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Flachendisposition (ca. Angaben)

Gesamtflache = 8.500 m?

MDW Teilflache | = 6.205 m?
bebaubar gem. GRZ 0,4 =2.482 m?2
Freiflache =3.723 m?
davon Zufahrten, Stellplatze etc. max. = 1.241 m?

davon Freiflache min. = 2.482 m?

MDW Teilflache I = .821m?
bebaubar gem. GRZ 0,6 = .493 m?
Freiflache = .328 m?
davon Zufahrten, Stellplatze etc. max. = .164 m?

davon Freiflache min. = .164 m?

Private Grinflache = .554 m?
Verkehrsflache = .920 m?

Bestand
2 B:.Fl.2 Flurnummer
z. B.: 140 Flurstiicksnummer

Flurgrenze
Flurstiicksgrenze

1

Festsetzungen
I . .

Bauliche Anlage Bestand

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches [§ 9 Abs. 7 BauGB]

Baugrenze [§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO]

dorfliche Wohngebiete (MDW) [§ 5a BauNVO]

Verkehrsflache [§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Eingriinung [§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB] Schnitthecke

Eingriinung [§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB] Baumhecke

Flache zum Erhalt von Badumen und Strduchern
[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB]

Bereich ohne Ein- und Ausfahrten
[§ 9 Abs.1 Nr.4, Nr.11 und Abs. 6 BauGB]

A
1,

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

Art und Maf der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m.
§ 16 BauNVO

Nutzungsschablone

Art der baulichen
Nutzung
§ 1 BauNvO

Bauweise Zuléssige Nutzung und
Nutzungseinschrankungen

§ 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO

MaR der baulichen
Nutzung

§ 16 BauNVO § 22 BauNvVO

Zuléssige Grund-
Nutzung
geman BauNVO

Geschoss-| Zahl der
flachenzahl [flachenzahl Voll-
geschosse
§19 §20 §20 §9
BauNVO BauNVO | BauNVO Abs. 1 Nr. 2
BauGB
GRZ GFZ z

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl gem. GeschofR¥flachenzahl gem.
0,4 - §16,§ 17 und § 19 BauNVO [§ 16, § 17 und § 20 BauNVO

Bauweise gem.
§ 22 Absatz 2 BauNvVO
o=offene

o |0°-45°

Dachneigung

Nachrichtliche Ubernahme

S unterirdische Leitung Strom
—_——_ G unterirdische Leitung Gas
——————— T unterirdische Leitung Telekom
—tei. RK unterirdische Leitung Regenwasserkanal
—bh. AK unterirdische Leitung Abwasserkanal
w unterirdische Leitung Wasser
Abgrenzung der Bauverbotszone [§ 23 Absatz 1 HStrG]
(20 m vom Fahrbahnrand, luftbildlich)
Ortsdurchfahrt
Hessen Mobil Digitales Orthophoto

Obstbaum zum Erhalt, eingemessen

,Dorfliches
Wohngebiet*

MDW TF1:0,4 o
(offene
Bauweise)

Zuléssig sind gem. BauNVO
§ 5a Abs. 2 Nr.
. Wohngebaude

TF2:0,6

§ 5a BauNvVO 2. Wirtschaftsstellen land- und

forstwirtschaftlicher
Nebenerwerbsbetriebe und die
dazugehoérigen Wohnungen und
Wohngebéaude

3. Kleinsiedlungen einschlielich

Nutzgéarten
4. Nicht gewerbliche Einrichtungen
und Anlagen fiir die Tierhaltung
5. -
6. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes
7. Sonstige Gewerbebetriebe
8. -
Zulassig fur Teilflache | gem. § 9
Abs. 2b BauGB ist die Haltung von
max. 4 GV (GroRvieheinheiten)

gem. BauNVO § 5a Abs. 2 Nr.:

5. die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden sowie Schank-
und Speisewirtschaften

8. Anlagen fiir értliche Verwaltung
sowie flr kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Ausgeschlossen sind auch die gem.
BauNVO § 5a Abs.3
ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen:

1. Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe und
die dazugehdérigen Wohnungen
und Wohngeb&ude

2. Gartenbaubetriebe

3. Tankstellen

§ 9 Abs. 2b BauGB, um
immissionsschutzrechtlichen
Konflikten vorzubeugen ist die private
GroRtierhaltung folgender
landwirtschaftlicher Nutztiere:
Hausrinder, Schafe, Ziegen und
Schweine.

Wohngebé&ude mit entsprechenden

Ausgeschlossen sind die Nutzungen

Ausgeschlossen fir Teilfliche | gem.

Héhen der baulichen Anlage [§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Absatz 2
BauNVO sowie § 18 Absatz 1 BauNVO]
Fir die Teilbereiche | und Il gelten die maximalen Héhenbeschrankungen:

Teilflache I:
Es gelten die nachfolgenden Hoéhenbeschrankungen:

— maximale zulassige Firsthéhe (FH) baulicher Anlagen FH max. = 354 miNN
— maximale zuldssige Gesamthéhe (GH) baulicher Anlagen

bei Pult- oder Flachdachbebauung GH max. = 352 mUNN

Teilflache II:
Es gelten die nachfolgenden Hohenbeschrankungen:

— maximale zulassige Firsthéhe (FH) baulicher Anlagen FHmax. = 352 miNN
— maximale zulassige Gesamthdhe (GH) baulicher Anlagen

bei Pult- oder Flachdachbebauung GH max. = 350 mUNN

Definition Hohenbezugspunkt:

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (FH max. / GH max.) bezeichnet die maximale Héhe
baulicher Anlagen tiber Normalnull (miNN).

Definition Héhenbegrenzung:

Die Gesamthohe GH max. ist bei Pult- und Flachdéchern der obere Dachabschluss.

Die Firsthohe FH max. ist die obere Hohe, bezogen auf den Scheitel des Gebaudes.

Uberbaubare Grundstiicksflache [§ 23 BauNVO]
Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Zulassigkeit baulicher Anlagen [§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22
BauNVQ]

Es sind gewerbliche und landwirtschaftliche Gebaude sowie Wohnungen innerhalb
bestehender Gebdude und Wohnh&user (Einzelhduser) im Rahmen der festgesetzten
offenen Bebauung zulassig.

Teilflache I:
Im Falle einer spateren Grundstiicksteilung sind die gesetzlichen Vorgaben und
Rechtsfolgen gem. § 6 und § 7 HBO zu beachten.

Ein Einzelhaus (E) i.S. der Festsetzung ist ein freistehendes, selbststehendes, benutzbares
Wohngebaude mit separatem, eigenem Eingang.

Es sind maximal 7 Wohneinheiten zulassig.

6.
6.1

6.1.

Eine Wohnung im Sinne dieser Festsetzung muss folgende Merkmale aufweisen: Baulich
abgeschlossen mit abschlieBbarem Zugang und Kiiche/Kochnische sowie Sanitaranlagen.
Eine Wohneinheit ist eine aus mehreren Raumen bestehende Einheit, in der ein
selbststandiger Haushalt gefiihrt werden kann. Eine Wohneinheit kann ein einzelnes Haus
sein oder eine einzelne Wohnung innerhalb eines Wohnhauses sein.

Stellplatze und Garagen [§12 BauNVO] und Nebenanlagen [§§ 14 und 23
BauNVO]

Nicht Uiberbaubare Flachen:

Zufahrten,  Einfriedungen,  Stitzmauern, sowie Gartenterrassen und  sonstige
Garteneinrichtungen wie Gartenhiitten sowie Abstellrdume / Gerétehutten, Trockenmauern
etc. sind auch in den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig.

Feste Zaunanlagen, wie Holzzaune, Metallzadune mit Punktfundamenten oder sonstige feste
weitgehend transparente bzw. fiir Kleinsduger passierbare Zaunanlagen bis zu einer Héhe
von 1,60 m sind zuldssig. Zaunanlagen missen einen Grenzabstand zu landwirtschaftlich
genutzten Nachbargrundstiicken von 0,5 m einhalten. Dies gilt jedoch nicht gegeniiber
Grundstlicken, fiir die nach Lage, Beschaffenheit oder GroRe eine Bearbeitung mit Gespann
oder Schlepper nicht in Betracht kommt.

Teilflache I:

Fest eingezdunte und versickerungsfahig befestigte Pferdeauslaufe (max. 200 m?) und fest
eingezaunte Weideflachen sowie 2 Schutzhitten je max. 15 m? Grundflache sind zulassig.
Die Dunglege ist gegen Auswaschung und Versickerung zu schiitzen (befestigte Flache).

Uberbaubare Fléchen:

Stellplatze, Garagen und Carports sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind nur
innerhalb der Gberbaubaren Flache insgesamt zulassig.

Sonstiges:

Die Herstellung von Riickenstiitzen von Tiefborden zur verkehrstechnischen &ffentlichen
ErschlieBung ist auf den privaten Flachen zu dulden.

Die der Ver- und Entsorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen (hierzu zahlen u.a.
auch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, Anlagen mit Kraft-Warme-Kopplung,
Trafostationen, Verteilerschranke und Wertstoffsammelstellen) sind gemaR § 14 Abs. 2
BauNVO als Ausnahme gemaR § 31 Abs. 1 BauGB innerhalb und auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, auch wenn firr sie keine besonderen Flachen im
Bebauungsplan festgesetzt sind.

Im Rahmen der Baugenehmigung fiir die Neubauten sowie bei der Schaffung neuer
Nutzungs- und Wohneinheiten muss der Stellplatznachweis auf Grundlage der
Stellplatzsatzung der Gemeinde in der jeweils glltigen Fassung erbracht werden.
Bestehende und genehmigte Stellpldtze bleiben hiervon unberihrt, d.h. diese missen nicht
erneut nachgewiesen werden. Eine monetare Ablésung von erforderlichen Stellplatzen ist
unzulassig.

Festsetzungen gem. § 9 Absatz 1 Nr. 15, 20 und 25a und b 20 BauGB
Grundstlicksfreiflachen

1 Die nicht Uberbauten oder befestigten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen.
Schotter- und Kiesflachen, sowie weitere Gartengestaltungsformen, die weitgehend ohne
Vegetation auskommen sind unzuléssig.

6.1.2 Neu herzustellende Grundstiickszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze sind im Sinne

6.2

6.2

der  Eingriffsminimierung durch  versickerungsfahige Materialien zu befestigen
(Schotterrasen, Rasengitter, Pflaster mit hohem Fugenanteil, Abflussbeiwert kleiner/gleich
0,5). Es kann davon abgewichen werden, wenn betriebliche Abldufe (Befahrung durch
landwirtschaftliche oder gewerbliche Gerate, Nutzung durch, in ihrer Bewegungsfahigkeit
eingeschrankte Menschen im Rahmen einer gewerblichen Tatigkeit wie Krankengymnastik
etc.) oder die Grundwassersicherung dies erfordern. Fir die befestigten Teile der
Grundstticksfreiflachen ist das anfallende Niederschlagswasser breitflachig randlich zu
versickern, sofern wasserrechtliche Belange dem nicht entgegenstehen.

Als wasserdurchlassig gelten z. B. Rasengittersteine, Rasenkammersteine, Schotterrasen,
im Sandbett verlegtes Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 30%.

Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung

1 Je 250 m? nicht iiberbauter Grundstiicksflache gem. Ziff. 6.1.1 ist ein standortgerechter
und hitzetoleranter Laubbaum 2. oder 3. Ordnung bzw. ein halb- oder hochstammiger
Obstbaum zu pflanzen. Alle zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten und bei Abgang spatestens in der folgenden Vegetations-/Pflanzperiode
gleichwertig zu ersetzen.

Bestandsgeholze ab einem Stammdurchmesser von 8 cm, gemessen in 1 m Hohe, sind
dauerhaft zu erhalten und auf den anzupflanzenden Prozentsatz anrechenbar.

6.2.2 Die privaten Griinflichen PG Zweckbestimmung ,Eingriinung” sind tberlagernd mit einem

6.3

6.3.

Erhaltungsgebot der hier stockenden Gehdlzstrukturen festgesetzt.
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
1 Im Plangebiet sind ArtenhilfsmaRnahmen zu installieren:

In der Teilflache | sind mindestens 5 geeignete Nistkasten fiir gebdudebriitende Vogelarten,
sowie mind. 4 Fledermauskasten in oder an Fassaden zu installieren und dauerhaft zu
warten.

In der Teilflache Il sind mindestens 3 geeignete Nistkasten fiir gebaudebriitende Vogelarten
zu installieren und dauerhaft zu warten.

6.3.2 Einfriedungen zu privaten Grundstlicken sind barrierefrei fiir Kleinsduger mit einem

Flurabstand von mind. 12 cm lichte Hohe zu gestalten. Alternativ zum festgesetzten
Flurabstand kénnen auch je Ifd. 8 m Zaunlénge Durchldsse mit den Abmessungen L=20 cm;
H= 12 cm zugelassen werden.

6.3.3 Als Verglasungen fiir Neubauten oder Renovierungen sind entspiegelte Glaser mit einem

AuBenreflexionsgrad von max. 10 Prozent einzusetzen

Glashausanbauten, Wintergérten etc.).

(Fensterverglasung,

6.3.4 RodungsmafRnahmen zur Baufeldfreimachung sind aus artenschutzrechtlichen Griinden

nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 1. Marz zulassig. Vor Beginn der Rodungsmafnahmen
sind Baume fachkundig auf Baumhohlen und ggf. vorhandenen Nist-Besatz zu untersuchen.

6.3.5 Zum Erhalt der Vitalitdt von Gehdlzen sind Pflege- und Formschnittmalnahmen in den

Sommermonaten (Mai bis September) durchzufiihren

7. Aufschittungen und Abgrabungen [§ 9 Nr. 17 BauGB]

Zur Herstellung eines Bauplanums sind Aufschittungen und/oder Abgrabungen bis zu 2 m
Héhe und bis 200 m? Grundflache zuldssig. Die Voraussetzungen aus der Hessischen
Bauordnung nach Anlage zum § 63 HBO in Bezug auf die Genehmigungsfreistellung sind zu
beachten.

8. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24
BauGB sowie § 35 HeNatG

8.1 Fir die funktionale AuRenbeleuchtung sind ausschlieRlich Leuchtmittel nach neuestem
Standard (z. B. LED-Technik) mit einer Farbtemperatur von max. 2.500 Kelvin (gelbliches
Farbspektrum) unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchten-Gehause, die kein
Licht vertikal oder horizontal emittieren, zuldssig. Hohe Blauanteile im Lichtspektrum sind
unzulassig.

Niedrige Lichtpunkthéhen sind anzustreben. Néchtliches Abschalten der Beleuchtung ab
22:30 Uhr bis 5:30 Uhr wird festgesetzt.

Ferner sind Dunkelrdume zu erhalten, insbesondere fiir die:

- Teilflache I: entlang der L 3450, und der nordwestlichen Grundstiicksgrenzen

- Teilflache II: entlang der stidwestlichen Grundstiicksgrenze.

8.2 Es sollen nur Luftwdrmepumpen mit einem maximalen Schalleistungspegel gemaR den
Vorgaben der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) Verwendung
finden.

8.3 Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren geeigneten
Dachflachen der neu zu errichtenden Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der
liberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens 60 % mit Photovoltaikmodulen zur
Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).
Die Errichtung von Solarthermischen ~ Anlagen kann auf die zu installierende
Gesamtflache bis zu einem Anteil von max. 25 % angerechnet werden. Die mindestens
zu errichtende Flache von Photovoltaik kann auch auf nur einer oder mehreren baulichen
Anlagen eines Baugrundsttickes errichtet werden.

8.4 Beschrankung der Verwendung von Heizstoffen: Im Geltungsbereich dieser Satzung ist fiir
Neubauten  die Verwendung von Heizdl fiir die Raumheizung und / oder die
Warmwasseraufbereitung nicht zuléssig.

Das anfallende Schmutzwasser wird derzeit bereits der bestehenden Mischkanalisation
zugleitet.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Versickerung nur infolge eines Bodengutachtens mit
Versickerungspriifung und einer Genehmigung durch die Untere Wasserbehdrde umgesetzt
werden darf.

Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Es ist ein Defizit von 12.588 Biotopwertpunkten auszugleichen

- Die Zuordnung einer Kompensation folgt im weiteren Verfahren -

B.

1.
1.

1

2.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Absatz 4
BauGBi. V. m. § 91 HBO
Bauform

1 Décher
Es sind Flach-, Pult- und Satteldacher sowie hieraus abgeleitete Dachformen mit einer
Neigung von 0 - 45° zulassig.
Glanzende oder reflektierende Materialien sind unzuldssig. Es sind, nach Stand der
Technik, reflexionsarme Solarpaneele zu verwenden.
Kupfer oder Blei sind, als im Dachbau verwendete, Materialien fiir Neubauten
unzulassig.
Dachdeckungsmaterialien fir Neubauten sind nur in gedeckten Farbténen zulassig.

.2 Fassaden

Unzuléssig sind dunkle Fassaden und Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff,
glanzenden/ reflektierenden Materialien und Keramikplatten sowie abgetdnte oder
verspiegelte Verglasungen.

Nach Stand der Technik reflexionsarme Anlagen zur aktiven oder passiven
Sonnenenergienutzung sind zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung in Form von Hinweisschildern auf
Beruf, Gewerbe sowie Wohnungen zuldssig. Ihre max. GroRe wird auf 0,3 m? begrenzt.
Zulassig ist ein Hinweisschild je Gebaudezugang. Grundsétzlich darf damit nur fiir vor Ort
erbrachte Leistungen geworben werden.

Dynamische Werbung mit Blink-Wechsel-Beleuchtung sowie Leuchtwerbung ist generell
ausgeschlossen.

Hinweisschilder sind nur nach einer einvernehmlichen Abstimmung mit Polizei,
Verkehrsbehérde und dem ASV in Form des Zeichens 432 der STVO zulassig, sofern die
Werbeanlagen im Nahbereich klassifizierter StraRen angebracht werden sollen.

Freistehende Werbetafeln oder Werbemasten einschliellich und/oder

Fahnenstangen sind unzulassig.

Pylone

C. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes
(HWG) und des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) gem. § 37
HWG in Verbindung mit § 56 WHG und Aufnahme der
Satzungsregelung als Festsetzung in den Bebauungsplan
gem. § 9 Abs. 4 BauGB

- Gesetzliche Vorgaben:
Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers und
zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur
Verringerung von Uberschwemmungsgefahren, soll gem. § 55 Abs. 2 WHG von Dachflachen
abflieRendes und sonst auf dem Grundstiick anfallendes Niederschlagswasser gesammelt,
verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, wenn wasserwirtschaftliche oder
offentlich-rechtliche Belange nicht entgegenstehen.

- Zur Berlicksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung wie
folgt festgelegt:
Private Regenwasserspeicher sind fir neue Gebaude verbindlich festgesetzt. Das
Fassungsvermdgen muss mind. 3 m® betragen. Sie sind wasserundurchlassig mit einem
Uberlauf an die Misch-Kanalisation herzustellen. Eine Versickerung des Uberlaufs aus
privaten Zisternen ist nur zulassig, wenn die Versickerungsanlage durch einen Fachplaner
geplant, durch ein Bodengutachten begleitet wird und nachweislich funktioniert.

Die ordnungsgeméRe Entwasserung ist im Rahmen der nachfolgend zu erstellenden

Bauantréage nachzuweisen.

Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen,
nachrichtliche Ubernahmen

1. Denkmalschutz [§ 20 -25 HDSchG]

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste
entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir
Denkmalpflege, Archéaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
zu melden; Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG). Bei
sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzdgerung der Bauarbeiten zu
rechnen. Die mit den Erdarbeiten beauftragten Firmen sind vom Antragsteller
entsprechend einzuweisen.

Der Nachweis hieriiber kann jederzeit von der Denkmalschutzbehdrde gefordert werden.

2. Versorgung

Bauunternehmer haben vor Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der
verschiedenen Versorgungstrager einzuholen und diese zu beriicksichtigen. Eigenmachtige
Veranderungen an deren Anlagen sind unzulassig.

Bei der Planung und Durchfiihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind
zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstdnde und Vorschriften gemaR
DVGW-Regelwerk zu beachten.

Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwischen
Baum und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstédnden
(Mindestabstand 0,5 m) sind zum Schutz von Versorgungsanlagen
WurzelschutzmaRnahmen zu treffen, wobei die Unterkante des Wurzelschutzes bis auf die
Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss ("Merkblatt Giber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Straen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989).

3. Abfallwirtschaft / Bodenaushub / Bauarbeiten

Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von
Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen fir die
ordnungsgeméafe Abfalleinstufung und Entsorgung von Erdaushub u.a. anfallenden
Abféllen zu beachten.

Im Hinblick auf die ordnungsgemaRe Abfallentsorgung fir mineralische Abfalle wird auf die
Vorgaben der geltenden Ersatzbaustoffverordnung (EBV) hingewiesen.

Ergeben sich wahrend der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schadlicher
Bodenveranderungen oder Altlasten, sind nach HAItBodSchG die Bauarbeiten umgehend
abzubrechen. Der Sachstand ist dem zustandigen Fachdezernat der Regierungsprasidiums
unverzuglich zur Prifung anzuzeigen.

Nachfolgend genannte Infoblatter des Hessischen Ministerium fiir Landwirtschaft und
Umwelt, Weinbau, Forsten, Jagd und Heimat sind zu beachten: Boden - mehr als
Baugrund; Bodenschutz fiir Bauausfiihrende; Boden - damit ihr Garten funktioniert,
Bodenschutz fiir Hauslebauer; (jeweils unter: https://umwelt.hessen.de).

Die Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) als Teil der
sog. Mantelverordnung, sowie die Vorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetzes BBodSchG
sind zu beachten.

e Verdichtung:

Baueinrichtungsflachen sollen wo mdglich auf befestigten Bereichen angelegt werden.
Ansonsten sollen Baustraen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerflachen auf Flachen
gelenkt werden, die anschlieRend baulich genutzt werden sollen (kiinftige Wege- oder
Gebaudeflachen), wo mdglich/erforderlich sind zur Lastenverteilung Baggermatten zu
verwenden. Flachenhafte und ungeregelte Fahrten sind zu vermeiden.

e Vermischung verschiedener Bodenschichten:

Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und nach
Beendigung der Baumafnahme auf dem Grundstiick zur Herstellung von
Vegetationsschichten wieder aufzutragen. Ist ein Einbau von ausgebautem unbelastetem
Bodenmaterial nicht mdglich, sind geeignete Flachen zur Zwischenlagerung bereit zu
stellen.

Ober- und Unterboden sind grundsatzlich getrennt voneinander zu lagern. Bodenmieten
diirfen nicht befahren werden und sind bei einer Lagerung von {iber 6 Wochen zu begriinen.
Wiedereinbau zwischengelagerten Bodenmaterials soll horizontweise entsprechend der
urspriinglichen Reihenfolge erfolgen.

e Eintrage von Schadstoffen:

Stoffliche Eintrage in den Untergrund, insbesondere durch wassergefahrdende Stoffe, wie
z.B. Treibstoffe/Schmierdle sind zu vermeiden. Baufahrzeuge und Maschinen sind in
arbeitsfreien Zeiten sowie fiir Betankungsvorgange sicher auf flissigkeitsundurchlassigen
Flachen abzustellen und gegen Kraftstoff- und Olverlust zu sichern. Eventuell ausgetretene
wassergefahrdende Stoffe oder damit verunreinigte Stoffe (z.B. Léschwasser) sind den
Wasserbehdrden, der nachsten Polizeidienststelle und dem Wasserversorger zu melden.
Wassergefahrdende Stoffe sind, vor Witterung geschiitzt, in einem medienbestandigen
Auffangraum zu lagern. Von Baumalnahmen anfallendes Abwasser ist schadlos zu
beseitigen. Eine Versickerung desselben ist unzulassig.

Der Einsatz von Pestiziden sollte im Sinne des Grund- und Trinkwasserschutzes auf
privaten und 6ffentlichen Flachen unterbleiben.

e Erosion:

Wahrend der Bauphase sind Vorsorgemafnahmen zur Verhinderung von
Bodenabschwemmung zu treffen. Zur Erosionsvermeidung von unmittelbar angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen kann eine landwirtschaftliche Beratung in Anspruch
genommen werden.

e Baubegleitung:

Im Rahmen der Bauausfiihrung sollte ein Baustelleneinrichtungsplan unter

Berlicksichtigung der, wie vor genannten Ausfiihrungen folgende Komponenten enthalten:

- Bauzeitenplanung hinsichtlich Witterung und Jahreszeiten.

- Baubedarfsflacheneinteilung
Bodenmieten).

(BaustraRen,  Baucontainer, Lagerflachen  und

- Ggf. Ausweisung und Sicherung von Tabuflachen (Griin- und Freiflachen sind wahrend
der Bautatigkeit von Anschittungen, Ablagerungen, Verdichtungen und mechanischen
Flachen- und Pflanzenschadigungen freizuhalten).

- Regelung von BaustraRen, ggf. Regelung des Riickbaus temporarer Baustraen

- Regelung von Bodenlockerungsmalnahmen nach Bauabschluss wo erforderlich.

- Formulierung von Sicherungsmafnahmen gegen wassergefahrdende Stoffe.

- Ggf. Uberwachung bei Verwendung externer Bodenmaterialien minderer Qualitét.

4. Energieeinsparung / Lufthygiene

Dachflachen sollten hinsichtlich der aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit PV oder
Solarthermie méglichst nach Siiden orientiert sein. Zur Minimierung der lufthygienischen
Belastung sollten emissionsarme und rohstoffschonende Heizungssysteme verwendet
werden.

5. Zisternen

Falls Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauchwasser dienen sollen, wird
ausdriicklich auf die DIN-gemaRe Trennung von Trinkwasser und Brauchwasser
hingewiesen.

6. Wasserwirtschaft / Erdwarme / Entwasserung

Die Nutzung von Erdwérme ist im Rahmen des dafiir erforderlichen wasserrechtlichen
Erlaubnisverfahrens  fir den jeweiligen Einzelfall zu prifen. Entsprechende
Erlaubnisantrage sind ggf. bei der zustidndigen Unteren Wasserbehdrde zu stellen. Eine
gutachterliche Bewertung der hydrogeologischen Verhéltnisse ist einzuholen. In
Wasserschutzgebieten ist die Nutzung von Erdwérme unzulassig.

Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse mdglicherweise nicht im
Freispiegel entwassert werden koénnen. Ggf. sind Hebeanlagen auf eigene Kosten zu
installieren und zu betreiben.  Auf die ,Arbeitshilfe zur  Bericksichtigung von
wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung® von Oktober 2023 der
Regierungsprasidien wird hingewiesen.

7. Altlasten

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden,
ist das Regierungsprasidium zu beteiligen bzw. ein Fachgutachter hinzuzuziehen.

8. Kampfmittel

Es liegen der Gemeinde keine Verdachtsmomente auf das Vorkommen von Kampfmitteln
vor. Sollte sich bei Bautatigkeiten ein Verdacht auf ein entsprechendes Vorkommen
ergeben, so ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

9. Hessisches Nachbarrechtsgesetz

Die Regelungen des Hessischen Nachbarrechtsgesetzes sind zu beachten.

10. Bundesnaturschutzgesetz, Hessisches Naturschutzgesetz

Auf die zu beachtenden Vorgaben des BNatSchG und des HeNatG wird hingewiesen.
11.Verkehr

Die Beleuchtung, Solar- und Photovoltaikanlagen, Werbung sowie Fahrzeugbewegungen
im Bereich des Plangebietes dirfen zu keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der
L 3450 fiihren. Gegen den StraBenbaulasttrager von klassifizierten StraRen bestehen auch
zukilnftig keine Anspriiche auf Durchfiihrung von Schutzmafnahmen aufgrund des
BimSchG.

Das Baugebiet liegt in Teilen unmittelbar an der L 3450 auBerhalb der Ortsdurchfahrt. In
diesem Bereich gilt gem. Hessischem StraRengesetz eine Bauverbotszone bis 20m ab dem
befestigten Fahrbahnrand der Bundesstralle. Bauliche Anlagen sind innerhalb dieser
Bauverbotszone nur ausnahmsweise und mit einer Zustimmung der obersten
LandesstraBenbaubehdrde zuldssig. Weiterhin gilt bis 40m ab dem befestigten
Fahrbahnrand eine Baubeschréankungszone. Bestimmte Bauliche Anlagen bedirfen in
diesem Bereich einer Zustimmung durch den Stralenbaulasttrager.

Auf die gesetzlichen Regelungen des § 23 Hessisches StraBengesetz wird hiermit
hingewiesen.

12.Plangenauigkeit

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer digitalisierten Flurkarte erstellt. Somit ist
von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren
Ausflihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Daflir kann
seitens der Gemeinde und des Planungsbiiros keine Gewahr ibernommen werden.
13.Pflanzlisten empfohlener Arten

- Laubb&dume 2. und 3. Ordnung
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, StU 12 - 14

Apfel-Dorn (Crataegus lavallei ,Carrierei*)
Baum-Magnolie (Magnolia kobus)

Blumen-Esche (Fraxinus ornus)

Feld-Ahorn (Acer campestre)

Felsenbirne (Amelanchier arborea ,Robin Hill*)
Franzdsischer Ahorn (Acer monspessulanum)

Gemeine Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Obstbdume
Pflaumen-Dorn

in Sorten

(Crataegus prunifolia)

(Carpinus betulus)

(Sorbus thuringiaca ,Fastigiata“)

Hainbuche
Thuringische Mehlbeere
Zierapfel in Sorten, z.B. Malus ,Evereste”

Zierkirsche in Sorten, z.B. Prunus sargentii ,Rancho*

- Heimische Straucher
Echte Felsenbirne
Kornelkirsche

Gemeine Heckenkirsche
Gemeiner Liguster
Hunds-Rose
Bischel-Rose
Wein-Rose

Ohr-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

- Laubziergeholze
Echte Felsenbirne
Bartblume

Japanischer Blumen-Hartriegel
Maiblumenstrauch
Zaubernuss

Eibisch

Hortensie
Ranunkelstrauch
Alpen-Johannisbeere
Johannisbeere

Rose

Gemeiner Flieder
Weigelie

(Amelanchier ovalis)
(Cornus mas)
(Lonicera xylosteum)
(Ligustrum vulgare)
(Rosa canina)

(Rosa multiflora)
(Rosa rubigonosa)
(Salix aurita)

(Salix purpurea)
(Sambucus nigra)
(Sambucus racemosa)
(Viburnum lantana)
(Viburnum opulus)

(Amelanchier ovalis)
(Caryopteris clandonensis ,Heavenly Blue®)
(Cornus kousa)

(Deutzia gracilis)
(Hamamelis mollis)
(Hibiscus syriacus)
(Hydrangea spec.)

(Kerria japonica)

(Ribes alpinum ,Schmidt”)
(Ribes sanguineum)
(Rosa spec.)

(Syringa vulgaris)
(Weigela spec.)
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gem. § 4 Abs.2 BauGB und Abstimmung mit benachbarten Gemeinden bis

Verfahrensschritte: Datum
1. a) Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs.1 BauGB __._.2025
b) Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses __._ 2025
gem. § 2 Abs.1 BauGB
2. a) Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit 2025
gem. § 3 Abs.1 BauGB
b) Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit _. 2025
gem. § 3 Abs.1 BauGB bis
__.__.2025
3. a) Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange _ . .2025
gem. § 4 Abs.1 BauGB und Abstimmung mit benachbarten Gemeinden bis
gem. § 2 Abs.2 BauGB mit Schreiben vom . 2025
b) Beschluss (iber die eingegangenen Anregungen __._.2025
4. a) Ortsiibliche Bekanntmachung der offentlichen Auslegung, . .2025
sowie deren Verdffentlichung im Internet gem. § 3 Abs.2 BauGB -
b) Veréffentlichung des Entwurfes des Bebauungsplanes im Internet und 6ffentlichen| _._.2025
Auslegung gem. § 3 Abs.2 BauGB bis
__.__.2025
5. a) Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange . .2025

gem. § 2 Abs.2 BauGB mit Schreiben vom . 2025

b) Abwégungsbeschluss zu den vorgebrachten Anregungen __._.2025
gem. § 3 Abs.2 BauGB, § 4 Abs. 2 BauGB

6. Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs.1 BauGB __._.2025

~

Der ordnungsgemaéfe Ablauf des Verfahrens wird bestatigt.

Der Inhalt des vorliegenden Bebauungsplanes stimmt mit den Beschliissen der Gemeindevertretung

tberein.
Der Vorstand der Gemeinde Waldems

Markus Hies
Waldems, den -Blrgermeister-
8. Als Satzung ausgefertigt.
Der Vorstand der Gemeinde Waldems
Markus Hies
Waldems, den -Blrgermeister-

9.

Ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes und Inkrafttreten gem. § 10 Abs.3 BauGB
Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung wurde am ........................

ortsublich, offentlich bekanntgemacht.
Der Vorstand der Gemeinde Waldems
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