TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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 L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke) nur ausnahmsweise zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

1.2 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 Kileintierhaltung dienen, sind insgesamt
ausgeschlossen.

1.4 Die Flachen von wasserdurchlassig befestigten ErschlieBungsanlagen sind nicht auf die GRZ2
anzurechnen. (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

1.5 Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind oberirdische Stellplatze lediglich in den in der
Planzeichnung festgesetzten Flachen fur Gemeinschaftsstellplatze zulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

1.6 Im Bereich der Bestandsbebauung im Norden ist eine Unterschreitung der Abstandsflachen gem. § 6
HBO zulassig. Ein Heranriicken der geplanten Bebauung bis auf einen Abstand von 5 m an das
bestehende Gebaude ist zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 11 HBO).

1.7 Die traufseitige AuBenwandhéhe (= Schnittlinie AuBenwand / Dachhaut) darf bei eingeschossigen
Gebauden 4,50 m und bei zweigeschossigen Gebauden 7 m nicht tiberschreiten.

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

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

2.2 Die Versiegelung ist auf das notwendige Mindestmaf® zu beschranken. Eine véllige Versiegelung ist
lediglich bei den von Kfz beanspruchten Flachen zulassig. Fur andere Verkehrsflachen sind
wasserdurchldssige 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 Laubgehdlzhecken und transparente Holz- oder Metallzdune
zulassig.

4. Allgemeine Hinweise

4.1 Fur die ordnungsgeméRe Abfuhrung der hauslichen Abwasser sowie des anfallenden
Niederschlagswassers ist die Entwasserungssatzung der Gemeinde in ihrer aktuellen Fassung
maRgebend.

4.2 Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber 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 Bepflanzungsmaflnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende
Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenommen
werden kénnen.

4.4 Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege,
hessenARCHAOLOGIE, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen (§ 21
HDSchG) in diesen Fallen kann fur die weitere Fortfiihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Das Landesamt fur Denkmalpflege, hessenARCHAOLOGIE oder die Kreisarchdologie des
Wetteraukreises ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten bzw. Baubeginn zu
benachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist
und eine Baubeobachtung seitens der Kreisarchéologie stattfinden wird. Jede Einzelbaumafinahme, die
mit Bodeneingriffen verbunden ist bedarf einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung die bei der
Unteren Denkmalschutzbehdrde / Kreisarchéologie des Wetteraukreises einzuholen ist. Voraussetzung
far eine kostenfreie Beobachtung ist jedoch die pinkiliche Anzeige des geplanten Bodeneingriffs sowie
das Abziehen des Mutterbodens in abzusprechenden Baufenstern mit Hilfe einer flachen Baggerschaufel
(Boschungshobel). Die Baubeobachtung und Bergung einzelner Funde wird kostenfrei vorgenommen
werden, wenn hierfir genligend Zeit eingerdumt wird.

Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen / Graber, der mittelalterlichen Siedlung oder
andere Kulturdenkmaler auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von §
2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe
eine GrabungsmaRnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§
18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

4.5 Es besteht grundsatzlich die Méoglichkeit, dass bei Ausschachtungen bislang unbekannte
Altablagerungen, Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen angeschnitten werden. Dabei
kann es sich u.U. um ausgasende, gesundheitsgefédhrdende Stoffe handeln. Um Gefahrdungen zu
vermeiden, sind bei neu entdeckten Bodenverunreinigungen unverziglich die Gemeinde, das
Regierungsprasidium Abt. IV Frankfurt/M. Dezernat 41.5 oder die néachste Polizeidienststelle zu
benachrichtigen. Die weitere Vorgehensweise ist abzustimmen.

4.6 Das Plangebiet liegt in der qualitativen Schutzzone | des Heilquellenschutzgebietes ,Oberhessischer
Heilquellenschutzbezirk® und in der quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebiets Bad
Nauheim. Die damit verbundenen Ge- und Verbote sind zu beachten.

4.7 Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs 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 fur den Einsatz von Feuerwehrfahrzeugen entsprechend
herzurichten.

4.8 Da Kampfmittelfunde jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen werden kénnen, ist beim Auffinden von
Kampfmitteln im Rahmen von Bodeneingriffen der Kampfmittelrdaumdienst des RP Darmstadt zu
benachrichtigen und das weitere Vorgehen abzustimmen.

5. Vorgaben zu Anpflanzungen

Im gesamten Plangebiet sind standortgerechte B&ume und Strducher zu pflanzen. Bei allen
Anpflanzungen sind die Grenzabstande des Nachbarrechts zu beachten.

6. Hinweise zum Artenschutz

Zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden gemaR § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG — Tétungsverbot — und des §
44 (1) Nr. 3 BNatSchG — Lebensstattenschutz sollten Baumfallungen und Rodungsarbeiten moglichst
aulerhalb der Fortpflanzungszeit von Végeln, d.h. nur zwischen dem 01.10. und dem 28./29.02. des
Folgejahres, durchgefuhrt werden. Sind Baumféllungen und Rodungsarbeiten aufllerhalb dieses
Zeitraums nicht zu vermeiden, ist vor Beginn der Arbeiten im Zuge einer Baufeldkontrolle zu prifen, ob
besetzte Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von européischen Vogelarten, betroffen sein kénnen. Im Falle
von Baumfallungen und Rodungen oder Abrissarbeiten an Bestandsgebduden zwischen dem 1. Méarz
und dem 30. September ist der Unteren Naturschutzbehorde beim Wetteraukreis ein Ergebnisprotokoll
der erforderlichen Artenschutzkontrolle zu Gbersenden.

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 européischen
Vogel- und Fledermausarten, betroffen sein kénnen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden geman §
44 (1) Nr. 1 BNatSchG — Tétungsverbot — und des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG - Lebensstattenschutz sind
ggf. unter naturschutzfachlicher Begleitung und Beteiligung der Unteren Naturschutzbehérde geeignete
MaRnahmen zum Schutz der Tiere zu ergreifen. Fur diese SchutzmaBnahmen 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 - Lebensstéattenschutz — zu erwarten, so ist geman § 44 (5) BNatSchG
nachzuweisen, dass die 6kologische Funktion der von den Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt ist. Im Falle eines zu erwartenden
erheblichen Stérungstatbestandes gemall § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG ist nachzuweisen, dass der
Erhaltungszustand der lokalen Population der betroffenen Arten sich nicht verschlechtert.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Méarz 2020 (BGBI. | S. 587) geandert worden ist, in Verbindung mit der
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), der
Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057), sowie der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom
28. Mai 2018 (GVBI. |, S. 198), zuletzt geandert durch Gesetz vom 3. Juni 2020 (GVBI. S. 378).

PRAAMBEL

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan OW/11 "Neuer Weg" dient der planungsrechtlichen Sicherung eines
Vorhabens. Einzelheiten der Durchfilhrung werden im Durchfuhrungsvertrag geregelt.

VERFAHREN

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGB durch die Gemeindevertreterversammiung am 25. Mai 2020. Der
Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 05. Oktober 2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Gemeindevertreterversammlung hat in der Sitzung am 29. September 2020 dem Entwurf des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 05. Oktober
2020 ortsublich bekanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans und die Begrindung haben vom 12.
Oktober 2020 bis einschlieBlich 13. November 2020 gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die
Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte parallel mit Anschreiben vom 06. Oktober 2020 und
Fristsetzung zum 13. November 2020.

Die Gemeindevertreterversammlung hat den Bebauungsplan nach Prufung der fristgemaR vorgebrachten

AuRerungen sowie die értlichen Bauvorschriften (bauordnungsrechtliche Festsetzungen) zum Bebauungsplan
in ihrer Sitzung am 24. Februar 2021 gem. § 10 BauGB als Satzung beschiossen.
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Roskoni _
(BUrgermeister) * Wollstadtden 96 Fep. 2021

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen Beschliissen der
Gemeindevertreterversammlung Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit maRgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Wo‘llstadt\den 76 F ~eb, 2021

Der Beschluss des Bebauungsplans gemaR § 10 Abs. 1 BauGB und der Beschluss der ortlichen
Bauvorschriften wurden am 17. Juli 2021 ortstblich bekanntgemacht. Mit der Vollendung der
Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.
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Roskoni Wollstadt den 7 % Juli 2021

KATASTERVERMER o A
Fur die Planzeichnung wurden die Kata terdaterfi e Gemei Wollstadt v Da ru e:
Hesgsische Verwaltung flr Bodenmanagé&ment und Geoinformation/ An zur/Nerfuagun et aten

wufden 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 Grundflichenzahl Gebédude

GRZ: 0,6 Grundflachenzahl incl. Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO

GFZ - Geschossflachenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR
3. Bauweise, Baugrenze

———m= . Balugrenze

E —+}— (berbaubare Grundstiicksflache
——.Jd 1 — nicht tberbaubare Grundstiicksflaiche

4. Sonstige Planzeichen
GSt Flache fur Gemeinschaftsstellplatze
B BB Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

29 vorhandene Bebauung

/3> vorhandene Flurstiicksgrenze

Gemeinde Woéllistadt - OT Ober-WéllIstadt
Vorhabenbezogener Bebauungsplan OW/11 ,,Neuer Weg*“
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