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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017, geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022), die Baunutzungsverordnung (BauNVO,
i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 14.6.2021), die Planzeichenverordnung (PlanZV, i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 18.12.1990, geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.6.2021) und die
Hessische Bauordnung (HBO, vom 28.05.2018).
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BauGB U. BauNVO

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

MaR der baulichen Nutzung und Grundflachenzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet darf die zulassige Grundflache durch die Grundfla-
chen von:

1. Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs 3 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Uberschreitungen der festgesetzten
Baugrenzen durch Terrassen und Balkone um bis zu 2,5 m auf der Gesamtlan-
ge der Langsseiten der Gebaude (Traufseiten) zulassig.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie sonstige MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 i.V.m. Nr. 20 BauGB)

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit standortgerechten,
heimischen Laubgeholzen vorzunehmen. Hierzu zahlen insbesondere die in der
nachfolgenden beispielhaften Pflanzliste aufgefuihrten Arten.

Die nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Wege-, Hof,- Stellplatzflachen inkl.
Zufahrten und sonst. Nebenanlagen) Gberdeckten Grundstiicksflachen sind als
Grunflachen anzulegen und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten.

Die Flachen sind zu mindestens 30 % durch Baume und Straucher zu gliedern,
wobei die vorhandenen Gehdlze soweit wie mdglich zu erhalten und zu integrie-
ren sind.

Hof- und Stellplatzflachen sowie Zufahrten sind, soweit wasserwirtschaftliche

Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugi-
ges Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen).
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Durchfiihrungsverpflichtung
(§ 9 Abs. 2i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfihrungsvertrag ver-
pflichtet.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Dachgestaltung und Dachneigung

Dacher der Hauptgebaude sind als Satteldacher (SD) mit einer Dachneigung
von 38° - 45° auszufiihren. Die Dacheindeckung geneigter Dacher ist den Farb-
tonen rot, anthrazit oder dunkelbraun zulassig. Dabei sind stark reflektierende
Materialien, wie z.B. hochglanzend glasierte Ziegel Oberflachen unzulassig.

Untergeordnete Gebaudeteile und Nebenanlagen dirfen auch in abweichenden
Dachformen ausgeflihrt werden. Flachdacher und flachgeneigte Dacher (< 5°)
sind mind. extensiv zu begrunen.

Anlagen zu Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auf allen Dachflachen zu-
lassig.

Dachaufbauten

Auf geneigten Dachern durfen Dachaufbauten und -einschnitte, wie z. B. Gau-
ben, in der Summe ihrer Breite 2/3 der Trauflange der jeweiligen Dachseite
nicht Uberschreiten, wobei ein Abstand von mindestens 1,50 m zu den Giebel-
wanden einzuhalten ist. Ihre Firstlinie muss mindestens 0,50 m unterhalb der
Firstlinie des jeweiligen Gebaudeteils liegen.

Dachaufbauten, -einschnitte und Dachflachenfenster sind nur einreihig horizon-
tal nebeneinander zulassig.

Material der AuBenhaut

Verkleidungen mit grellbunten bzw. hochglanzenden Materialien sind an Fassa-
den und Sockeln nicht zulassig. Sichtbare AuRenmauern der Gebaude sind zu
verputzen.

Einfriedungen

Grundstuckseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken sind nur als Hecken oder
Zaune bis zu einer H6he von maximal 2,00 m Uber naturlichem Gelande zulas-
sig. Bei kinstlichen Einfriedungen ist ein Mindestabstand von 10 cm (Wander-
bewegungen von Kleintieren) zum Gelande einzuhalten.

Aufschiuttungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind zu den Grundstlicksgrenzen an das
Hohenniveau der Nachbargrundsticke anzugleichen.
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Grundstiicksfreiflachen

Die Anlage von Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von
mehr als 1 m? Flache sind unzuldssig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz
am Gebaude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen mit
einer Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachiber-
stand. Unzulassig sind dariber hinaus Flachenversiegelungen mit Folien oder
Vliese von mehr als 1 m? Flache.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Bodendenkmaler

Da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern/ Kultur-
denkmaler zu rechnen ist, muss eine vom Verursacher beauftragte Grabungs-
firma vor Beginn von Baumalnahmen mittels einer archdologischen Untersu-
chung die beanspruchten Flachen bearbeiten. Werden bei diesen Arbeiten Bo-
dendenkmaler/Kulturdenkmaler aufgedeckt und freigelegt, so muss ausreichend
Zeit fur eine fachgerechte Dokumentation und Bergung eingerechnet werden
(§18 Abs. 5 HDSchG). Es kann sich je nach Bodendenkmal und GroRRe der auf-
gedeckten Flache um Wochen bzw. Monate handeln. Gemall § 18 Abs. 5
HDSchG sind die Kosten vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Lan-
desamt fiir Denkmalpflege, hessenARCHAOLOGIE, oder der Unteren Denk-
malschutzbehdrde unverzuglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG) in diesen Fallen
kann fir die weitere Fortfuhrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 18 H DSchG erforderlich werden.

Denkmalgeschiitzte Gesamtanlage

Teile des Plangebietes sind Bestandteil der Gesamtanlage Ober-Florstadt und
unterstehen somit dem hessischen Denkmalschutzgesetz (§2 Abs.3
HDSchG). Es wird dazu auf die Ausfliihrungen in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan, Kapitel 6.3 ,Denkmalschutz® hingewiesen.

Das Landesamt fir Denkmalpflege weist darauf hin, dass Instandsetzungen
oder Umgestaltungen von Kulturdenkmalern und Bauten innerhalb einer Ge-
samtanlage sowie Veranderungen in deren Umgebung nach § 18 HDSchG ge-
nehmigungspflichtig durch die Untere Denkmalschutzbehérde sind.

Altlasten, Bodenkontaminationen

Werden im Rahmen von Baumaflinahmen, insbesondere bei Ausschachtungs-
arbeiten, Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt,
von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umge-
hend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzge-
setz) zustandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.
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Bodenschutz
Ausflhrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

1. Vor Beginn von Baumalinahmen sollte der Baugrund objektbezogen unter-
sucht und zu bewertet werden. Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN
18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei Errichtung oder Anderung von
baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
schutzen. Er ist zu sichern und vordringlich im Plangebiet, erst nachrangig
auch a.a.O., zur Wiederverwendung zu lagern und spater fachgerecht wie-
der einzubauen.

2.  Wo logistisch moglich sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen,
z.B. durch Absperrung oder Einrichtung fester Baustraflen und Lagerfla-
chen.

3. Die Belastung des Bodens hat in Abhangigkeit der Verdichtungsempfind-
lichkeit (Feuchte) des Bodens, also witterungsbedingt, zu erfolgen. Ggf.
kann durch den Einsatz von Baggermatten/ breiten Radern/ Kettenlaufwer-
ken etc. die Befahrbarkeit des Bodens verbessert werden.

4. Von stark belasteten/ befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzu-
tragen.

5. Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszubau-
en, zu lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzubauen.

6. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterbo-
den) nicht Ubersteigen.

7. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonati-
ger Standzeit gezielt zu begriinen.

8. Verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten und vor Auftrag
des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach
darf der Boden nicht mehr befahren werden.

Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel

Um Insekten vor dem Massensterben im grellwei3en Laternenlicht zu bewah-
ren, soll die AulRenbeleuchtung mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln (z.B.
LED-Lampen mit warmweilRem Farbspektrum), die nur einen Lichtkegel nach
unten auf die Erde strahlen, ausgestattet werden.

Minderung der Lichtverschmutzung

Zur Minderung der Lichtverschmutzung sollte die Straen- und Aufienbeleuch-
tung in Bezug auf die Anzahl und die Beleuchtungsstarke auf das unbedingt
notwendige Mal} beschrankt werden und so abgeschirmt werden, dass sie le-
diglich Lichtkegel nach unten auf die Erde strahlen.

Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrie-
selt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Be-
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lange entgegenstehen. Darlber hinaus soll gem. § 37 Abs. 4 HWG Nieder-
schlagswasser (z. B. Dachflachenwasser) verwertet werden, wenn wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Grundwasserschutz

Nach dem WRRL-Viewer Hessen liegt das Plangebiet in zwei Heilquellen-
schutzgebieten (WSG-ID 440-084: Zone D und IV; WSG-ID 440-088: Zone I).

Die Ver- und Gebote der jeweiligen Schutzgebietsverordnungen sind zu beach-
ten.

Schutz von Versorgungsleitungen

Im Falle von Baumpflanzungen sind die einschlagigen technischen Regelwerke:
,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitun-
gen“ (FGSV; Ausgabe 1989), die DIN 18920 ,Schutz von B&dumen, Pflanzbe-
stdnden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® sowie das DVGW Re-
gelwerk DWA-M 162 ,B&ume, unterirdische Leitungen und Kanéle“ zu beach-
ten.

Fernmelde- und Telefoneinrichtungen werden von der Deutschen Telekom ver-
legt und unterhalten. Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmallnahmen sind
frihzeitig (mindestens 4 Monate vor Baubeginn) der Deutschen Telekom Tech-
nik GmbH anzuzeigen.

Bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten im Bereich der bestehenden Strom-
versorgungskabel ist, zur Vermeidung von Stérungen, eine mdglichst frihzeitige
Kontaktaufnahme mit der OVAG GmbH, Netzbezirk Friedberg, Postfach 10 07
63, 61147 Friedberg, Tel.: 06031 821650, erforderlich.

Vegetations- und Wurzelraumschutz

Bei allen baulichen oder sonstigen Maflnahmen, von denen Vegetationsflachen/
Baumstandorte betroffen sein kdnnen, ist die DIN 18920 ,Schutz von Bédumen,
Pflanzbestédnden und Vegetationsfldchen bei Baumal3nahmen®anzuwenden.

Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen im Bereich der BundesstraRe

Die bauliche Ausfuhrung der Grundstickszufahrt zur Bundesstralle ist mog-
lichst frihzeitig mit Hessen Mobil Gelnhausen bzw. der Strallenmeisterei Fried-
berg abzustimmen.

Evtl. erforderliche Aufbriiche der BundesstraRe zur Herstellung von Ver-
/Entsorgungsleitungen oder sonstigen Anlagen bedirfen der besonderen Er-
laubnis der Stralenbaubehdérde. Diese ist frihzeitig mit Hessen Mobil Gelnhau-
sen bzw. der StralRenmeisterei Friedberg abzustimmen.

Ehemaliger Bergbau

Das Plangebiet wird von erloschenem, ehemals auf Eisen verliehenem Berg-
werkseigentum Gberdeckt.
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Bei den Erdarbeiten ist daher auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten. Die
eventuell notwendigen, bautechnischen Sicherheitsmalinahmen sind im Ein-
vernehmen mit der Ordnungs- und der Bauaufsichtsbehoérde zu treffen.

4. BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE
4.1 Obstgeholze
Apfel :
Bismarckapfel Landsberger Renette
Bittenfelder Sédmling Muskatrenette
Blenheimer Odenburger
Bohnapfel Ontario
Brauner Matapfel Orleans Renette
Brettacher Rheinischer Bohnapfel
Danziger Kantapfel Rheinischer Winterrambour
Freiherr v. Berlepsch Roter von Booskop
Gelber Edelapfel Rote Sternrenette
Gelber Richard Schafsnase
Gloster Schneeapfel
Herrenapfel Schéne aus Nordhausen
Hauxapfel Schéner von Booskop
Jakob Lebel Winterrambour
Kaiser Wilhelm Winterzitronenapfel
4.2  GroRkronige Baume
Fraxinus excelsior - Esche
Schwarzpappel - Populus nigra
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Fagus sylvatica - Rotbuche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Tilia cordata - Winter-Linde
4.3 Mittel- und kleinkronige Baume
Alnus glutinosa - Schwarzerle
Betula pendula - Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Salix caprea - Salweide
Salix spc. - Auenweiden
Sorbus aucuparia - Eberesche
44  Straucher
Alnus frangula - Faulbaum

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Mespilus germanica
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- Gemeiner Sauerdorn

- Roter Hartriegel

- Haselnuf3

- Eingriffeliger WeilRdorn
- Zweigriffeliger Weifddorn
- Pfaffenhitchen

- Gemeine Heckenkirsche
- echte Mispel
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Prunus padus - Traubenkirsche
Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball

(weitere ungefiillte Rosen, nicht aber Kartoffelrose - Rosa rugosa)

4.5 Kletterpflanzen

Clematis vitalba Waldrebe

Hedera helix Gemeiner Efeu
Parthenocissus quinquefolia - Wein

Lonicera caprinifolia - Geildschlinge

Spalierobst, Kletterrosen, Zaunrtiibe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen.
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