Stadt Florstadt

Stadtteil Ober-Florstadt

Bebauungsplan "Mittelgasse / Bauhof™
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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006), die Baunutzungsverordnung
(BauNVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990, geéndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22.04.1993), die Planzeichenverordnung (PlanzVO, i.d.F. der
Bekanntmachung vom 18.12.1990) und die Hess. Bauordnung (HBO, vom 18.06.2002,
zuletzt geandert durch das Zweite AndG vom 28.09.2005).

Mischgebiet
(§ 6 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung

(§9 Abs. 1 Nr. 1
GFz
GRZ
]

BauGB, § 16 BauNVO)
Geschossflachenzahl

Grundflachenzanhl

Zahl der Vollgeschosse (als HochstmalR)

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

TH
FH

Traufh6he
Firsthohe

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

(§9 Abs. 1 Nr. 2

0

Dachform, Dach

BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
Offene Bauweise
Baugrenze

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO)

30°- 45°

Flachen fiir den
(§9Abs.1Nr. 5

Dachneigung

Gemeinbedarf
und Abs. 6 BauGB)

Einrichtungen und Anlagen:

n Kulturellen Zwecken dienende Gebdude
und Einrichtungen - Burgerhaus
Feuerwehr
Weaﬁ;‘th;ffﬂ/] i stadtischer Bau- und Wertstoffhof
Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Zweckbestimmung

F/R

StralRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

: Wirtschaftsweg

FuR-/ Radweg

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie flir Ablagerungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB )

Zweckbestimmung:

©

Elektrizitat - Trafostation

-O—0—0—- unterirdisch (20 kV - Kabel)

Griinflaichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griunflachen

Zweckbestimmung:

Grillplatz
Spielplatz
Festplatz
Gewasserrandstreifen

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB )

Wasserflachen

Planungen, Nutzungsregelungen, Mafnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

i ] e Umgrenzung von Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur
:I" - TI— Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

. B&ume (erhalten)
Cc&0

Regelungen fir die Stadterhaitung und fiir den Denkmalschutz
(§ 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem
E} Denkmalschutz unterliegen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Hecke / Gehélz (erhalten)

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem
Denkmalschutz unterliegen (§ 9 Abs. 6 BauGB)
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Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(§ 4 BauNVO)

% fof

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Zweckbestimmung:

@ Uberschwemmungsgebiet

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
é sind - Uferbereich gem. §§ 72 und 74 Hess. Wassergesetz (HWG)

Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

1.1
1.1.1
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1.3.1
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1.4.1

1.4.2
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1.4.4

1.5

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB U. BAUNVO
In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
Gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 (5) und (6) BauNVO

Im Mischgebiet sind nicht zuléssig:
1. Gartenbaubetriebe
2. Tankstellen

Gem. § 9 (1) Nr. 1 i.V.m. § 18 BauNVO

In den mit MI bezeichneten Flachen ist eine Gebaudehéhe von max. 10,00 m
zulassig. Bezugspunkt zur Bestimmung ist die Firsthéhe (FH) des Geb&udes,
gemessen vom mittleren talseitigen natirlichen Gelandeanschnitt (vom
Architekten beim Bauantrag durch Vermessung nachzuweisen).

Gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB - Flidchen fiir den Gemeinbedarf

Die in der Planzeichnung festgesetzte ,Flache fir den Gemeinbedarf - Bauhof /
Wertstoffhof* dient der Unterbringung von Einrichtungen und Anlagen des
kommunalen Bauhofs und Wertstoffhofs. Hierzu zéhlen insbesondere:

* Lager- und Verwaltungsgebaude,

» Garagen- und Werkstattgebaude,

* befestigte Hof-, Lager- und Stellplatzflachen

* Aufstellflachen fur Wertstoffsammelbehélter

Die in der Planzeichnung festgesetzte ,Flache fir den Gemeinbedarf -
Burgerhaus” dient der Unterbringung des Biirgerhauses sowie der dazu
erforderlichen 6ffentlichen Stellplatze.

Gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB - Offentliche Griinfléichen

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten ,Offentlichen Grinfliache - Festplatz®
ist das temporére Aufstellen von fliegenden Bauten (Karrussell, Festzelt, u.a.)
wahrend des Zeitraums von der Zweckbestimmung der Flache dienenden
offentlichen Festveranstaltungen zuléssig.

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten ,Offentlichen Grunflache -
Gewasserrandstreifen” ist innerhalb der festgesetzten Baugrenze die Errichtung
eines Wirtschafts- und Vereinsgebaudes (Unterbringung von Werkzeugen und
Geraten, Wetterschutz und Vereinsversammlungen) fur die Pflege und
Unterhaltung des Gewassers- sowie des Gewasserrandstreifens zulassig.

Die ,6ffentliche Grunflache - Grillhiitte" dient als Standort fur eine Grillhitte inkl.
der zum Betrieb der Grillhiitte erforderlichen Nebenanlagen (z.B. Feuerstelle).
Die Griinflachen sind extensiv zu pflegen.

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten ,6ffentlichen Grunflache - Spielplatz®
sind die fur eine zweckgemafe Nutzung erforderlichen Flachenbefestigungen
sowie das Aufstellen von Spielgeraten und Sitzmébeln zulassig. Die Flachen-
versiegelungen sind auf das erforderliche MaR zu begrenzen. Die Grunflachen
sind extensiv zu pflegen.

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

MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung:

1.5.1

1.5.2

1.5.3

1.5.4

1.5.5

Die 6ffentlichen Parkplatze und neu hinzukommende private Stellplatze sind
wasserdurchlassig zu befestigen. Die notwendigen Oberflachenbefestigungen
sind so auszufuihren, dass mindestens 50 % Rasenanteile entwickelt werden
(z.B. weitfugiges Pflaster, Steinerde).

Die standortgerechten Gehélze sind zu erhalten, zu pflegen und bei Ausféllen
zu ersetzen. Falls dadurch jedoch die Durchfilhrung zuldssiger Bauvorhaben
unzumutbar erschwert wird, sind Ausnahmen zulassig, wenn Ersatzpflanzungen
erfolgen.

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit heimischen Arten
gemaf Pflanzliste vorzunehmen.

Die ,6ffentliche Grinflache - Festplatz” ist wasserdurchlassig als Wiesen- bzw.
Rasenflache zu erhalten.

Die Flache des Wertstoffhofes ist zur optischen Abschirmung und zum Schutz
der Umgebung vor Stauben intensiv mit Auengehdlzen einzugriinen.

Ausgleichsmafllinahmen:

1.5.6

2.1

2.2

2.3

2.4

Die in der Planzeichnung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzte Uferzone
innerhalb der ,Offentlichen Griinflache - Gewasserrandstreifen” ist aus der
intensiven rasenartigen Pflege zu nehmen und zu extensiven Saumstreifen

zu entwickeln.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. § 81 HBO
und § 9 (4) BauGB

Die Dacheindeckung ist in dunkler Farbe (z.B. dunkelrot, braun, anthrazit)
vorzunehmen.

Dacher der Hauptgebaude sind als Sattel-, WWalm- oder gegeneinander
versetzte, beidseitig gleichgeneigte Pultdacher auszufiihren. Dies gilt nicht fur
untergeordnete Gebaudeteile und Nebengebaude unter 30 gm Grundfléche.
Garagen und Nebengebaude mit Flachdédchern sowie geeignete Dacher von
Hauptgebauden sollten begriint werden. Auf geneigten Dachern sind Anlagen
zur Nutzung von Solarenergie zuldssig und bei geeigneter Ausrichtung des
Gebaudes zu empfehlen.

Anlagen der AuBenwerbung sind nur an Statten der eigenen Leistung zuge-
lassen. Sie durfen nicht an Baumen oder oberhalb der Trauflinie angebracht
werden, durfen gestalterisch bedeutsame Bauglieder nicht iberdecken und
durfen eine GesamtgréfRe von 2 gm je Grundstiick nicht Uberschreiten.
Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht, Laserlichtanlagen,
Lichtanlagen, die in den Himmel strahlen, Werbefahnen sowie bewegliche
Schaubander sind nicht zulassig.

Verkleidungen mit glasierten Fliesen, Kunststoff, Faserzement oder sonstigen
grellbunten bzw. metallisch glanzenden Materialien sind an Fassaden und
Sockeln nicht zulassig. Sichtbare AuRenmauern sind zu verputzen, zu
verkleiden oder zu verblenden.

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

4.2

4.3

44

4.5

NACHRICHTLICHE UBERNAHME UND HINWEISE

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt fur Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Beginn und Ablauf von Bau- und PflanzmaRnahmen im Bereich der Versor-
gungsleitungen einschlieBlich ihrer Leitungsschutzstreifen sipd frihzeitig mit
dem Versorgungstrager abzustimmen.

Bei Baumpflanzungen im Bereich von unterirdischen Versorgungsanlagen sind
die hierfur aktuellen Bestimmungen und Merkblatter (VDE, DVGW, Merkblatter
Uber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen, usw.)
zu beachten. Der Abstand zwischen Baum- und Rohrachse bzw. Kabel muss
2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind die Baume zum Schutz der
Leitungen in Betonschutzrohre einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutz-
rohre bis auf die Verlegetiefe der Leitungen reichen muR. In diesem Fall kann
der Abstand zwischen Schutzrohr und Leitung bzw. Kabel auf 0,50 m

verringert werden.

Werden im Rahmen von BaumaRBnahmen, insbesondere bei Ausschachtungs-
arbeiten, Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt,
von denen eine Gefahrdung fiir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist
umgehend nach § 19 HAltlastG das zustandige Dezernat des Regierungsprési-
diums, die nachste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des
Landkreises zu benachrichtigen.

Fur eine konzentrierte Versickerung von Dachflachenwasser Uiber Versicker-
ungsanlagen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, wenn der Flur-
abstand zum héchsten natirlichen Grundwasserleiter weniger als 1,5 m betragt.
Eine konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser, das tUber das
natirliche MaR verschmutzt ist (z.B. von Parkplatzen oder StralRen), wird nicht
gestattet. Dieses Wasser ist der 6ffentlichen Kanalisation zuzufthren.

Bei den BaumafRnahmen anfallender Bodenaushub soll nach Méglichkeit im
Eingriffsgebiet Verwendung finden (Erdmassenausgleich).

Da sich in der Flur 1 im Bereich der Mittelgasse die mittelalterliche Lauren-
tiuskapelle mit Friedhof befand, sind Erdarbeiten von Bauvorhaben durch
denkmalfachlich geeignete Personen (§ 18 Abs. 2 HDSchG) zu tGberwachen.
Beim Auftreten von Befunden und Funden sind diese sachgerecht zu dokumen-
tieren; Funde sind zu bergen. Beginn und Ablauf der Erdbaumafinahmen sind
der Unteren Denkmalschutzbehérde, Abt. Archaologische Denkmalpflege,
mindestens 2 Wochen vorher anzuzeigen.

Das Plangebiet befindet sich in der Zone D des Heilquellenschutzgebietes der
Stadt Bad Nauheim (Verordnung vom 21.10.1984 und Anderung vom
01.07.1988, StAnz. 48/1984 S. 2.352 ff.). Die Bestimmungen der Schutzgebiets-
verordnung sind zu beachten.

PFLANZLISTE FUR ANZUPFLANZENDE BAUME UND STRAUCHER

Hochstammige, heimische Obstbdume:

Apfel :

Bismarckaple/ Landsberger Renelfe
Bittenfelder Samiing Muskatrenelte
Blenheimer Oldenburger

Bornapre/ Ontario

Brauner Matapre/ Orfeans Renefife
Breffacher Rheinischer Bohnaple/
Danziger Kantapire/ Rheinischer Winterrarmbour
Freiherr v. Berlepsch Rote Stermrenelle
Gelber Edelaple/ Roter Booskop

Gelber Richard Schafsnase

Gloster Schneeaple/

Hauxapre/ Schone aus Nordhausen
Herrenapie/ Schoner von Booskop
Jakob Lebe/ Winterrambour

Karser Withelm Winterzitronenapfe/
Grol3kronige Badume:

Fraxinus exce/sior - Esche

Schwarzpappe/ - Populus nigra

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Fagus sylvatica - Rotbuche

Quercus robur - Stiel-Eiche

Tilia cordata - Winter-Linde

Mittel- und kleinkronige Baume:

Alnus glutinosa - Schwarzerle

Betula pendula - Birke

Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus avium - Vogelkirsche

Salix caprea - Salweide

Salix spc. - Auenweiden

Sorbus aucuyparia - Eberesche

Straucher:

Alnus frangula - Faulbaum

Berberis vulgaris - Gemeiner Sauerdorn
Cormus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Haselnu®

Crataegus monogyna - Eingriffeliger WeiRdorn
Crataegus oxyacarntha - Zweigriffeliger WeilRdorn
Evonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche
Mespilus germarica - echte Mispel

Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe, Schwarzdorn
Rosa canina - Hundsrose

Rubus spec. - Brombeere

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

(weltere ungeftiliie Rosen, nicht aber Karfoffelrose - Rosa rugosa)

Geeignete Kletterpflanzen zur Gebdudebegriinung:

Clemalis vitalba - Waldrebe
Hedera helix - Gemeiner Efeu
Parthenocissus quinguerolia - Wein

Lonicera caprinifolia - Geilschlinge

Spallerobst. Kletterrosen, Zaunribe, Wicken zur Bepfianzung von Einfrieadungern

VERFAHRENSVERMERKE
1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Florstadt hat in ihrer Sitzung am
13.07.2004 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans "Mittelgasse /
Bauhof" beschlossen. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
erfolgte gem. Hauptsatzung am 26.11.2004.

2. FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch &ffentliche
Auslegung von Planentwurf und Begriindung vom 29.11.2004 bis zum 03.12.2004. Die
ortsiibliche Bekanntmachung gem. Hauptsatzung erfolgte am 26.11.2004.

3. BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 30.11.2004 gem. § 4 Abs. 1
BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Frist vom 06.12.2004 bis zum
07.01.2005 aufgefordert.

4. OFFENLEGUNG

Die Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch &ffentliche Auslegung von
Planentwurf und Begriindung vom 06.12.2004 bis zum 07.01.2005. Die ortstibliche
Bekanntmachung gem. Hauptsatzung erfolgte am 26.11.2004.

5. ERNEUTE OFFENLEGUNG und BEHORDENBETEILIGUNG

Die erneute Offenlegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte durch éffentliche Auslegung
von Planentwurf mit Begriindung inkl. Umweltbericht vom 10.11.2008 bis zum
12.12.2008. Die ortsiibliche Bekanntmachung gem. Hauptsatzung erfolgte am
31.10.2008. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 04.11.2008 gem. § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme
innerhalb der Frist vom 10.11.2008 bis zum 12.12.2008 aufgefordert.

6. SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan wurde gem. § 10 BauGB am 01.04.2009 in der vorliegenden Form
von der Stadtverordnetenversammlung nach Abwéagung der vorgebrachten Anregungen
als Satzung beschlossen. Die Begriindung inkl. Umweltbericht wurde gebilligt. Die
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 81 HBO wurden als Satzung
beschlossen.
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7. INKRAFTTRETEN

!e‘«&‘:

Gem. § 10 Abs. 3 BauGB wurde der Satzungsbeschluss am 7 4. JAN. 701
ortsuiblich gem. Hauptsatzung bekanntgemacht. Damit tritt dieser Bebauungsplan inkl.

gehdérigen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen in Kraft.

Stadt Florstadt
Stadtteil Ober-Florstadt
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"Mittelgasse / Bauhof™

Planungsstand: 04/2009

Exemplar des Satzungsbeschlusses

bearb.: Blinn / Hausmann
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