Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geédndert worden ist, in Verbindung
mit der Baunutzungsverordnung i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132) die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist, der Planzeichenverordnung vom
18.12.1990 (BGBI. |, S. 58) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |, S. 1509),
sowie der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180).

Textliche Festsetzungen
1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1  Im WA-Gebiet sind je Einzelhaus maximal 3 Wohnungen, je Doppelhaushélfte maximal 2 Wohnungen
zulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

1.2  Im WA-Gebiet sind die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zugelassenen Nutzungen (die der Versorgung
des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) nur
ausnahmsweise zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

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

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

1.5 Die traufseitige Aukenwandhéhe (= Schnittlinie AuBenwand / Dachhaut) darf bei eingeschossigen
Gebauden 4,50 m und bei zweigeschossigen Gebduden 6,50 m nicht tiberschreiten.

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

Den angegebenen Hohen ist die Oberkante der vorgelagerten 6ffentlichen Verkehrsflache in der
Grundstiicksmitte zu Grunde zu legen.
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2, Planungsrechtliche Festsetzungen aufgrund der Landschaftsplanung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

2.1 Mindestens 30% der privaten Grundstiicksfladchen sind als Garten- oder Griinfliche anzulegen und zu
unterhalten. Die Griinflachen sind zu einem Drittel mit Gehdlzen zu bepflanzen. Ein Baum entspricht dabei 15
gm, ein Strauch 1,5 gm. Die im Plangebiet vorhandenen Obstbdume sind mdglichst zu erhalten und kénnen
auf diesen Anteil angerechnet werden. Wenn aufgrund der baulichen Entwicklung im Rahmen der
Festsetzungen des Bebauungsplans ein Erhalt nicht méglich ist, sind die Gehélze an anderer Stelle auf dem
Grundstiick zu ersetzen.

2.2 Die Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern sind als Schutzpflanzung aus
standortgerechten Gehélzen anzulegen. Die Gehélzauswahl entlang der Feldwege ist auf kleinkronige Baume
zu beschrianken, um den Schattenwurf auf die angrenzenden Ackerflachen zu reduzieren. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB)

2.3 Die zeichnerisch festgesetzten offentlichen Griinflichen sind als Wiesenflachen anzulegen und
extensiv zu pflegen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

2.4 Die Versiegelung ist auf das notwendige MindestmaR® zu beschrénken. Eine véllige Versiegelung ist
lediglich bei den von Kfz beanspruchten Fldchen zuldssig. Fir andere Verkehrsflaichen sind

wasserdurchlassige Befestigungen (z.B. Rasengittersteine, Kies, breitfugig verlegtes Pflaster,
wassergebundene Decke, Schotterrasen) zu verwenden.

3. Festsetzungen gem. § 81 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

3.1 In den WA-Gebieten sind fiir die Hauptgebdude Dacher mit einer Neigung von maximal 45 Grad
zuldssig.

Die jeweiligen Halften eines Doppelhauses sind mit gleicher Dachneigung auszugestalten.

3.2 Als Einfriedungen sind einheimische Laubgehdlzhecken und transparente Holz- oder Metallzdune
zulassig.

3.3 Ein Staffelgeschoss muss generell allseitig einen Riicksprung von mindestens 1 m einhalten.
4, Allgemeine Hinweise

41 Fir die ordnungsgemiRe Abfiuhrung der hauslichen Abwésser sowie des anfallenden
Niederschlagswassers ist die Entwésserungssatzung der Gemeinde in ihrer aktuellen Fassung mafgebend.

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

4.3 Bei Bepflanzungsmanahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende
Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenommen werden
kénnen.

4.4 Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet 0,4 kV-Kabel und Fernmeldekabel von der OVAG
sowie private Kabel befinden. Arbeiten im Bereich der Versorgungsanlagen sind mit dem Leitungstrager
abzustimmen.

4.5 Angeregt wird die barrierefreie Ausfihrung der baulichen Anlagen. Die Vorgaben der Bauordnung und
die DIN-Vorschriften in ihrer aktuellen Fassung sind zu beriicksichtigen.

4.6 Die Verwendung von Solaranlagen ist erwiinscht.

Die Haupt-Firstrichtung sollte sich so weit méglich in Ost-West-Richtung orientieren, um bei der Nutzung der
Solarenergie Vorteile zu erhalten.

Fur eine sinnvolle Nutzung der Solarenergie sind Storungen der Dachfldche durch Aufbauten, Dachgauben,
Zwerchgiebeln, Antennen usw. méglichst zu vermeiden.

4.7 Im Sinne der Energieeffizienz wird in Bezug auf die Anordnung der Geb&ude empfohlen:

Wohnrdume mit groBen Fenstern und Temrassen sind nach Siuden bis Westen auszurichten. An der
Siidfassade soll der Fensteranteil optimal ca. 30% betragen.

Bei Gebauden sollte die Abweichung von der Slidausrichtung maximal 45 Grad betragen.

Die Verschattung der Geb&ude sollte so gering sein, dass die Einstrahlverluste durch Topografie,
Nachbarbebauung und Vegetation maximal 20% betragen.

4.8 Im Sinne der Energieeffizienz sollte das AuBenwand-Volumen-Verhaltnis (A/V Verhéltnis) der Gebaude
maximal 0,65 betragen.

4.9 Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern und andere Funde, z.B. Scherben,
Steingerite und Skelettreste, entdeckt werden. Diese sind entsprechend Denkmalschutzgesetz unverziglich
dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen - Abteilung Archdologische Denkmalpflege, der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder der Gemeindeverwaltung anzuzeigen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen mehrere, durch eine geomagnetische Untersuchung 2013
nachgewiesene vorgeschichtliche Fundstellen. Durch die Bebauung wiirden die Kulturdenkmaéler im Sinne von
§ 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstért werden.

Um Qualitat und Quantitat der archéologischen Befunde zu sichern und zu einer denkmalschutzrechtlichen
Genehmigung gemaR § 7 Abs. 1 Satz 2 HDSchG (Zustimmung oder Verwehrung) zu gelangen, ist vor
ErschlieBung des Baugebiets eine groRflachige archdologische Untersuchung und Sicherung der Funde
gemal § 18 Abs. 1 HDSchG erforderlich. Die Kosten vom Planbetreiber/Verursacher — in diesem Fall der
Gemeinde — zu tragen.

Die ErschlieBung des Baugebiets kann erst nach Abschluss dieser Arbeiten und Freigabe durch die Abteilung
Archéologische Denkmalpflege des Wetteraukreises beginnen.

4.10 Es besteht grundséatzlich 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 Gefdhrdungen zu
vermeiden, sind bei neu entdeckten Bodenverunreinigungen unverziiglich das Regierungsprésidium
(Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt Dezernat 41.5 Bodenschutz West), die néchste
Polizeidienststelle, die Gemeinde Wolistadt oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Wetteraukreises zu
benachrichtigen. Die weitere Vorgehensweise ist abzustimmen.

4.11 Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone | des Heilquellenschutzgebietes ,Oberhessischer
Heilguellenschutzbezirk® und der Zone D des Heilquellenschutzgebietes ,Bad Nauheim®. Bei der Umsetzung
des Bebauungsplans ist zu beachten, dass Eingriffe in den Boden, die iiber eine gewisse Tiefe hinausgehen,
genehmigungspflichtig sind.

4.12 Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs wird die Bereitstellung von 800 I/min. Léschwassermenge
gefordert. Fiir den Einbau von Hydranten sind die entsprechenden Vorschriften und Regelwerke einzuhalten.
Die Zufahrten sind nach HBO und fiir den Einsatz von Feuerwehrfahrzeugen entsprechend herzurichten.

4.13 Forderungen im Zusammenhang mit Emissionen (Larm, Abgase und Erschiitterung), die von der
Bundesstralte und der Ortsumgehung ausgehen, kénnen von der StraBenbauverwaltung nicht anerkannt
werden, auch zu keinem spéteren Zeitpunkt. Die Gemeinde hat ggf. Sorge dafir zu tragen, dass
Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelteinfliissen bzw. zur Minderung solcher Einwirkungen getroffen werden.

5. Vorgaben zu Anpflanzungen

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

Katastervermerk

Fir die Planzeichnung wurden die Katasterdaten fiir die Gemeinde Wollstadt verwendet. Datengrundlage:
Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation. An den zur Verfligung gesteliten Daten
wurden durch das Planungsbiiro keine inhaltlichen Veranderungen vorgenommen.

Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss durch die Gemeindevertretung vom 29. Oktober 2009.

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belangegem § 4 Abs. 1 BauGB
im Dezember 2011 bis 16. Januar 2012,

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeitgem. § 3 Abs. 1 BauGB durch eine Informationsveranstaltung am
28. Mai 2013 und Auslegung in der Gemeindeverwaltung im Mai 2013.

Offentliche Auslegung der Planung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB vom 17. Juli 2013 bis
einschliel8lich 26. August 2013.

Erneute Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.Vvm. § 4a Abs. 3 BauGB vom 05. Oktober 2015 bis
einschlieftlich 09. November 2015.

Satzungsbeschluss geméaR § 10 Abs.1 BauGB von der Gemeindevertretung am 26.09.2017

i a ¥
Wollstadt den 2 §, Okt 2017

i
&5

LAl

neister) Wellstadt den 2 & Okt 2017

Der Beschluss des Bebauungsplans gemdf § 10 Abs. 1 BauGB und der Beschluss der értlichen
Bauvorschriften wurden am ortsiiblich bekanntgemacht.
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Zeichenerkldrung
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mE mmw = Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

vorhandene Flurstiicksgrenze

vorhandenes Gebaude

J

RS

g N A A A
& OO [ (e )]

O G A G - OO DODOOOO DY

84

Gemeinde Wollstadt
Ober-Wollstadt
Bebauungsplan OW 9
"Am Bildstock"

% i T T TR WAl a0
i § 5 L)

5

! 4 4

1 i B i L ‘k
PR R i YL
un Bnbased . 1. TR
e it PR er i

o “:'?m’ww* s

&

ipliiuse® Sald

oeha o T ANT N ,*:igx: Bimnhmag 57"

Wb

e
.

Bl

Biiro Dr. THOMAS
Stadtplaner + Architekt AKH
Ritterstr. 8, 61118 Bad Vilbel
TEL.: 06101/582106

FAX: 06101/582108

Mail: info@buerothomas.com
www.buerothomas.com

Planungsstand: September 2017




