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Flurstiicksgrenze

Bauliche Anlage

Gemeinde Waldems im Ortsteil Esch
Vorhabenbezogener Bebauungsplan

fiir den Bereich "Im Bruhl - Seniorenwohnen"

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 1

BauGB i. V. m. BauNVO

31

3211

3717

Festsetzungen
mmmmmmmm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches [ 9 Absatz 7 BauGB] 1. Artund MaR der baulichen Nutzung § 9 Absatz 1, Nr. 1 und 2 BauGB
———— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung Y § 16 BauNVO
——.——.—  Baugrenze [§ 23 Absatz 1 und 3 BauNVO] LV.m. au
Sonstiges Sondergebiet SO [§ 11 BauNVO] Nutzungsschablone
Zweckbestimmung: Alten- und Pflegeheim Art der baulichen MaR der baulichen Zulassige Nutzung und
Nutzung Nutzung Nutzungseinschrankungen
E Allgemeines Wohngebiet WA [§ 4 BauNVO] § 16 BauNvVO
Zulsssi §19 § 20 §20
ulassige
Z.r._.N::mm: Grundfla- o..mwn:omm. Zahl der Voll-[Bauweise § 9|
WA I Art der baulichen Nutzung | Zahl der Vollgeschosse mmﬁwmmmmmw:wﬂw\mo chenzahl flachenzahll geschosse A_A.N\.m:\.m.mmcmo%
[§§ 16, 17 und 20 BauNVO] vom 23.01.1990 (2) BauNvO
Grundfléachenzahl [§§ 16, | GescholRflachenzahl [§§ GRZ GFz z Zulssige Nutzung
0,4 1,2 17 und 19 BauNVO] 16, 17 und 20 BauNVO]
o o Bauweise [§ 22 (2) Dachneigung SO 0,5 1.2 Il o Zulassig ist die Errichtung eines
[¢] 0°-45 BauNVO] o=offen Sonstiges (offene | Alten- und Pflegeheimes.
Sondergebiet Bauweise) | Zulassig sind alle Vorhaben und
§ 11 BauNvVO bauliche Anlagen und sonstige
Baufenster 1 . . . Zweckbestimmung;| Nebenanlagen, die der
aurens ml Hochstgrenze der Firsthdhe [§ 16 Absatz 2 Nr. 4 und "Alten- und Zweckbestimmung dienlich sind.
FHmax. =10,5m § 18 Absatz 1 BauNVO], § 9 Absatz 1 Nr.1 BauGB Pflegeheim” Nutzungen die einen hheren
Storgrad besitzen werden
ausgeschlossen.
_H_ Verkehrsflache [§ 9 Absatz 1 Nr. 11 BauGB]
WA 0,4 1.2 Il o Zulassig sind die nach § 4 Abs. 2
. Aligemeines (offene | BauNVO zulassigen Nutzungen:
_H_ Verkehrsflache [§ 9 Absatz 1 Nr. 11 BauGB], Wohngebiet Bauweise) | 1. Eos:mmcmcaw 9
besondere Zweckbestimmung hier: Wirtschaftsweg § 4 BauNVO 2. die der Versorgung des Gebiets
5 Einbahnstralte &m:.m:am.: Laden, Schank- und
Speisewirtschaften
ﬁ - W.ﬁl - M Umgrenzung von Flachen fiir Stellplétze [§ 9 Absatz 1 Nr. 4 BauGB] 3.
- sportliche Zwecke.
_HHH_ Flache zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Ausgeschlossen sind ausdriicklich
Boden, Natur und Landschaft [§ 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB] die nicht stérenden
Handwerksbetriebe gem. § 4 Abs.
2 Nr. 2 BauNVO.
Nachrichtliche G—vo_ﬂmsam Ausgeschlossen sind ausdriicklich
die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
IIIIII unterirdische Leitung Telekom ausnahmsweise zuldssigen
llllll unterirdische Leitung Gas H”_.mcmwﬁm.cm des
lllllll unterirdische Leitung Strom Beherbergungsgewerbes
L B Nr. 2 sonstige nicht stérende
IIIIII unterirdische Leitung Kanal Gewerbebetriebe
Nr. 3 Anlagen fiir Verwaltung
Uberschwemmungsgebiet (Retentsionkataster Hessen) Nr. 4. Gartenbaubetriebe
Nr. 5. Tankstellen
Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen Zu den zulassigen Wohneinheiten
Zone Ill weitere Schutzzone gehoren auch solche, die ganz
oder teilweise der Betreuung ihrer
Bewohner dienen.
gesetzlich geschitztes Biotop (Quelle: NATUREG- Karte) . . .
2. Hoéhen der baulichen Anlage [§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGBi.V. m. § 16
Absatz 2 sowie § 18 Absatz 1 BauNVQ]
Es gelten die nachfolgenden Hohenbeschrénkungen:
Ele]
maximal zulassige Firsthdhe Fhmax =12m
WA Baufenster 1
. R . i Fhmax =10,5m
Flachendisposition (ca. Angaben) WA Baufenster 2
Gesamtflache =9.880 m2 maximal zuléssige Firsthéhe Fhmax =12m
Bauflache WA = 3.440 m? Als maximal zulassige Firsthdhe Fhmax gilt das MaR vom Hohenbezugspunkt bis zum
I hochsten Punkt der Oberkante Dachhaut. Schornsteine und Antennen bleiben hierbei
bebaubar gem. GRZ 0,4 =1.376 m? unberiicksichtigt.
Freiflache =2.064 m? Hohenbezugspunkt fir die maximale Firsthohe ist der Schnittpunkt der stralRenseitigen
Zufahrten und Stellplatze max. 688 m? AuBenwand des Gebaudes - in der Mitte der Fassade - mit der Oberkante der
Freiflaiche min. 1.376 m? vorgesehenen ErschlieBungsstrale.
A = 2 . . . .
Baufldche SO = 3235m 3. Zulassigkeit von baulichen Anlagen
bebaubar gem. GRZ 0,5 =1.618 m? Ee sind Einzol. und Doposlhi o Mohriamilionhs 4 Reihonhauser bi
s _ > s sind Einzel- und Doppelhéduser sowie Mehrfamilienhduser und Reihenhduser bis zu
Freiflache =1.617m einer Gesamtlange von max. 50 m zuléssig [§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Absatz
Zufahrten und Stellplatze max. 647 m? 2 BauNVO].
Freifliche min. 970 m? .
Verkehreflach 1360 4. Uberbaubare Grundstiicksfléche (§ 23 BauNVO)
meom - m Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Verkehrsflache =1.005 m?
Wirtschaftsweg = .355m? 5. Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO), Nebenanlagen (§ 9
- Absatz 1 Nr.4 BauGB i.V.m. §§ 14 und 23 BauNVO sowie § 21 a
Fliche zum Schutz zur Pflege = 1.845m? BauNVO) §§ §
und zur Entwicklung von
woam:. Natur und Landschaft N&m:.nm:, miim&::om? w::NBm...._mS, Om;..m:mm:mmmm:. Stellplatze sowie Tiefgaragen sind
auch in den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig.

Nebenanlagen entsprechend § 14 Absatz 1 und § 23 BauNVO sind in den nicht
tiberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zugelassen. Nebenanlagen geméaf § 14 Absatz 2
BauNVO sind insgesamt zul&ssig.

Bezlglich der erforderlichen Stellplatze, Garagen und Carports ist die Stellplatzsatzung der
Gemeinde Waldems in der jeweils gliltigen Fassung anzuhalten. Die Stellplatze sind
innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nachzuweisen.
Oberirdische Garagen- und Carport-Neubauten sind nur innerhalb der ausgewiesenen
Baugrenzen zuléssig.

Die Flachen der Garagenzufahrten und Stellplatze sind mit Rasengitterst
retentionsfahigem Pflaster mit hohem Fugenanteil, Schotterrasen, Kiesflachen 0.a. zu
befestigen.

Tiefgaragengeschosse sind gem. § 21a Absatz 1 BauNVO nicht auf die zuléssige Zahl der
Vollgeschosse anzurechnen.

6. Festsetzungen gem. § 9 Absatz 1 Nr. 25a und b BauGB 4. Furden Fall, dass das (berschiissige Wasser aus den Zisternen auf dem jeweiligen
Privatgrundsttick versickert werden soll bzw. dem trockengelegten Gerinne des Schlabachs
6.1. Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Geb&ude (berstellten zugefiihrt wird, ist bei der Unteren Wasserbehorde ein Antrag auf Einleiteerlaubnis geman
Grundstticksflachen. § 8 WHG i.V.m. § 9 WHG zu stellen.
Die Grundstiickszufahrten und -zuwege so die Stellplatze dirfen im Sinne der
Eingriffsminimierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden. Fiir die 5. Eine kommunale Einleitung des Niederschlagswassers iiber einen Regenwasserkanal in
befestigten Teile der Grundstiicksfreiflachen ist das anfallende Niederschlagswasser Oberflachengewssser oder bei Versickerung tiber eine Mulde (Grabenparzelle) ins
breitfidchig zu versickern. Es sind ausschlieBlich teilversiegeinde Deck- und Grundwasser ist eine Zulassung (Einleiteerlaubnis) erforderlich. Sie ist von der Gemeinde
Tragschichten zul&ssig. bei der Oberen Wasserbehorde, Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Wiesbaden, Dezernat 41.3, zu beantragen.
6.2. Nicht versiegelten Grundstiicksflachen
Die nicht versiegelten Grundstiicksfreiflachen sind gértnerisch oder naturnah (begrint, Wasserschutzgebiet Verordnung fiir den Tiefbrunnen Nickelsbomn, Rechtskraft: 15.06.2009
ohne gértnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen. StAnz. 25/2009 Seite 1359
6.3. Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltungen einschlielich Manahmen Verbote in der Zone III
zur Entwicklung und Erhaltung. In der Zone Il sind verboten:
a. Auf mind. 20% der Grundstiicksfreifliche sind standorttypische Gehdlze/Straucher 1.das Versenken von Abwasser einschlieRlich des auf StraRen und sonstigen befestigten
anzupflanzen. Hierbei ist je angefangener 400 m? Grundstiicksfreiflache ein mittel- oder Flachen anfallenden Niederschlagswassers;
kleinkroniger  standortheimischer Laubbaum oder hochstammiger Obstbaum zu 2.das Versickern von Abwasser einschlieflich des auf StraRen und sonstigen befestigten
pflanzen. Flachen anfallenden gesammelten und ungesammelten Niederschlagswassers mit
b. Die Anpflanzung von Geholzen hat nach MaBgabe der Artenverwendungsliste des Ausnahme der breitflachigen Versickerung tber die belebte Bodenzone bei giinstigen
Bebauungsplanes zu erfolgen. Diese ist als Anhang der Begrindung zum Standortbedingungen. Giinstige Standortbedingungen liegen vor, wenn:
Bebauungsplan beigefiigt. Alle neu zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu - die Untergrundverhaltnisse gewahrleisten, dass vor dem Eintritt in das Grundwasser
unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. mitgefiihrte Schadstoffe abgebaut werden oder
- ein Eintritt in das Grundwasser nicht zu erwarten ist. Nicht sch
6.4. Solarenergieanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB) Niederschlagswasser kann auch bei nicht glinstigen Standortbedingungen tiber die belebte
Solarenergieanlagen (Solarthermie und Photovoltaik) sind zugelassen. Bodenzone breitflachig versickert werden. Als nicht schadlich verunreinigtes
Solar- und Voltaikanlagen sollen bei Wohngeb&uden nur fir den Eigenbedarf ausgelegt Niederschlagswasser gilt Niederschlagswasser von Feld- und Forstwegen sowie von Dach-,
werden. Terrassen- und Hofflachen von liberwiegend zu Wohnzwecken genutzten Grundstiicken,
Je Dachflachenseite ist eine Inanspruchnahme von max. 50 % fiir die Module zuléssig. Verwaltungsgebiduden und dhnlich genutzten Anwesen. Dieses Verbot gilt nicht, wenn fiir
das Versickern eine Erlaubnis nach § 7 des Wasserhaushaltsgesetzes - WHG - erteilt ist.
6.5 Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Dieses Verbot gilt ferner nicht, wenn der Unterhaltungspflichtige im Einvernehmen mit der
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Oberen Wasserbehérde die erforderlichen MaRnahmen zum Schutz des Grundwassers bei
Vorhandene standortgerechte Gehdlze sind zu erhalten. Versickerung von StraRenoberflachenwasser ergreift.
Neophyten und nicht standortgerechte Gehdlze sind zu entfernen.
Das verbleibende trockengelegte Gerinne des Schlabach ist zu erhalten.
Es ist zulassig unbelastetes Dachwasser bis max. 1000 m? Dachfléche innerhalb der . : f :
Flache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB dem bestehendem trockengelegten _U mODw_“_@m <O_..w0_4_‘._.2m3. I_3<<m_wm« mggam_g_c:@m:.
Schlabach-Gerinne zur Versickerung bzw. Ableitung in den Emsbach zuzufiihren. i i §
Das Altgerinne des Schlabach ist gegeniiber der Einleitestelle durch Steinsetzung mit DNOSZOSEOSW Cdmﬂzmjgmz
standortgerechtem Material gegen Auswaschung zu schiitzen. 1. Denkmalschutz Hm 20-25 IU@OIOH
7.0 _ummﬁmmﬁNcsmms gem. m 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
L L L ; Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste
Schlafrdaume an den dem Larm zugewandten Geb&udeseiten sollen ausgeschlossen entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fir
oder durch bauliche SchallschutzmaBnahmen (Schallschutzfenster) geschiitzt werden. Denkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
Die Dimensionierung der baulichen SchallschutzmaBBnahmen hat geméR DIN 4109 zu zu melden; Funde und Fundstellen sind in unveriandertem Zustand zu erhalten und in
erfolgen. geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.
2. Verlegen von Leitungen
m. WNCO_.QDCDDW_..OO_J:_O_JQ _umw_”mm_”NCﬂ_@mD DNO_J m @ >me_”N_” L. Bei der Planung und Durchfiihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind
WNCOW _ < m. m m‘_ Iwo zu geplanten oder vorhandenen Baumstandorten die Mindestabstéande und Vorschriften
gemaR DVGW-Regelwerk zu beachten.
1. Bauform Bestehende Versorgungsanlagen sind zu berlcksichtigen. Bauunternehmer haben vor
- Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der verschiedenen Versorgungstrager
1.1 Dacher einzuholen. Eigenméachtige Veranderungen an deren Anlagen sind unzuléssig.
Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwischen
- Es sind Flach-, Sattel-, oder Walmdécher sowie hieraus abgeleitete Dachformen mit einer Baum und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind zum
Neigung von 0° - 45° zuldssig. Schutz von Versorgungsanlagen WurzelschutzmaRnahmen zu treffen, wobei die
- Glénzende oder reflektierende Materialien sind mit Ausnahme von Anlagen fir Unterkante des Wurzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen
Photovoltaik oder Photothermie fiir die Dacheindeckung nicht zuléssig. muss. Bei dieser SchutzmaRnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Gasrohr
- Dachgauben sind zulassig. Sie dirfen weder die Firstlinie noch die Traufe unterbrechen. bzw. Kabel auf 0,50 m verringert werden. Dies gilt auch fir andere, mindestens
- Eine Begrenzung der Kniestockhdhe wird nicht festgesetzt. gleichwertig geeignete SchutzmaRnahmen.
- Flachdécher sind zu begriinen. ("Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der
Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989).
1.2. Fassaden
Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/reflektierenden Materialien .
und Keramikplatten sowie verspiegelte Verglasungen sind nicht zuldssig. 3. E
Glasfassaden sind nur unter Verwendung von reflexionsarmem, geripptem, geriffeltem ) - . . .
oder mattiertem Glas zuldssig. Unbelasteter Bodenaushub ist mos\g moglich wieder auf dem Grundstlick m_:N:vm_cm:. o
Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zuléssig. Im Rahmen a..Q BaumaRnahmen ist das Merkblatt "Entsorgung von Bauabfallen" fiir die
ordnungsgeméale Abfalleinstufung und Entsorgung von Erdaushub u.a. anfallenden
1.3. Werbeanlagen Abféllen zu beachten.
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und auch ausserhalb der Baugrenzen
zulassig. Ihre max. GroRe wird auf 1 m? begrenzt. 4. Verwendung von Bodenaushub
Dynamische Werbeanlagen, sowie Leuchtwerbung sind ausgeschlossen.
Der Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und nach Beendigung
der BaumaBnahme auf dem Grundstiick zur Herstellung von Vegetationsschichten wieder
O. >Cﬁ_w_m—.=‘50 Qm—. _Djm_ﬁm Qmm Immm-Mijj Emmmmﬂﬂmmm_ﬂNmm aufzutragen. Der Vorsorgepflicht nach § 7 Bundesbodenschutzgesetz i.V.m. den §§ 9-12
Bundesbodenschutzverordnung ist Rechnung zu tragen.
A_|_<<Ov und des <<mwwm_,.3mcmjm=w©mmmﬁwa A<<_|_Ov gem. Verfiillungen und Aufschiittungen diirfen nur mit einwandfreiem, nicht verunreinigtem
Bodenmaterial erfolgen. Dabei sind die Vorsorgewerte der Richtlinie fiir die Verwertung von
@ @ >me_”N 4 WNCOW CDQ >Cﬁ3m33m Qm-. mmHNCDQwﬁmom_CDQ Bodenmaterial, _wmcomo:cn und wqmmm:mcﬁqcm—_ in Tagebauen und im Rahmen mo:M:mmﬁ
als Festsetzung in den Bebauungsplan gem. @ 37 HWG in Abgrabungen ("Verfilirichtiinie”), verdffentlicht am 03.03.2014 im Staatsanzeiger fiir das
<m_.U_3QC3© 3__” m mm <<_|_O Land Hessen, 10/2014, 1.S. 211, einzuhalten.
Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers und 5. Retentionszisternen
zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur -
Verringerung  von Uberschwemmungsgefahren soll, gem. § 55 Abs.2 WHG, von Falls optionale Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauchwasser dienen sollen,
Dachflachen  abflieRendes und  sonst auf dem  Grundstick anfallendes d ausdriicklich auf die DIN gemaRe Trennung von Trink und Brauch
Niederschlagswasser gesammelt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, hingewiesen.
wenn wasserwirtschaftliche oder 6ffentlich-rechtliche Belange nicht entgegenstehen.
Zur Beriicksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung wie N
folgt festgelegt: 6. E
1. Das Baugebiet istim Trennsystem zu entwassem. Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse méglicherweise nicht im
gel entwassert werden kdnnen. Gegebenenfalls sind Hebeanlagen auf eigene
2. Optionale Regenwasserspeicher sind wasserundurchlassig herzustellen. Sie missen tber Kosten zu installieren und zu betreiben.
einen Uberlauf an die Kanalisation angeschlossen werden, alternativ kann das Die Entwéasserung ist tiber das vorhandene Kanalnetz im Bereich der ErschlieBungsstraen
Uiberschiissige Wasser aus den Zisternen auf dem Grundstlick versickert werden. gewahrleistet.
Voraussetzung ist eine entsprechende Untergrundbeschaffenheit (der Nachweis ist zu Wasser aus Haus- und Grundstiicksdrainagen darf grundsatziich nicht in die
erbringen). Alternativ kann das liberschiissige unbelastete Wasser dem trockengelegten Schmutzwasserkanalisation abgeleitet werden.
Gerinne des Schlabach zugefiihrt werden.
3. EsistauBerdem zu beachten, dass der Flurabstand zum héchsten nati 7. Erdwarme

Grundwasserstand mindestens 1,50 m betragen muss und dass das Niederschlagswasser
nicht schadlich verunreinigt ist. Die entsprechenden Bedingungen des
Wasserhaushaltsgesetzes bzw. des Hessischen Wassergesetzes sind zu beachten. Die Art
der Versickerung ist im Bauantrag nachzuweisen.

Die Nutzung von Erdwarme setzt in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis voraus.
Deren Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterlichen Bewertung der
hydrogeologischen Verhéltnisse durch das Hess. Landesamt flir Naturschutz, Umwelt und
Geologie oder durch ein qualifiziertes Gutachterbiro abhangig, die bei Bedarf bzw. bei
einem entsprechenden Antrag einzuholen ist. Erdwarmenutzung ist in den Schutzzonen |, Il
HI und IlIA von Wasserschutzgebieten nicht zulassig.

8.

10.

1.

12.

13.

Artenschutz

Die §§ 14 - 17 BNatSchG (Eingriffsregelung) sind gemaR den Vorschriften des § 13 Abs. 3
BauGB nicht anzuwenden.

Gem. Wasserrechtlicher Genehmigung: Plangenehmigungsbescheid vom 16.08.2017
wurde im Zuge der Verlegung des Schlabach -im Rahmen des landschaftspflegerischen
Begleitplanes mit integrierter Eingriffs-/Ausgleichsplanung- der naturschutzfachliche Eingriff
abgearbeitet.

Altlasten

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen, Kontaminationen
oder Siedlungsabfille festgestellt werden, ist das Regierungsprasidium und die
Wasserbehdrden zu beteiligen bzw. ein Fachgutachter hinzu zu ziehen.

Wasserschutzgebiete

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb der ausgewiesenen Wasserschutzzone |lI
des mit Verordnung vom 12.05.2009 festgesetzten Wasserschutzgebietes der
Trinkwassergewinnungsanlage Tiefbrunnen Nickelsborn. Die entsprechenden Vorgaben
der Wasserschutzgebietsverordnung vom 12. Mai 2009, veréffentlicht im StAnz. 25/2009 S.
1359, sind zu beachten.

Bauausfliihrung, Gewasser und Bodenschutz

Es ist dafir Sorge zu tragen, dass geordnete Abflussverhaltnisse sichergestellt sind und es
zu keinen Verunreinigungen des weiterflihrenden Gewassers im Unterlauf, so Boden-
und Grundwasserverunreinigungen, z.B. durch Einleitung in den Ems- und den Schlabach
von Suspensionen, Lehm(Ton)- Wassergemische, und Schlammen kommt. Ggf. sind
geeignete MaBnahmen, wie z.B. die Errichtung von Absetzgruben, zu ergreifen.

Das Lagern von Bau- und Bauhilfsmaterialien sowie das Aufstellen von Baugeraten
innerhalb des Gewésserbettes und des natirlichen Uberschwemmungsgebietes sind
unzulassig. Fir Baustelleneinrichtung sind befestigte Flachen zu wahlen.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe, wie
z.B. Treibstoffe oder Léschwasseranfall bei Brandféllen, in den Untergrund gelangen.
Baufahrzeuge und Maschinen sind in arbeitsfreien Zeiten sowie fiir Betankungsvorgange
sicher auf flissigkeitsundurchlassigen Flachen abzustellen.

Eventuell ausgetretene wassergefahrdende Stoffe oder damit verunreinigte Stoffe (z.B.
Loschwasser) sind den Wasserbehdrden, der nachsten Polizeidienststelle und dem
Wasserversorger zu melden.

Wassergefahrdende Stoffe sind, vor Witterung geschiitzt, in einem medienbestandigen
Auffangraum zu lagern.

Die festgesetzte Uberschwemmungsgebietslinie ist gemaR § 9 Abs. 6a BauGB
nachrichtlich in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit (ibernommen worden, auch
im Bereich des ehemaligen Verlaufs des Schlabachs. Mit der Erteilung der
Plangenehmigung vom 24. Oktober 2017 durch das Regierungsprasidium Darmstadt Abt.
IV/WI 41.2 (Dez. IV/WI 41.2) fir die Schlabachumlegung wurde die Umlegung des
Uberschwemmungsgebietes mit genehmigt. Da die jetzt faktische
Uberschwemmungsgebietslinie (nur noch im Bereich der neuen Schlabachumlegung)
durch das Dez. IV/WI 41.2 noch nicht neu festgesetzt wurde, liegt auch noch im Bereich
der geplanten Seniorenwohnanlage ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet vor. Zu
gegebener Zeit wird in einem Anderungsverfahren zur Festsetzung des
Uberschwemmungsgebiets des Schlabachs durch das Dez. IV/WI 41.2 die neue
Uberschwemmungsgebietslinie dargestellt. Eine wasserrechtliche Zulassung nach § 45
Hessisches Wassergesetz (HWG) i.V.m. § 78 Abs. 3 oder 4 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) durch die Untere Wasserbehdrde vom Rheingau-Taunus-Kreis fir die
Seniorenwohnanlage ist nicht notwendig, da es dort faktisch kein Uberschwemmungsgebiet
mehr ist.
ine wasserrechtliche Genehmigung vom Dez. IV/WI 41.2 gemaR § 78 Abs. 2 WHG ist
nicht notwendig, da es sich hier um die Erweiterung eines bestehenden Geltungsbereiches
handelt und nach der Umlegung kein Uberschwemmungsgebiet mehr im Geltungsbereich
liegt. Die §§ 76 ff Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind zu beachten .

Immissionsschutz

Aufgrund der in der Nachbarschaft gelegenen DRK-Rettungswache (Schulgasse 12) und
der Feuerwache (Schulgasse 5) sind immissionsschutzrechtliche Konflikte zurzeit nicht
sicher auszuschlieRen. Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN
18005 sind insbesondere bei Fahrten mit Signalhorn in der Nachtzeit zu erwarten. Die
Erfahrung zeigt, dass nur jede zweite Nacht eine Fahrt mit Signalhorn statistisch gesehen
stattfindet. Das Verwaltungsgericht (VG) Wiirzburg hat mit seinem Urteil vom 27. Marz
2014, Az.: W 5 K 12.1029, bestatigt, dass nachtliche Noteinsatze von Einsatzfahrzeugen
seltene Ereignisse im Sinne der TA Larm sind. Aufgrund der sozialen Adaquanz der
Geréusche stellt das Gericht fest, dass auch nicht vermeidbare Uberschreitungen der
nachtlichen Gerduschspitzen von seltenen Ereignissen von der Nachbarschaft zu dulden
sind. Darliber hinaus, hat das Gericht anerkannt, dass mit geeigneten
bauplanungsrechtlichen Auflagen der Schutz der Nachbarschaft vor erheblichen
Belastigungen sichergestellt werden kann, siehe Urteil des VG Wiirzburg.

Hier ist zu empfehlen, Schlafrdume an den dem Larm zugewandten Gebaudeseiten
auszuschlieBen oder durch bauliche SchallschutzmafRnahmen (Schallschutzfenster) zu
schitzen. Die Dimensionierung der baulichen SchallschutzmaRnahmen hat gemaR DIN
4109 zu erfolgen.

Weiterhin sollte auf den Betreiber der Rettungswache eingewirkt werden, Fahrten mit
Signalhorn auf ein Mindestmal zu begrenzen (soweit maglich).

DIN Normen

Die DIN 4109 wird im Bauamt der Gemeinde vorgehalten.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

(BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
am 20. Oktober 2015 (BGBI. 1 S. 1722) i. V. m. § 233 Abs. 1 S. 1 BauGB i. d. F. der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert i. d. F. der Bekanntmachung vom 10.
November 2017 (BGBI. |.3634).

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542 m. W. v. 1. Mérz
2010), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258) m.W.v. 1. Januar 2017.

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) vom 12. Februar 1990 i. d. F. der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94),
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 30. November 2016 (BGBI. | S: 2749).

Hessische Bauordnung
(HBO) . d. F. der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 30. November 2015 (GVBI. | S. 457).

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG) i. d. F. vom 28. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt gedndert am 17.
Dezember 2015, (GVBI. S. 607, 609).

Hessische Gemeindeordnung
(HGO) vom 1. April 2005, i. d. F. der Bekanntmachung vom 7. Méarz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 15. September 2016 (GVBI. | S. 167).

Hessisches Wassergesetz
(HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Art. 1 am 28. September
2015, (GVBI. 1 S. 338).

HDSchG - Hessisches Denkmalschutzgesetz
vom 28. November 2016 (GVBI. Nr. 18 vom 06.12.2016 | S. 211) GI.-Nr.: 76-17

Hessisches Nachbarrechtsgesetz
(NachbG) vom 24. September 1962 (GVBI. | S. 417), zuletzt gedndert am 25. September 1990 (GVBI.
1S. 563), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 28. September 2014 (GVBI. S. 218).

Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) vom 31. Juli 2009 (GVBI. | S. 2585), in Kraft getreten am 07. August 2009 bzw. 01. M&rz 2010
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 29. Marz 2017 (BGBI. | S. 626) m.W.v. 05. Mai 2017.

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), die zuletzt durch Art. 102 der Verordnung vom
31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geéndert worden ist.

Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 101 der Verordnung vom
31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geéndert worden ist.

Ubersichtslageplan ohne MaRstab

Verfahrensschritte: Datum
1. Aufstellungsbeschluss [gem. § 13 a BauGB]. 09.12.2016
2. Offentliche Bekanntmachung des Aufstellugsbeschlusses 04.12.2017

Ortsiibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung, einschlieflich Ort

und Dauer der Auslegung [gem. § 13 a BauGB]
3. Offentliche Auslegung des Entwurfes [gem. § 13 a BauGB] 18.12.2017

bis
30.01.2018
4. Beteiligung der beriihrten Behérden [gem. § 13 a BauGB] 18.12.2017
bis
30.01.2018

5. Abwégungsbeschluss zu den vorgebrachten Anregungen 22.03.2018
6. Mitteilung Uber das Ergebnis der Priifung von vorgebrachten Anregungen 10.04.2018

[gem. § 13 a BauGB] 12.04.2018
7. Satzungsbeschluss [gem. § 10 Absatz 1 BauGB] 22.03.2018
8. Der ordnungsgemafie Ablauf des Verfahrens wird bestétigt.

Der Inhalt des vorliegenden Bebauungsplanes stimmt mit den Beschliissen der

Gemeindevertretung Uberein.

Als Satzung ausgefertigt.

Der Vorstand der Gemeinde Waldems

Waldems, den Markus Hies

- Birgermeister -

9. Ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes und Inkrafttreten [§ 10 Absatz 3 BauGB].

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am

ortsiiblich éffentlich bekanntgemacht.

Waldems, den Markus Hies

- Birgermeister -

Verfahrensabwicklung gemaR § 233 Absatz 1 S. 1 BauGB in der Fassung der
B hung vom 23. Sep
20. Juli 2017 BGBI. | S. 2808) nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden
Rechtsvorschriften.

ber 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert am
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