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2. Nachrichtliche Darstellungen

Gewasserrandstreifen geméaR § 38 WHG und § 23 HWG

Mischwasserkanal

Vorschlag zur Abgrenzung der neuen Grundstiicke

Daten der Liegenschaftskarte
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" FL 32
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Flurgrenze mit Flurnummer
20 Flurstiicksgrenze mit Flurstiicksnummer

Gebaude
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Karten-/Datengrundlage:

Amtliches Liegenschaftskatasterinformations-
system (ALKIS) der Hessischen Verwaltung fiir
Bodenmanagement und Geoinformation

- Stand 04/2019 -

49 3950

Ub_ersichf[skarte 1:25.000

1. Zeichnerische Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO)

1.2 MaRB der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Erklarung der
Nutzungsschablone

GRZ Grundflachenzahl gemaR § 19 BauNVO als Obergrenze gt el )

GFz Gescholflachenzahl gemaR § 20 BauNVO als Obergrenze TN
Y4 Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal} i g
TH Maximale Hohe der Trauflinie tber dem maRgeblichen Bezugspunkt Bauweise | TH

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

E;D Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Uberbaubar

Baugrenze

nicht tiberbaubar

1.4 Verkehrsflachen
(§ 9 (1) Nr.11 und (6) BauGB)

Offentliche Verkehrsflache Offentliche Verkehrsflache - Wirtschaftsweg

—_—

Offentliche \/erkehrsﬂééhe - Parkplé_tz StraRenbegrenzungslinie

1.5 Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung.
(§ 9 (1) Nr.12,14 und § 9 (6) BauGB)

=)=

1.6 Griinflichen
(§ 9 (1) Nr.15 BauGB)

Flache fur Versorgungsanlagen - Trafostation
Bauliche Anlagen im Bereich dieser Flache durfen die Grenzabstande gemaR HBO unterschreiten.

Offentliche Gruinflache Private Grinflache - Hausgarten

1.7 Wasserflichen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft
(§ 9 (1) Nr.16 BauGB)

Flache fir die Wasserwirtschaft - Fliessgewasserparzelle

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

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen.

Die Flachen dienen der Anlage einer durchgehenden arten- und strukturreichen Gehélzpflanzung.
Es sind standorttypische und heimische Laubgehdlze zu verwenden.

1.9 Sonstige Planzeichen
(§ 9 (1) Nr.11 und (6) BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

-—e—e—  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

2. Textliche Festsetzungen

21  Artder baulichen Nutzung: Fur die als WA normierten Bauflachen wird festgesetzt:
Allgemein zulassig sind nur:
- Wohngebaude,
- Réume firr freie Berufe i.S. § 13 BauNVO ohne Mitarbeiter,
- Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- nicht stérende Handwerksbetriebe.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
- Rdume fir freie Berufe i.S. § 13 BauNVO mit Mitarbeitern,
- kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

2.2 Anzahl der Wohnungen: Je Wohngebaude sind maximal 3 Wohnungen zulassig.
2.3  MaRB der baulichen Nutzung - Zuldssige Hohe der baulichen Anlagen:
2.3.1 Hohenbezugspunkt:

Unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der zuléssigen Gebaude-

hohen fir Haupt- und Nebengebaude ist die Oberflache der

Fahrbahnmitte das dem Baugrundstiick vorgelagerten StraRen-

abschnitts senkrecht zur Mitte der gemeinsamen Grenze des 4
Baugrundstiicks mit dem StraRengrundstick. Bei Eckgrund-
stucken ist der jeweils langere Stralenabschnitt maRgeblich.
Dieser Bezugspunkt ist im tibrigen generell die maRgebliche
Mindesthohe der Gelandeoberflache im Sinne § 2 (6) HBO,
soweit die sich sonst ergebende natiirliche Gelandeoberflache
unter diesem Bezugspunkt liegt.

A

FH

OK Fahrbahnmitte

| TH

Strale im Endausbau

Sct izze zur Festsetzung der
maximalen Hoéhe baulicher Anlagen

2. Textliche Festsetzungen (Fortsetzung)

2.3.2 Maximal zuléssige Traufthdhe (TH): Die zulassigen Traufhéhen (TH) ergeben sich aus den zeichnerischen

Festsetzungen. Als zulassige Traufhéhe gilt das Mall vom Héhenbezugspunkt bis zur Schnittlinie der AuRen-
wand mit der Dachhaut an der Traufseite. Bei Gebauden, deren oberstes Geschoss als Staffelgeschoss aus-
gebildet wird, gilt das Mal? vom H6henbezugspunkt bis zur Oberkante FertigfuRboden des Staffelgeschosses

(Deckenoberkante einschlieBlich FuBbodenaufbau tber dem obersten Vollgeschoss).
Maximal zulassige Firsthéhe (FH):

Die maximal zul&ssige Firsthéhe (bei Pultdachern der obere Dachabschluss) betragt
- fur Pultdacher 8,0 m,

- fur die sonst zulassigen Dachformen 10,0 m.

233

24 Bauweise:

Die zulassige Bauweise ergibt sich aus den zeichnerischen Festsetzungen.
Die maximal zulassige Gebaudelange betragt 18m.

25
2.51

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen:

Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, welche nach HBO
auch in den Abstandsflachen zuldssig sind, sind auch auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen mit
folgenden Einschrankungen zulassig:

- Innerhalb der privaten Grunflache sind die genannten Anlagen nicht zulassig.

- Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind nur Gartengeratehauser zulassig.
Garagen und Nebengebé&ude dirfen nur eingeschossig errichtet werden und sind in gleicher Art zu gestalten
wie das Hauptgebaude.

252

2.6  Flachenbefestigungen: ‘
Terrassen, Hofflachen, PKW-Stellplatze, Zuwegungen und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise |
herzustellen oder das auf Ihnen anfallende Niederschlagswasser ist randlich zu versickern. Als wasserdurch- = |
lassige Belage gelten u.a. wasserdurchlassige Pflastersysteme, Porenpflaster, Pflasterbelage mit einem Fugen-|

anteil von mindestens 20 % und Einfachbefestigungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Decken.

2.7
201

Grundstiicksbepflanzung: ,
Unbebaute und unbefestigte Grundstucksfreiflachen sind dauerhaft als Garten- oder Grunflache anzulegen und |
zu unterhalten. '
Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern eine zusammenhangende Geholz- und Baum-
pflanzung anzulegen. Die Anpflanzung ist spatestens zwei Jahre nach Fertigstellung des Gebaudes vorzu-
nehmen. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Geholze sind spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.
Pfaffenhitchen, Gewohnlicher Schneeball, Traubenkirsche und Rosenarten sind nicht zuléssig

272

2.8
28.1
282

Dachgestaltung:

Far die Hauptgebaude sind als Dachform nur Sattel-, Walm-, Zelt- oder Pultdacher zulassig. |
Die zulassige Dachneigung betragt 10° bis 45°. Diese gelten nur fir die Hauptgebaude. Bei Garagen, Carports |
und sonstigen Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO sind auch geringere Dachneigungen zulassig.

Als Dacheindeckung aller geneigten Dacher sind nur ortstibliche Materialien in Rot,- Braun- oder Grauténen
oder Schiefer zulassig.

Dachaufbauten, -gauben und -einschnitte durfen eine Gesamtlange von 50% der entsprechenden Gebaude-
lange nicht Giberschreiten.

Doppelhaushalften sind in mit gleicher Dachform, Dachneigung und Dacheindeckungen auszufiihren.

283

284

285

29
2.91

Einfriedungen:

Entlang offentlicher Wege- und StraRenflachen sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,20 m Uber der vor-
gelagerten offentlichen Flache zulassig. Die tbrigen Einfriedungen durfen eine maximale Hohe von 2,00 m nicht
Uberschreiten. Zulassig sind Laubgeholzhecken, transparente Holzzaune, transparente Metallzdune, begriinte
Maschendrahtzaune.

Einfriedungen zu privaten Grundstiicken missen so gestaltet werden, dass sie keine Barriere fur Kleinsauger
darstellen, z.B. durch einen durchgehenden Bodenabstand von mindestens 15 cm oder durch regelmagige
Durchlasse von mindestens 30 cm Breite. Ausgenommen sind zum Schutz vor Verbiss die Gartenbereiche,
welche dem Anbau von Gartenerzeugnissen dienen (Grabland).

292

210 Miilitonnenstellplidtze: Mulltonnensteliplatze sind bei Anordnung an der StraRe mit stralRenseitigen

Sichtblenden abzudecken und zu umpflanzen.
211
212

Werbeanlagen: Werbeanlagen und AuBenwerbung an Gebauden sind unzulissig.

Offentliche Griinflichen/Wirtschaftswege: Die &ffentlichen Griinflachen sind als artenreiche Saume
auszubilden. Die Anlage einer Fahrgasse vorrangig zum Zweck der Gewasserunterhaltung ist zulassig.

Bei Ansaaten im Bereich der 6ffentlichen Grunflachen oder im Bereich der Wirtschaftwege ist heimisches
und standortgerechtes Regio-Saatgut zu verwenden.

Versorgungsleitungen und Abwasserleitungen: Die Verlegung von Versorgungs- und Abwasserleitungen
ist in allen offentlichen Verkehrsflachen zulassig. Hierzu zahlt auch ein Wegseitengraben mit Rigole entlang
des Wirtschaftswegs auf Flurstiick 104.

212

3. Hinweise

3.1 Erdarbeiten

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen,
Archéaologische Denkmalpflege, oder der Archéologischen Denkmalpflege bzw. der Unteren Denkmalschutzbehérde
des Wetteraukreises unverziiglich zu melden.

3.2 Niederschlagswasser

Gemaf § 37 (4) Hessisches Wassergesetz (HWG) soll Niederschlagswasser (z.B. Dachflachenwasser) verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser soll in
geeigneten Fallen versickert werden.

3.3 Léschwasserversorgung, Brandschutz, Rettungsdienst

Zur Sicherung des Léschwasserbedarfs ist eine Léschwassermenge von 800 I/min tber einen Zeitraum von 2 Std.
sicherzustellen. Kann diese Léschwassermenge nicht vom 6ffentlichen Versorgungsnetz erbracht werden, so ist der
Loschwasservorrat durch andere geeignete MaRnahmen sicherzustellen. Bei der Planung der Verkehrsflachen

sind ausreichend bemessene Bewegungs- und Aufstellflachen fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen

3.4 Versorgungsleitungen

Bei Erdarbeiten oder Bepflanzungen in der Nahe vorhandener unterirdischer Versorgungsleitungen sind die jeweiligen
Bestimmungen zu beachten. Uber diese sowie die genaue Lage der Leitungen gibt das zustandige Versorgungs-
unternehmen Auskunft.

3.5 Wasserwirtschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der qualitativen Heilquellenschutzzone | der Ober-
hessischen Heilquellen in der Provinz Oberhessen (Verordnung vom 07.02.1929). Danach sind Bohrungen und
Ausgrabungen bzw. unterirdische Arbeiten tber 5m Tiefe genehmigungspflichtig. Weiterhin befindet er sich in der
quantitativen Heilquellenschutzzone D des Heilquellenschutzgebietes fir die Heilquellen der Kurbetriebs der Stadt
Bad Nauheim (Verordnung vom 24.10.1984, StAnz. 48/84 s:2352).

Die vorgenannten Verordnungen und deren Verbotsregelungen sind zu beachten.

3. Hinweise (Fortsetzung)

/| 3.6 Grundstiicksbepflanzung

Bei der Bepflanzung entlang der Grundstiicksgrenzen sind die Regelungen zu den Grenzabstanden des Hessischen

i Nachbarrechtsgesetz (NachbG) zu beachten. Dies gilt auch fur Bepflanzungen gegentiber landwirtschaftlichen Nutz-
'| flachen und Wirtschaftswegen. Die Anlage von Schotter- oder Steingarten ist nicht erwiinscht.

‘| 3.7 Altlasten/Bodenkontaminationen

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Plan-
gebiet nicht bekannt und auch nicht zu vermuten. Werden im Rahmen der Baumafnahmen, insbesondere bei Aus-
schachtmaf3nahmen im Geltungsbereich dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen festge-
stellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kénnen, ist umgehend das Regierungsprasi-
dium Darmstadt, die nachste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises zu benachrichtigen

3.8 Naturschutzrechtlicher Ausgleich und Artenschutz

Die festgesetzten MaRnahmen zum Ausgleich kénnen die geplanten Eingriffe nicht volistandig ausgleichen. Das ver-
bleibende Biotopwertdefizit in Hohe von 59.712 Biotopwertpunkten wird tber das Okokonto der Stadt Florstadt aus-
geglichen.

Generell wird die Anbringung von Nisthilfen und der Einbau von Niststeinen angeregt. Aufgrund der angespannten
Bestandssituationen von Haus- und Feldsperling sollten insbesondere fur diese Vogelarten entsprechende Nist-
gelegenheiten (Sperlingskoloniekésten) vorgesehen werden.

| 4. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.2634).

| - Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

| - Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch

Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
- Die Hessische Bauordnung (HBO) vom 06.06.2018 in der Fassung zur Zeit der maf3geblichen,
offentlichen Auslegung des Planes.
| - Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. S. 184).

5. Verfahrensvermerk

| 1. Die Stadtverordnetenversammiung hat in der Sitzung am 19.12.2018 die Aufstellung des Bebauungsplans

beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.05.2019 in den Florstadter Nachrichten ortstblich bekannt gemacht.

2. Die fruhzeitige Burgerbeteiligung gemaf § 3 (1) BauGB wurde in der Zeit vom 13.05.2019 bis 29.05.2019
als offentliche Auslegung durchgefihrt.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB

wurde mit Anschreiben vom 24.04.2019 mit Frist bis zum 29.05.2019 durchgefihrt.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung November 2019 wurden die Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB in der Zeit vom 25.11.2019 bis 10.01.2020 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung November 2019 wurde mit der Begrindung gemaf
§ 3 (2) BauGB in der Zeit vom 25.11.2019 bis 10.01.2020 offentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Florstadt hat mit Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 29.Januar 2020 den
Bebauungsplan gem. § 10 (1) ih der Fassung vom Januar 2020 als Satzung beschlossen.
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