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HINWEIS:

Die folgenden textlichen Festsetzungen und Hinweise sind hin- sichtlich ihres Gel-
tungsbereiches deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Forsthohlacker”. Die zeichnerischen und sonstigen Festset-
zungen der Plandarstellung werden durch die nachfolgenden textlichen Festsetzungen
und Hinweise erganzt und zum Satzungsbeschluss Bestandteil der Planzeichnung.

1.1

1.2

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6);

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786); zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6);

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. I S. 1802);

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542); zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022;

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198); zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 3. Juni 2020 (GVBI. S. 378).

Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 1-3 BauGB)

Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Flache fur Gemeinbedarf ,Feuerwehr*:
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,5.

Sie darf durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 tber-
schritten werden.

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,7.

Die festgesetzte max. Hohe baulicher Anlagen darf durch einen Ubungsturm um
bis zu 3 m uberschritten werden.
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2.

4.2
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5.3

Uberbaubare Grundstiucksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5
BauNVO)

Stellplatze sowie untergeordnete Nebenanlagen sind innerhalb der Flache fur
Gemeinbedarf sowohl in den Uberbaubaren als auch in den nicht Uberbauba-
ren Grundstucksflachen zulassig.

Flache fur Gemeinbedarf (8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Zulassig sind bauliche Anlagen und Einrichtungen, die der Feuerwehr und der
Sicherung des Brandschutzes sowie dem Rettungswesen dienen und dieser
Nutzung rdumlich und funktional zugeordnet sind.

Hierzu zahlen z.B. neben der Fahrzeughalle auch Werkstatt- und Lagerraume,
Sozialrdume, Schulungs-, Seminar- und Birordume, Ubungsturm.

Weiterhin sind Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO (z.B. Transforma-
torenstation) zulassig.

Offentliche Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Offentliche Grunflache ,,Spielplatz*:

Mindestens 30 % der Spielplatzflache sind mit Baumen und Strauchern der
Pflanzliste F.7 zu bepflanzen.

Auf die Eignung der Geholze fur Kinder ist zu achten.

Vorhandene Gehdlze sind mdoglichst zu erhalten und in die Gestaltung des
Kinderspielplatzes zu integrieren.

Offentliche Griuinflache ,,Freizeit- und Erholung*:

Zulassig ist die Errichtung einer Natursteintribiine ohne Uberdachung.

Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Stellplatze sind mit Pflaster-, Verbundsteinen oder ahnlichen luft- und was-
ser- durchlassigem Belag auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden
Unterbau herzustellen und/oder in die umgebenden Grunflachen zur Versi-
ckerung zu bringen.

Der Behelfsparkplatz ist als Schotterrasen auszubilden.

Nicht Uberbaute Grundstucksflachen sind, soweit sie nicht als Stellplatze oder
als Zu- und Ausfahrten bendétigt werden, zu begrinen (z.B. mit Laubbaumen
und -strauchern, Bodendeckern, Stauden, Wiesen- und Rasenflachen).

Die zur Erhaltung festgesetzten Bd&ume sind dauerhaft zu erhalten.
Abgangige Geholze sind gleichwertig zu ersetzen.

Wéhrend der Bauphase sind diese Geholzflachen zum Schutz einzuzaunen.
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5.10
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Die Rodung von Gehdlzen sowie die Baufeldfreimachung diarfen nur im Zeit-
raum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar durchgefuhrt werden.

Hohlenb&dume sind unmittelbar vor der Rodung auf Fledermausbesetz hin zu
kontrollieren.

Sollten Tiere die entsprechenden Strukturen als Winterquartier nutzen, ist ein
weiteres Vorgehen mit der Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Sollten Baume entfallen, an den Nistkasten vorhanden sind, sind diese im
Vorfeld der Baumalnahme (in der Zeit Oktober — Anfang Mérz) an geeignete
Standorte umzuh&ngen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist vorlaufend zu Baumallnahmen
folgender Ersatz an Fortpflanzungs-/Ruhequartieren an geeigneten Stellen an-
zubringen:

2 Vogelnistkasten fur Halbhohlenbriter
5 Vogelnistkasten fur Hohlenbruter

2 Vogelnistkasten (Starenhohlen)

5 Fledermauskésten.

Im Vorfeld von BaumalRnahmen ist zur Verhinderung einer moglichen Ein-
wanderung von Zauneidechsen eine temporare und Uberkletterungssi-
chere Einwanderungsbarriere (eingegrabener Reptilienzaun) zu errichten.

Tiefbauarbeiten in Bereichen mit potenziellem Vorkommen der Zau-
neidechse sind zu Beginn der Arbeiten durch eine qualifizierte Person zu
begleiten (Okologische Baubegleitung).

Far die AuRenbeleuchtung von Gebauden sind ausschliel3lich Leuchtmittel mit
einer Farbtemperatur von bis zu 3.000 Kelvin (warm- weil3e Lichtfarbe) zu-
lassig.

Es sind vollstadndig gekapselte Leuchtgehduse zu verwenden, die ihr Licht ab-
geschirmt in den unteren Halbraum emittieren. Grof3flachige Anstrahlungen
von Gebauden sowie Ausstrahlungen in die angrenzende freie Landschaft sind
nicht zulassig.

Der Betrieb der Leuchten ist mittels Zeitschaltungen (Schalter, Zeitschaltuhr,
Bewegungsmelder) auf die notwendige Betriebsdauer zu begrenzen.

Eine Beleuchtung des Behelfsparkplatzes ist nicht zulassig.

Einfriedungen miussen einen Mindestbodenabstand von 0,15 m aufweisen
(Durchgangigkeit fur Kleintiere).

Anlage einer Streuobstflache in Erganzung vorhandener Streuobstflachen
(Teilflache 1):

Es sind mindestens 19 Hochstammobstbaume zu pflanzen; der Pflanzabstand
muss ca. 10 m betragen. Die Gehoélze sind auf Licke zu pflanzen.

Das Grunland ist extensiv zu pflegen (2 x jahrliche Mahd, 1. Mahdtermin nicht
vor dem 15 Juni, Mdhgutabtransport oder extensive Beweidung).

Der Einsatz von Diinger und Pestiziden ist verboten.
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5.13

5.14

5.15

5.16

1.1
1.2

Anlage einer dichten Vogelschutzhecke/ Erganzungspflanzung Streuobst
(Teilflache 2):

Sudlich an das Gelande der Feuerwehr ist eine 5 m breite, dichte Hecke aus
heimischen Baum-/ Straucharten zu pflanzen. Zur Verwendung kommen aus-
schlie3lich gebietseigene Gehdlze (siehe Liste F.7).

Auf der restlichen Flache sind mindestens 9 hochstammige Obstbaume zu
pflanzen.

Die Grunlandnutzung erfolgt analog B.5.12.

Erganzungspflanzung Streuobst/ Anlage Bluhstreifen (Teilflache 3):
Es sind mindestens 7 hochstammige Obstbaume zu pflanzen.

Die Grunlandnutzung erfolgt analog B.5.12.

Im nordlichen Bereich der Flache ist entlang der Parkplatzflache ein mindes-
tens 5 m breiter, mehrjadhriger Blihstreifen anzulegen. Zur Pflege ist eine
einmalige jahrige Mahd im Februar durchzufihren.

Erganzungspflanzung Streuobst (Teilflache 4):

Es sind mindestens 10 Hochstammobstbaume zu pflanzen; der Pflanzabstand
muss ca. 10 m betragen. Die Gehoélze sind auf Licke zu pflanzen.

Die Grunlandnutzung erfolgt analog B.5.12.

Innerhalb der festgesetzten Flache fur Regenwasserrickhaltung sind keine
baulichen Anlagen (wie Ruckhaltebecken) zulassig.

Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8§ 9 Abs.
4 BauGB in Verbindung mit § 91 HBO)

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91
Abs. 1 und 3 HBO sind nachfolgende bauordnungsrechtliche Gestaltungs-
vorschriften Gegenstand des Bebauungsplans.

Dachform, Dachneigung
Fur Hauptgebaude sind Dacher mit einer Dachneigung von max. 10° zulassig.
Die Flachdacher von Haupt- und Nebengebduden sind extensiv zu begriunen.

Hiervon ausgenommen sind Fldchen von Oberlichtern und erforderlichen
Technikaufbauten.

Einfriedungen

Eine Einfriedung der Grundstiicke mit undurchsichtigen Zdunen und Mauern
ist nicht zulassig.
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D.

Satzung uber wasserrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit 8 37 Abs. 4 HWG)

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 37 Abs.
4 HWG sind nachfolgende wasserrechtliche Vorschriften Gegenstand des Be-
bauungsplans.

Verwertung von Niederschlagswasser

Von Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser innerhalb der Gemeinbe-
darfsflache ist in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu verwenden.

Nachrichtliche ibernahmen (8 9 Abs. 5 BauGB)

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Qualitativen Schutzzone Il des Heilquel-
lenschutzgebietes Oberhessischer Heilquellenschutzbezirk (440-088) sowie in
der ,,Quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes Bad Salzhau-
sen (440-085).

Die in den Verordnungen enthaltenen Ge- und Verbote sind zu beachten.

Hinweise

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste
entdeckt werden, ist dies nach 8 21 HDSchG unverzuglich dem Landesamt
fur Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu melden.

Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (8 21 Abs. 3
HDSchG).

Bodenschutz

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrin-
den, sind diese umgehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5, mitzuteilen.
Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.
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2.2

Schadliche Bodenverdnderungen im Sinne des 8 2 Abs. 3 Bundes-Boden-
schutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den
einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Bei Eingriffen in den Untergrund oder BodenaushubmalRnahmen (z. B. Keller-
ausschachtung) sowie einer anschlielenden Entsorgung von Erdaushub, sind
die jeweils geltenden Vorschriften und Verordnungen zur Verwertung und
Entsorgung des Schutzgutes Boden zu beachten.

Schutz bestehender und geplanter Leitungen

Bei BepflanzungsmalRnahmen im Bereich bestehender und geplanter Leitun-
gen sind entsprechende MalRBhahmen gema&R den technischen Anforderungen
des jeweiligen Versorgungstragers zum Schutz der Leitungen zu treffen.

Allgemeine Hinweise zum Arten- und Biotopschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhéngig davon, ob sie baugenehmigungs-
pflichtig sind oder nicht - artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.

Gemal 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie
zu fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europdaischen Vo-
gelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Storung
liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu be-
schadigen oder zu zerstéren.

Die jeweilige Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutz-
rechtliche Belange durch ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen.
Sollten bei baulichen MaBhahmen besonders geschitzte Arten betroffen sein,
ist eine artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbe-
hoérde erforderlich.

Planungsbiro Vollhardt - Am Vogelherd 51 - 35043 Marburg



Gemeinde Ranstadt, Bebauungsplan ,Forsthohlacker” (Textteil) 8

4.2

4.3

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Le-
bensstatten ohne gesonderte Genehmigung, eine Ordnungswidrigkeit nach
8 69 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) darstellt.

Die Ordnungswidrigkeit kann gem. 8 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer Geldbule
geahndet werden. Auf 8 71 a BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.

Auf die Bestimmungen des Bauvorlagenerlasses (BVErl) - insbesondere An-
lage 2 Nr. 20.2 und Anlage 3 Nr. 3.2 - sowie die Checkliste des Hessischen
Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
zur moglichen artenschutzrechtlichen Betroffenheit wird hingewiesen.

Kampftmittel

Falls bei Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden
sollten, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelraumdienst des
Landes Hessen, unverziglich zu unterrichten.

Stellplatzsatzung

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Ranstadt ist zu beachten.

Gebietseigene Gehdlze

Acer campestre (Feldahorn)

Acer platanoides (Spitzahorn)

Alnus glutinosa (Schwarzerle)

Berberis vulgaris (Gemeiner Sauerdorn)
Betula pendula (Birke)

Betula pubescens (Moorbirke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Castanea sativa (Esskastanie)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna/laevigata (Ein- und Zweigriffeliger Weil3dorn)
Cytisus scoparius (Besenginster)
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Fagus silvatica (Rotbuche)

Frangula excelsior (Faulbaum)
Fraxinus excelsior (Esche)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Populus tremula (Zitterpappel)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus padus (Traubenkirsche)
Prunus spinosa (Schwarzdorn)
Quercus petraea (Traubeneiche)
Quercus robur (Stieleiche)

Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)
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Rosa canina (Hundsrose)

Salix alba (Silberweide)

Salix caprea (Salweide)

Salix cinerea (Grauweide)

Salix fragilis (Bruchweide)

Salix purpurea (Purpurweide)

Salix viminalis (Korbweide)

Salix x rubens (Hohe Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Ulmus glabra (Bergulme)

Ulmus minor (Feldulme)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)

8. Bergbautatigkeiten

Das Plangebiet wird im &stlichen Teil von einer erloschenen Bergbauberech-
tigung uUberlagert, in der Anfang des 20. Jh. geringfugige Aufschlussarbeiten,
u.a. in 8 Schéachten, stattgefunden haben.

Die genaue Lage sowie der Umfang dieser bergbaulichen Tatigkeiten sind
nicht bekannt.

Aus Sicherheitsgriinden wird daher empfohlen, bei Erdarbeiten auf Anzeichen
alten Bergbaus zu achten und gegebenenfalls die notwendigen Sicherungs-
maflnahmen im Einvernehmen mit der Ordnungs- und der Bauaufsichtsbe-
hoérde zu treffen.
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