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

3. Zuordnungsfestsetzung

3.1 Den offentlichen ErschlieBungsanlagen wird die Durchfilhrung der Anlage und Pflege aller StraBenbéume im
Geltungsbereich zugeordnet. Die Durchfiihrung aller anderen Ausgleichsmafnahmen im Geltungsbereich wird den
privaten Baugrundstiicken zugeordnet.

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

4.1 Bel Wohngebé&uden sind als Dachform nur Sattel-, Pult- oder Walmdacher zuléssig.
4.2 Bei Wohngebéuden ist eine Dachneigung von maximal 45 Grad zuléssig.

4.3 Bei Wohngebéuden sind als Dacheindeckung aller geneigten Décher lediglich ortsiibliche Materialien in Rot- und
Brauntdnen oder Schiefer zuldssig. Flache Déacher von Garagen und Nebengebéuden sind zwingend zu begriinen.

4.4 Bei Wohngeb&uden dirfen Dachaufbauten. -gauben und -einschnitte bei eingeschossigen Gebéuden eine
Gesamtlénge von max. 50%, bei zweigeschossigen Gebduden eine Gesamtlénge von max. 25 % der dazugehérigen
Gebaudelénge nicht liberschreiten.

4.5 Bei Wohngebéuden darf die Gebéude- bzw. Fassadenbreite héchstens 18 m betragen.

4.6 Bei Wohngebéuden darf die traufseitige AuBenwandhéhe 6,50 m nicht (iberschreiten. Flir den Geb&udeausschnitt ist
das Mittel zwischen tal- und bergseitigem Anschnitt des natlirlichen Geléndes als Bezug zu Grunde zu legen.

4.7 Uber dem 2. Voligeschoss ist ein Kniestock unzuldssig.

4.8 Bei Gewerbegeb&uden darf die traufseitige AuBenwandhohe 6,00 m nicht Gberschreiten. Fiir den Gebéudeausschnitt
ist das Mittel zwischen tal- und bergseitigem Anschnitt des natiirlichen Geléndes als Bezug zu Grunde zu legen.

4.9 Fir die mit Wohngebauden bebauten Grundstiicke sind Nebengebéude und Kleingaragen nur eingeschossig zuldssig
und in gleicher Art zu verputzen, anzustreichen bzw. zu verkleiden wie die Hauptgebéude.

4.10 Fir die mit Wohngeb&uden bebauten Grundstiicke sind Einfriedungen entlang &ffentlicher Wege- und
StraBenfléachen bis zu einer Héhe von 1,20 m lber der vorgelagerten éffentlichen Fléche zuléssig.
Zuldssig sind Laubgehdlzhecken, transparente Holzzédune, transparente Metallzdune, begriinte Maschendrahtzéune.

4.11 Fir die mit Wohngebauden bebauten Grundstiicke sind Miilltonnen-Stellplétze bei Anordnung an der Strae mit
straenseitigen Sichtblenden abzudecken und zu umpflanzen.

4.12 Private Stellplétze sind durch Badume zu gliedern. Je fiinf Stellplétze ist ein groRkroniger Laubbaum, geméR
Pflanzliste zu pflanzen.

5. Aligemeine Hinweise

5.1 Fir die ordnungsgemafe Abfiihrung der héuslichen Abwésser sowie des anfallenden Niederschlagswassers ist die
Entwésserungssatzung der Gemeinde in ihrer aktuellen Fassung mafigebend.

5.2 Bei BepflanzungsmaBnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende Pflanzabstéinde
einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenommen werden kénnen.

5.3 GeméaR Hessischem Wassergesetz soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von demjenigen, bei dem es
anfillt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Niederschlagswasser soll darliber hinaus in geeigneten Féllen versickert werden.

5.4 Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone D des Schutzgebiets fiir die Heilquellen von Bad Nauheim. Die Verbote
und Gebote der Schutzgebietsverordnung sind zu befolgen.

5.5 Es wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde Florstadt fiir die zentrale Betriebswasserversorgung einen
Anschluss- und Benutzungszwang aussprechen kann. Um die Bedingungen fiir die Versorgung mit Betriebswasser im
Baugebiet zu regeln und den Einbau eines zweiten Leitungsnetzes in jedem Geb&ude zu gewéhrleisten, wird zwischen
der Gemeinde und den "Betriebswasserkunden” ein Anschluss- und Liefervertrag abgeschlossen.

5.6 Die Verwendung von Solaranlagen ist erwiinscht.
5.7 Die Verwendung von Nachtspeicherdfen ist unerwiinscht.
5.8 Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs wird die Bereitstellung der erforderlichen Léschwassermenge gem. der

Verordnung sowie nach dem Arbeitsblatt gefordert. Die Aussagen der Machbarkeitspriifung (Umweltbiiro Schotten 2001)
zur Brandreserve sind zu beachten. Fiir den Einbau von Hydranten sind die Hydrantenrichtlinien einzuhalten. Die

Zufahrten sind nach HBO entsprechend herzurichten.

5.9 Aufgrund der Lérmemissionen die von der Bundesstralle ausgehen wird von Seiten der Gemeinde empfohlen, in dem
direkt angrenzenden Baufenstier dis ruhebediirftigen Réums (Wohn-, Schiaf- und Kindarzimmer) zu der l8rmebaewandten

Seite hin auszurichten.

5.10 Es wird darauf hingewiesen, dass von der StraRenbauverwaltung keine Forderungen auf Lérmschutzanlagen oder
sonstige Forderungen, die sich auf die von den (iberértlichen StraRen ausgehenden Emissionen stiitzen, anerkannt
werden. Dem Stralengelénde der B 275 diirfen keinerlel Abwésser zugeleitet werden.

5.11 Nach dem FernstraBengesetz diirfen Bauwerke, die ganz oder teilweise liber Erdgleiche liegen, an der B 275 in
einer Entfernung von bis zu 20 Metern (Bauverbotszone), gemessen vom dufleren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht
errichtet werden. Dies betrifft Bauwerke jeglicher Art - also auch die nach BauNVO innerhalb der nicht liberbaubaren
Flachen zuléssigen untergeordneten Nebenanlagen und notwendigen Stellplétze.

5.12 Innerhalb der Baubeschrénkungszone der Bundesstrae 275 sind Werbeanlagen nur dann genehmigungsféhig,
wenn sie sich in GroRe, Form und Farbgebung der baulichen Anlage unterordnen und wenn sie in ihrer Art und
Beschaffenheit nicht dazu gesignet sind, negative Auswirkungen (wie z.B.: Ablenkung, Blendwirkung usw.) auf den
flieRenden Verkehr auf der BundesstraRe zu nehmen. Leuchtreklamen sind unzuléssig.

5.13 Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern und andere Funde, z.B. Scherben, Steingeréte und
Skelettreste, entdeckt werden. Diese sind entsprechend Denkmalschutzgesetz unverziiglich dem Landesamt fiir
Denkmalpflege Hessen - Abteilung Archéologische Denkmalpflege, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder der
Gemeinde anzuzeigen.

5.14 Es besteht grundsétzlich die Méglichkeit, dass bei Ausschachtungen bislang unbekannte Altablagerungen,
Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen angeschnitten werden. Dabei kann es sich u.U. um
ausgasende, gesundheitsgefédhrdende Stoffe handeln. Um Geféhrdungen zu vermeiden, sind bei neu entdeckten
Bodenverunreinigungen unverziiglich die Gemeinde, das Regierungsprésidium Abt. Staatliches Umweltamt Frankfurt/M.
oder die nachste Polizeidienststelle zu benachrichtigen. Die weitere Vorgehensweise ist abzustimmen.

5.15 Die Gemeinde wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Grundstiicke durch Umlegung in der Weise neu
ordnen, dass nach Lage, Form und GréRe fiir die bauliche und sonstige Nutzung zweckméRig gestaltete Grundstiicke
entstehen.

5.16 Es 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.

5.17 Es wird darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich innerhalb einer erloschenen Bergbauberechtigung liegt. Auf
Spuren alten Bergbaus ist zu achten und gegebenenfalls sind entsprechende SicherheitsmaBnahmen zu treffen.

6. Pflanzliste

Im gesamten Plangebiet sind standortgerechte Bédume und Stréducher zu pflanzen. Die aufgefithrten Arten sind nur
beispielhaft angefiihrt. Bei der Anpflanzung von Nadelgehéizen sind die Arten der Pflanzliste verbindlich. Bei allen
Anpflanzungen sind die Grenzabsténde des Hessischen Nachbarrechtsgesetzes zu beachten.

Geholze, welche sich nicht fir die Bepflanzung von Spielplétzen eignen, sind mit ++ giftig, + wenig giftig (ungenie3bar)
gekennzeichnet

a) GroRe Laubbdume (Baume |. Ordnung)

StraBenb&ume sind mit * gekennzeichnet, hierbei sind die fiir 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 Laubbéume / Grof3straucher (Béume Il. Ordnung)

Bei den kleineren Laubb&umen sowie GroRstréuchern gibt es Sorten die als StraBen- bzw. Platzbaum verwendet werden
kdnnen. 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-Obstbdume

c) Straucher

Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) +, Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen) ++,
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) ++

Pflanzqualitét zu a, b und ¢:

GrofRe Laubbéume (Baume |. Ordnung): Hochstdmme mit Ballen 2 x v., 10 -12 St.U., Hochstdmme mit Ballen 3 x v., 16
-20 St.U.

Kleine Laubbéume / GroRstréducher (Baume Il. Ordnung): Hochstamm mit Ballen 3 x v. 16-18 St.U., Solitér 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 Solitér mit Ballen 3 x v.

d) Ranker und Kletterpflanzen fiir Fassaden, Garagen etc.

Geholze, welche sich nicht filr die Bepflanzung von Spielplétzen eignen, sind mit ++ giftig, + wenig giftig (ungeniebar)
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 benétigen: Actinidia arguta (Strahlengriffel), Akebia quinata (Akebie), Aristolochia macrophylla
(Pfeifenwinde) ++, Clematis-Arten ++, Humulus lupulus (Hopfen), Lonicera-Arten (Gei3blétter) +, Polygonum aubertii
(Knéterich), Vitis-Arten (Weinreben), Wisteria sinensis (Blauregen) ++

e) Extensive Dachbegriinung

Extensivbegriinung sind naturnah angelegte Vegetationsformen, die sich weitgehend selbst erhalten und
weiterentwickeln. Die weitgehend geschlossenen fléchigen Vegetationsbesténde werden aus Moosen, Sukkulenten,
Kréutern und Grésern gebildet.

Extensivbegriinung fiir Flachdécher: Moos-Sedum-Begriinungen, Sedum-Moos-Kraut-Begriinungen,
Sedum-Gras-Kraut-Begriinungen, Gras-Kraut-Begriinungen

f) Nadelgehdlze

Béume: Abies alba (WeiBtanne), Ginkgo biloba (Fécherblattbaum), Larix decidua (L&érche), Larix kaempferi (Japanische
Larche)

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