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Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVOQ)

Ersatz der bisherigen Festsetzungen (§1 Abs. 8 BauGB)

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt: Die zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen im Teilbereich des Bebauungsplanes ,Im Grund® werden durch den vorliegenden
Bebauungsplan ,Zum Feldberg - Flursticke 84/1, 84/2 und 84/3" ersetzt.

Mischgebiete (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 sowie § 6 BauNVO)

Festgesetzt wird ein Mischgebiet. Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind Wohn-
gebaude, Geschafts- und Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3
Nummer 2 BauNVO werden allgemein als auch ausnahmsweise als unzulassig festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Stellplitze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und
4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6, § 14 und § 23 Abs. 3 und 5 BauNVO)

Stellplatze mit ihren Fahrgassen, Garagen und Carports sowie Nebenanlagen i.S.d. §14
BauNVO inkl. Hof- und Andienungsflachen, Gehwege sowie Werbeanlagen, etc. sind inner-
halb und aulerhalb der Baugrenzen zulassig, sofern keine anderweitigen Festsetzungen
(z.B. Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) entgegenstehen.

Ausnahmsweise kann ein Vortreten von Balkonen, Laubengéangen, Prallscheiben / Vorhang-
fassaden Uber die festgesetzten Baugrenzen um bis zu 1,5 m zugelassen werden.

Grundflichenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16, §17 und § 19 BauNVO)

Die maximal zulassige Grundflache (GRZ = 0,5) darf durch die Grundflachen von Stellplat-
zen und Garagen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlck lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten werden.
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Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (OKGeb.) wird im Bebauungsplan geman
Einschrieb in der Nutzungsmatrix in Meter tiber Normalhdéhennull (NHN) festgesetzt. Uber-
schreitungen der maximal zulassigen Gebaudeoberkante (OKGeb.) fur Dachaufbauten sind
zulassig, sofern diese insgesamt einen Anteil von 10 % der jeweiligen Dachflache nicht Gber-
steigen.

Der obere Bezugspunkt fur die maximal zulassige Gebaudeoberkante ist die Oberkante der
Dachhaut am héchsten Punkt des Gebaudes und entspricht bei Flachdachern der Oberkante
Attika des obersten Geschosses.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Gewerbelarm sind an den nach Nordwesten, Norden und Nordosten aus-
gerichteten Fenstern von schutzbedurftigen Rdumen nach DIN 4109-1:2018-01 Larmschutz-
maflnahmen umzusetzen. Diese kdnnen in Form von Prallscheiben / Vorhangfassaden oder
Malnahmen gleicher Wirkung (z.B. festverglaste Laubengange, etc.) mit einem Abstand von
min. 0,5 m zu den Fenstern umgesetzt werden. Dies gilt nicht flir Fenster zu nicht schutzbe-
durftigen Raumen. Als nach Nordwesten, Norden und Nordosten ausgerichtet gelten vorlie-
gend Fenster, deren Ausrichtung einen Richtungswinkel (Kompass) > 270° und < 45° auf-
weist.

Von der vorstehenden Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im je-
weiligen Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass an den jeweils be-
troffenen Fenstern die Immissionsrichtwerte nach TA Larm (GMBI 1998 Nr. 26, S. 503, ge-
andert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)) fur Mischge-
biete (MI) eingehalten werden.

Die erforderlichen Schallddmm-Malie der Ubrigen Auflienbauteile von schutzbedurftigen
Raumen (Fassadenbauteile inkl. Rollladenkasten und nach auf3en dringende Luftungsoff-
nungen) sind nach DIN 4109-1:2018-01 im Zusammenhang mit DIN 4109-2:2018-01 zu di-
mensionieren. Der malfdgebliche AuRenlarmpegel zum Schutze des Nacht-Schlafes La,zum
Schutze des Nachtschiafes iIN AB(A) ist in der nachstehenden Abbildung dargestellt. Die Pegelminde-
rungen der gegebenenfalls ausgefuhrten Prallscheiben / Vorhangfassaden oder Mal3nah-
men gleicher Wirkung (z.B. festverglaste Laubengange, etc.) sowie die Pegelminderungen
unter Beriucksichtigung der Abschirmung durch Gebaude, kdnnen bei der Dimensionierung
des Schallschutzes berucksichtigt werden.

Von vorstehender Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im jeweili-
gen Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass sich aus fassadenge-
nauen Detailberechnungen geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz erge-
ben.
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Zeichenerklarung:
Gebaude Larmpegelbereiche und maligeblicher Aufenlarmpege!
nach DIN 4109-01:2018-01, 7.1
ohne die | <55 dB(A)
Beriicksichtigung der 55-60dB(A)
Abschirmung durch 60-65dB(A)
Gebdlude IV 65-70dBA)
70 - 75 dB(A)

(W 75-80dB(A)
Il >s0a84)
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MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gehwege, Pkw-Stellplatze mit ihnren Zufahrten und Hofflachen sind in wasserdurchlassiger
Bauweise, z.B. mit weitfugigen Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen, Porenpflaster
oder als wassergebundene Wegedecke, zu befestigen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder
Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzulassig.

Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§
9 Abs. 1 Nr. 25 b) i.V.m. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die im Bereich der festgesetzten Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und son-
stigen Bepflanzungen bestehenden Gehodlze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Ab-
gange sind standortgerecht zu ersetzen. Die Anlage einer fullaufigen Anbindung (u.a. auch
als Rettungsweg) in einer Breite von maximal 1,50 m an den nérdlich an den Geltungsbe-
reich angrenzenden Weg (FlIst. 71/1) innerhalb dieser Flache ist zulassig.

Als Ausgleich fur den Wegfall von zwei Brutplatzen fir Hohlenbriter sowie zwei potentiellen
Brutplatzen fir Hohlenbruter sind zwei Nistkasten (z.B. Schwegler Halbhéhle 2H und Nist-
héhle 1b mit 26mm/32mm/ovalem Einflugloch oder vergleichbare Kasten) im Bereich dieser
Flache zu installieren. Weitere sechs Kasten sind nach Fertigstellung der Gebaude im Misch-
gebiet an den Fassaden, an den Dachuberstanden oder in Form von Einbauquartieren zu
installieren.

Fur den Verlust von potenziellen Quartieren fur Fledermause sind zwei Fledermauskasten
(Fledermaushdhlen, z. B. Schwegler 1 FD, 2 F oder 2 FN oder baugleich) im Bereich der
festgesetzten Flache fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen zu installieren. Zwei weitere Kasten sind im Mischgebiet nach Fertigstellung der Ge-
baude an den Fassaden, an den Dachuberstanden oder in Form von Einbauquartieren zu
installieren.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter
Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Bei Anpflanzungen aul3erhalb grof3erer Grunflachen sind Pflanzscheiben mit min-
destens 4,0 gm Flache oder Pflanzstreifen mit einer Breite von mindestens 2,0 m je Baum
vorzusehen. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 10 m gegenulber den zeichne-
risch festgesetzten Standorten ist zulassig. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen
vorzunehmen.
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Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (Satzung gemaR §
9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO)

Dachgestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zur Dacheindeckung sind Naturschiefer, Tonziegel und Dachsteine in ziegelrot und anthrazit
zulassig. Hiervon ausgenommen sind Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Nei-
gung von bis zu max. 10°. Staffelgeschosse sind parallel zur nérdlichen Baugrenze um mind.
1,5 m gegenuber der Aullenwand des darunter liegenden Vollgeschosses zuruckzusetzen.

Die Verwendung von spiegelnden oder reflektierenden Materialien zur Dacheindeckung ist
unzulassig. Extensive Dachbegrinungen sowie Solar- und Fotovoltaikanlagen sind davon
allerdings ausgenommen und ausdrtcklich zulassig.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind ausschlieBlich offene Einfriedungen aus Hecken oder Drahtgeflecht/Stabgitter
und Holzlatten in senkrechter Gliederung i.V.m. der Anpflanzung einheimischer standortge-
rechter Laubstraucher (vgl. Artenliste).

Einfriedungen in Verbindung mit Sichtschutzfolien gelten als geschlossene Einfriedungen
und sind ebenso wie Hecken aus Koniferen (Nadelbdume einschl. Thuja und Scheinzypres-
sen) sowie nicht einheimischen Arten wie z.B. Kirschlorbeer, etc. unzulassig. Empfehlung:
Ein Mindestbodenabstand oder eine horizontale Maschenweite von 0,15 m sollten bei der
Errichtung von Einfriedungen eingehalten werden.

Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzu-
schirmen und entweder in Bauteile einzufligen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu um-
pflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben (vgl. Artenliste).

Grundstiicksfreiflachen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die Grundstiicksfreiflachen (nicht Uberbaubare Flache It. GRZ incl. Uberschreitung nach §
19 Abs. 4 BauNVO) sind dauerhaft zu begriinen und z.B. als Garten, Grunflache oder Pflanz-
beet zu gestalten. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zu erhaltenen oder
zu pflanzenden Strukturen kdnnen zur Anrechnung gebracht werden.
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Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schiuttungen von mehr als 1 m? Flache sind
unzulassig, soweit sie auf einem (Unkraut-)Vlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Un-
tergrundabdichtung aufgebracht werden und nicht wie bei einem klassischen Steingarten die
Vegetation, sondern das steinerne Material als hauptsachliches Gestaltungsmittel eingesetzt
wird oder soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen. Dem Spritzwasser-
schutz dienen Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend dem
jeweiligen Dachuberstand.

Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 7 HBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und im engen raumlichen Zusammenhang
mit dem Betrieb innerhalb und aul3erhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Werbeanlagen durfen die jeweils maximal zuldssige Oberkante baulicher Anlagen nicht
uberschreiten. Lichtwerbung in Form von Blink-, Lauf- und Wechsellichtern sowie LED-Ta-
feln und Bildschirme sind unzulassig.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle aufge-
fuhrten DIN-Normen und Regelwerke in der Verwaltung der Gemeinde Schmitten wahrend
der allgemeinen Dienststunden oder nach telefonischer Vereinbarung von jedermann einge-
sehen werden.

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Schmitten wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum
Zeitpunkt der behordlichen Entscheidung wirksame Fassung.

Bodendenkmaler

Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande
(Scherben, Steingerate, Skelettreste) sind gemaly § 21 HDSchG unverziglich dem Landes-
amt fur Denkmalpflege Hessen oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund
und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und
zu schatzen.

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetz (GEG) sei hingewiesen und angemerkt,
dass die Nutzung der Solarenergie ausdrucklich zulassig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der
behordlichen Entscheidung gultige Fassung.
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Infrastrukturen

Im bzw. um das Plangebiet befinden sich Infrastrukturen der Telekom AG, der Netzdienste
Rhein/Main bzw. der Mainova sowie der Syna GmbH. Diese sind im Zuge der nachfolgenden
Objektplanung und des Vollzugs der Bauleitplanung zwingend zu bertcksichtigen. Aufgrund
des Umfangs wird an dieser Stelle auf die ausfuhrlichen Hinweise in der Begrindung des
Bebauungsplanes hingewiesen.

Altlasten, Bodenschutz und Kampfmittel

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf Auffalligkeiten
zu achten (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe). Der Verdacht einer schadlichen Bo-
denverunreinigung ist umgehend der zustandigen Behdrde mitzuteilen.

Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung
von Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu
beachten.

Verwertung von Niederschlagswasser

Auf die Satzung Uber den Bau und Betrieb von Niederschlagswassersammelanlagen der
Gemeinde Schmitten (Zisternensatzung) wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt
der behordlichen Entscheidung wirksame Fassung.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG). Abwasser, insbesondere
Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1
HWG).

Fur die Ableitung von Grundwasser sowie die Versickerung von Regenwasser ist grundsatz-
lich eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beim Hochtaunus-
kreis, Fachbereich Wasser- und Bodenschutz zu beantragen.
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3.9 Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

3.9.1 Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind insbesondere die nachfolgenden Hinweise und Vorgaben zu beach-
ten. Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu infor-
mieren.

3.9.2 Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehorde
zu beantragen.

a)

Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schutzter Vogelarten fihren kdnnen, sind au3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufuhren.

Bestandsgebaude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs-
und Abrissmalinahmen durch einen Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren, ob ge-
schitzte Tierarten anwesend sind. Diese MaRnahmen sollten mdglichst auRerhalb der
Wochenstubenzeit von Fledermausen (01.05. bis 31.07.) durchgefihrt werden und
durch eine qualifizierte Person begleitet werden.

Hohlenbaume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung durch einen Fachgutachter
auf das Vorhandensein von geschutzten Tierarten zu Uberprifen.

Im Falle der Betroffenheit von geschutzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestatte
zu erhalten. Uber das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde zu entscheiden.

3.9.3 Weitere fachgutachterliche Empfehlungen fur die Freiflachenplanung:

a)

Der Bereich der Boschung sollte durch einen undurchlassigen Bauzaun geschutzt wer-
den. Der Zaun sollte mindestens einen Meter Abstand von der oberen Gehdlzkante
haben, um das Wurzelwerk zu schutzen und Bodenverdichtung zu vermeiden.

Durch Anpflanzungen von standortgerechten Laubgehdlzen im auf den nicht-Uberbau-
baren Grundsticksflachen wird ein Fortfall von Nahrungshabitaten teilweise ausgegli-
chen. Eine abwechslungsreiche Gartengestaltung ohne versiegelte Flachen, mit
Blihstauden, Beerstrauchern oder anderen fur Insekten und Vogel attraktiven Pflanzen
sowie Fassaden- und Dachbegrinungen unter Verwendung einheimischer Arten kann
eine weitere wirksame Minimierung darstellen.

Empfohlen wird die Anbringung von Vogelabweisern an den Glasflachen (Vorschlage
Maflinahmen unter: http://www.vogelschutzwarten.de/down-
loads/LAG%20VSW%2021-01_Bewertungsverfahren%20Vogelschlag%20Glas.pdf).
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d) Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sollten fir die funktio-
nale Auflenbeleuchtung ausschlief3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit einer Farb-
temperatur von 3.000 Kelvin (warmweile Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig ge-
kapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, verwendet werden.
Des Weiteren wird zur Reduzierung von Lichtemissionen und der Begrenzung der Be-
leuchtungszeiten die Nutzung von Zeitschaltuhren und Dammerungsschaltern empfoh-
len.

3.10 Bodenschutz

3.10.1 Aus Sicht des Bodenschutzes wird auf § 202 BauGB hingewiesen: ,Mutterboden, der bei
Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderun-
gen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu halten und vor Vernich-
tung oder Vergeudung zu schutzen®.

3.11 Artenauswahl

3.11.1 Artenliste 1 (Baume)

Acer campestre - Feldahorn Obstbaume:

Acer platanoides - Spitzahorn Juglans regia - Walnuss
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Malus domestica - Apfel
Alnus glutinosa - Schwarz-Erle Mespilus germanica - Mispel
Betula pendula - Hangebirke Prunus avium - Kulturkirsche
Carpinus betulus - Hainbuche Pyrus communis - Birne
Fraxinus excelsior - Esche

Fagus sylvatica - Rotbuche

Quercus robur - Stieleiche

Quercus petraea - Traubeneiche

Salix alba - Silberweide

Sorbus acuparia - Vogelbeere

Sorbus aria - Echte Mehlbeere

Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde

3.11.2 Artenliste 2 (Heimische Straucher)

Corylus avellana - Hasel Ribes rubrum - Johannisbeere
Carpinus betulus - Hainbuche Salix caprea - Salweide
Malus sylvestris - Wildapfel Rosa canina - Hunds-Rose
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3.11.3 Artenliste 3 (Traditionelle Zierstraucher und Kleinbaume)
Cornus mas - Kornelkirsche Hamamelis mollis - Zaubernuss
Deutzia div. spec. - Deutzie Spiraea bumalda - Spiere

3.11.4 Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen gemafl §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz
wird hingewiesen. Bei der Bepflanzung der Grundstucksfreiflachen ist auf die Anpflanzung
giftiger Arten zu verzichten.
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