RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808), in Verbindung
mit der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057), der
Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057), sowie der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom
15. Januar 2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt geandert durch Gesetz vom 06. Juni 2018 (GVBI. S. 198).

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Praambel

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Schmalwiesenweg" dient der planungsrechtlichen Sicherung eines
Vorhabens. Einzelheiten der Durchfiihrung werden im Durchfihrungsvertrag geregelt.

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Im WA-Gebiet sind die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO zugelassenen Nutzungen (die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nur
ausnahmsweise zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

12 Im WA-Gebiet sind die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

1.3 Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, welche der Kleintierhaltung dienen, sind
insgesamt ausgeschlossen.

Die Flachen von wasserdurchlassig befestigten ErschlieRungsanlagen sind nicht auf die GRZz anzurechnen.
(§ 19 Abs. 4 BauNVO).

1.4 Die zulassige Geschossflache ist um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der
Gelandecberflache hergestellt werden, zu erhéhen (§ 21a Abs. 5 BauNVO).

1.5 Fur unter der Gelandeoberflache (Oberkante der vorgelagerten Verkehrsflache des

Schmalwiesenwegs) errichtete bauliche Anlagen ist als Ausnahme ein Uberschreiten der Baugrenzen
zulassig. (§ 23 Abs. 3 und Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

1.6 Oberirdische Gemeinschaftsstellplatze sind lediglich in der in der Planzeichnung festgesetzten
Flache fur Gemeinschaftsstellplatze zulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

1.7 Die traufseitige Auflenwandhoéhe (= Schnittlinie AuRenwand / Dachhaut) darf bei eingeschossigen
Gebauden 4,50 m und bei zweigeschossigen Gebauden 6,50 m nicht tberschreiten.

Bei einem Staffelgeschoss darf die traufseitige AuBenwandhdéhe (= Schnittlinie AuBenwand / Dachhaut) 10 m
und die Firsthohe (bei Pultdachern die oberste Schnittlinie AuRenwand / Dachhaut) 11 m nicht Uberschreiten
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB + § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).

Bezugspunkt fur die Héhen ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) der das Gebaude erschlieRenden

Verkehrsflache, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte.
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2. Planungsrechtliche Festsetzungen aufgrund der Landschaftsplanung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

21 Mindestens 30% der privaten Grundsticksflachen sind als Garten- oder Grunflache anzulegen und
zu unterhalten. Die Grunflachen sind zu einem Drittel mit Gehélzen zu bepflanzen. Ein Baum entspricht dabei
15 gm, ein Strauch 1,5 gm.

2.2 Die Versiegelung ist auf das notwendige MindestmaR zu beschréanken. Eine véllige Versiegelung ist
lediglich bei den von Kfz beanspruchten Flachen zulassig. Fur andere Verkehrsflachen sind
wasserdurchlassige  Befestigungen (z.B. Rasengittersteine, Kies, breitfugig verlegtes Pflaster,
wassergebundene Decke, Schotterrasen) zu verwenden.

3. Festsetzungen gem. § 91 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

3.1 Als Einfriedungen sind einheimische Laubgeholzhecken und transparente Holz- oder Metallzdune
zulassig.
3.2 Ein Staffelgeschoss muss generell allseitig einen Ricksprung von mindestens 1 m einhalten.

4. Alilgemeine Hinweise

4.1 Fur die ordnungsgeméaRe Abfihrung der hauslichen Abwasser sowie des anfallenden
Niederschlagswassers ist die Entwasserungssatzung der Gemeinde in ihrer aktuellen Fassung maflgebend.

4.2 Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Giber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

4.3 Bei Bepflanzungsmalnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende
Pflanzabsténde einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenommen werden
kdnnen.

4.4 Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern und andere Funde, z.B. Scherben,
Steingerate und Skelettreste, entdeckt werden. Diese sind entsprechend Denkmalschutzgesetz unverziglich
dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, hessenArchéologie, oder der Arch&ologischen Denkmalpflege
des Kreises bzw. der Gemeinde anzuzeigen.

4.5 Es besteht grundsatzlich die Moglichkeit, dass bei Ausschachtungen bislang unbekannte
Altablagerungen, Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen angeschnitten werden. Dabei
kann es sich u. U. um ausgasende, gesundheitsgefdhrdende Stoffe handeln. Um Gefahrdungen zu
vermeiden, sind bei neu entdeckten Bodenverunreinigungen unverzuglich die Gemeinde, das
Regierungsprasidium Abt. IV Frankfurt/M. Dezernat 415 oder die néachste Polizeidienststelle zu
benachrichtigen. Die weitere Vorgehensweise ist abzustimmen.

46 Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone | des Heilquellenschutzgebietes ,Oberhessischer
Heilquellenschutzbezirk®. Die geltenden Vorgaben sind zu beachten.

4.7 Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs wird die Bereitstellung von 1.600 I/min.
Léschwassermenge gefordert. Fur den Einbau von Hydranten sind die entsprechenden Vorschriften und
Regelwerke einzuhalten. Die Zufahrten sind nach HBO und fiur den Einsatz von Feuerwehrfahrzeugen
entsprechend herzurichten.

5. Vorgaben zu Anpflanzungen

Im gesamten Plangebiet sind standortgerechte Bdume und Straucher zu pflanzen. Bei allen Anpflanzungen
sind die Grenzabsténde des Nachbarrechts zu beachten.

6. Hinweise zum Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Vorkommen besonders geschutzter Tierarten (v. a.
europdische Vogelarten, ggf. Fledermausarten) nicht auszuschlielen. Zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden gemal § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG — Tétungsverbot — und des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG -
Lebensstattenschutz sollten Baumfallungen und Rodungsarbeiten moglichst aufRerhalb der Fortpflanzungszeit
von Végeln, d. h. nur zwischen dem 01.10. und dem 28./29.02. des Folgejahres, durchgefihrt werden. Sind
Baumfsllungen und Rodungsarbeiten auflerhalb dieses Zeitraums nicht zu vermeiden, ist vor Beginn der
Arbeiten im Zuge einer Baufeldkontrolle zu prifen, ob besetzte Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von
europaischen Vogelarten, betroffen sein kénnen.

Bei Abrissarbeiten und BaumaRnahmen an den bestehenden Gebauden ist vor Beginn der Arbeiten im Zuge
einer Baufeldkontrolle zu priifen, ob besetzte Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von européaischen Vogel- und
Fledermausarten, betroffen sein kénnen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden gemal § 44 (1) Nr. 1
BNatSchG — Toétungsverbot — und des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG - Lebensstattenschutz sind ggf. unter
naturschutzfachlicher Begleitung und Beteiligung der Unteren Naturschutzbehorde geeignete Mallnahmen
zum Schutz der Tiere zu ergreifen. Fur diese Schutzmalnahmen ist ggf. eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung erforderlich.

Sind dennoch baubedingte Beeintrachtigungen im Sinne des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG — Tétungsverbot — und
des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG — Lebensstattenschutz — zu erwarten, so ist gemal § 44 (5) BNatSchG
nachzuweisen, dass die Okologische Funktion der von den Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im rdaumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt ist. Im Falle eines zu erwartenden erheblichen
Stérungstatbestandes gemaR § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG ist nachzuweisen, dass der Erhaltungszustand der
lokalen Population der betroffenen Arten sich nicht verschlechtert.

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGB durch die Gemeindevertreterversammiung am 24. September

2018. Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 29. September 2018 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Die Gemeindevertreterversammlung hat in der Sitzung am 24. September 2018 dem Entwurf des
Bebauungsplans und der Begrundung zugestimmt und seine offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 29. September 2018 ortsiiblich
bekanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung haben vom 08. Oktober 2018 bis
einschlieBlich 12. November 2018 o¢ffentlich ausgelegen. Die Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte parallel mit Anschreiben vom 02. Oktober 2018 und Fristsetzung zum 12. November 2018.

Die Gemeindevertreterversammlung hat den Bebauungsplan nach Prifung der fristgemafR vorgebrachten

AuRerungen sowie die 6rtlichen Bauvorschriften (bauordnungsrechtliche Festsetzungen) zum Bebauungsplan
in ihrer Sitzung am 26. Marz 2019 gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen Beschlissen der
Gemeindevertreterversammlung ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit maRgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.
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Beschluss des Bebauungsplans gemaR § 10 Abs. 1 BauGB und der Beschluss der ortlichen
Bauvorschriften wurden am 04. April 2020 ortsublich bekanntgemacht. Mit der Vollendung der
Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

KATASTERUBEREINSTIMMUNGSVERMERK

Fur die Planzeichnung wurden die Katasterdaten fur die Gemeinde Wéllstadt verwendet. Datengrundlage:
Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation. An den zur Verfagung gestellten Daten
wurden durch das Planungsburo keine inhaltlichen Veranderungen vorgenommen.
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PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet / Vorhaben

2. MaR der baulichen Nutzung
GRZ: 0,4 GRZ 1 - Grundflachenzahl Geb&ude
GRZ:. 0,6 GRZ 2 - Grundflachenzahl incl. Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
GFZ - Geschossflachenzahl
1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
3. Bauweise, Baugrenze

— .=  Baugrenze

i —}— (berbaubare Grundstiicksflache
.41 — nicht Uberbaubare Grundstiicksflache

4. Sonstige Planzeichen
Ng;s{ ~  Flache fir Gemeinschaftsstellplatze

== mumm  Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

\} vorhandene Bebauung
/3) vorhandene Flurstlicksgrenze

Gemeinde Wéllstadt
Ortsteil Nieder-Wéllstadt
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,ochmalwiesenweg"
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