Zeichnerische Festsetzungen

Kartengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
o
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MaRstab 1:1000

B Satzung uber die Gestaltung
baulicher Anlagen

Verfahrensvermerke

Aufgrund § 91 Hessische Bauordnung (HBO) 1.d.F vom 28.05.2018 (GVBL. Hessen Nr. 9 vom 06.06.2018, S. 198), zuletzt ge&indert durch
Art. 1 AndG vom 03.08.2020

1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
14 Stellpiatze
Steliplatze sind in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen.

2. Nicht liberbaubare Grundstiicksfldchen

Die nicht tiberbauten und durch Nebenanlagen versiegelten Grundsticksflachen sind zu 100% als
Vegetationsflache herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Notwendige Zuwegungen sind
hiervon ausgenommen.

C Hinweise

A Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des § 9 BauGB in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVvO) i.d.F.
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) und der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) werden festgesetzt:

1. Nutzungsschablone

1.1 1. Art der baulichen Nutzung (s. Ziff. A. 2.) "WA L |
2. Zahl der Vollgeschosse (s. Ziff. A. 3.3) % =
3. Grundflachenzahl (s. Ziff. A. 3.1) 04 07
4. Geschossflachenzahl (s. Ziff. A. 3.2) s b |
5. Bauweise (s. Ziff. A. 4.) s

2. Art der baulichen Nutzung (s. Ziff. 1.1.1)
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §4 BauNVO)

2.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) WA .

211 Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

2.1.2 Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe.
3. Anlagen fur Verwaltungen

2.1.3 Nicht zulassig sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO:
1. Gartenbaubetriebe
2. Tankstellen

3. MaR der baulichen Nutzung
{§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§16, 19, 20, 21a BauNVO)
3.1 Grundflache

Innerhalb des ,Allgemeinen Wohngebiets (WA)“ ist die durch Planeintrag (Nutzungsschablone)
festgesetzte maximale Grundflachenzahl (s. Ziff. 1.1.3) von 0,4 zulassig.

32 Geschossflache

Innerhalb des ,Allgemeinen Wohngebiets (WA)" ist die durch Planeintrag (Nutzungsschablone)
festgesetzte maximale Geschossflache (s. Ziff. 1.1.4) von 0,7 zulassig.

3.3 Voligeschosse

innerhalb der Baugrenzen ist die durch Planeintrag (Nutzungsschablone) festgesetzte maximale
Anzahi der Vollgeschosse (s. Ziff. 1.1.2) zuiassig.

Zusatzlich zu der festgesetzten maximalen Anzahl der Voligeschosse ist je Gebaude ein
Staffelgeschoss gem. §2 Abs. 5 HBO zulassig.

4. Bauweise (s. Ziff. 1.1.5)
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §22 BauNVO)

4.1 Innerhalb der Baugrenzen gilt die in der Nutzungsschablone (Planzeichnung) festgesetzte offene
Bauweise.

5, Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §23 BauNVO)

5.1 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

521 Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Terrassen und Balkone um bis
zu 2m Uberschritten werden.

6. Flachen fiir Stellplatze und Nebenaniagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§12, 14 BaulivVO)
6.1 innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten Flachen sind Stellpiaize gem.

§12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. §14 BauNVO zulassig.

6.2 Nebenanlagen gem. §14 BauNVO sind auch auf den nicht iberbaubaren Grundstucksflachen
zuldssig.

7. Verkehrsflichen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
7| Offentiiche Verkehrsflachen

8. Fidchen fiir Versorgungsanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die Versorgungsanlagen sind innerhalb der dafiir festgesetzten Flache mit
einem Grenzabstand kleiner 3 m aber gréfler 0 m zu errichten.

9. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
9.1 Insektenschonende Beleuchtung

Zur AuRenbeleuchtung sind nur Leuchten mit warmweien LED-Lampen oder Natriumdampf-
Hochdrucklampen mit UV-armen Lichtspektren und geschlossenem Gehause, die kein Licht nach
oben emittieren, zu verwenden.

9.2 Vermeidung eines signifikant erhéhten Kollisionsrisikos fur Végel an Glasfiachen

Bei Fenstern und / oder Glasfassaden mit mehr als 3 m? Flache, die Baume oder andere
naturnahe Strukturen widerspiegeln oder die einen Durchblick auf naturnahe Flachen
ermoglichen, ist sicherzustellen, dass geeignete Vorkehrungen gegen vermehrte Kollisionen von
Vogeln umgesetzt werden.

10. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

10.1  Erhaltung von Baumen

Die zur Erhaltung festgesetzten Baume sind dauerhaft gegen jede
Beeintrachtigung zu schiitzen und bei Verlust gleichwertig zu ersetzen.
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Vorkehrungen zum Schutz gegen schiadliche Umwelteinwirkungen
(§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Auf3enlarm sind fur Bauteile von Aufenthaltsraumen, die Anforderungen der
Luftschalldammung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil: Mindestanforderungen®,
Ausgabe 2018-01 einzuhalten. Nach auflen abschliefende Bauteile von schutzbedurftigen
Raumen sind so auszufihren, dass sie die folgenden gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-
Malle aufweisen:

R’w,ges = L g = Kraumart

Dabei ist:

La = der maRgebliche Auenlarmpegel nach DIN 4109-2 [2018-01]

Kraumat = 25 dB fir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume u.A.

Kraumart = 35 dB fir Buroraume u.A.

Mindestens einzuhalten sind: k
R'wges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten u.A..

Tabelle 7 der DIN 4109-1 [2018-01],
Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und maRgebiichem AuRenlarmpegel

Spalie 1 2
Zeile Larmpegelbereich MaRgeblicher AuBenldrmpegel
dB
1 | 55
2 i 60
3 i 65
4 iV 70
5 N 75
6 Vi 80
7 Vil >80
3 fur MaRgebliche AuRenlarmpegel La > 80 dB sind die Anforderungen aufgrund der
srilichen Gegebenheiten festzulegen

Die Tabelle ist ein Auszug aus DIN 4109-1 [2018-01] Tabelie 7 (Hrsg: Deutsches Institut fir Normung e.V.}.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe sind in Abh&ngigkeit vom
Verhaltnis der gesamten AuRRenflache eines Raumes zur Grundflédche eines Raumes nach DIN
4109-2 [2018-01] zu ermitteln und mit dem Korrekturfaktor Ka. [Korrektur AuRenlérm] zu
korrigieren.

Fur den Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) gelten fiir R&ume, die Uberwiegend zum
Schlafen genutzt werden kénnen, erhthte Anforderungen an den baulichen Schailschutz zur
Beriicksichtigung des gréfieren Schutzbedurfnisses in der Nacht. Fir diese Raumgruppen sind
die Einstufungen des Plangebietes in die Larmpegelbereiche gemaf den kartographischen
Darstellungen Abb. 1 und Abb. 2 fur den Nachtzeitraum bei der Ableitung der Anforderungen zum
passiven Schalischuiz nach Tabelle 7 der DIN 4109-1 [2018-01] heranzuziehen.

In Raumen im LPB z IV, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden und in schutzbedurftigen
Raumen mit Sauerstoff verbrauchender Energieguelle, ist durch den Einbau von
Luftungseinrichtungen fir ausreichende Beluftung bei geschlossenen Fensteranlagen zu sorgen.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass — insbesondere an gegentiber den Larmquellen abgeschirmten oder den
Larmauellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere Schallddmm-Male erforderlich werden
und/oder aufgrund der Bauweise der Gebaude die erforderliche Raumbellftung durch
Luftungsaniagen {z.B. bei Passivbauweise) hergestelit wird.

Abb.1 Larmpegelbereiche tags

Abb. 2 Larmpegelbereiche nachts

iPBi«=55dB
- LPBiI55<. <=60dB

LPB | <=55dB

LPB It 55<...<= 60 dB
LPB Il 60<... <= 65 dB
LPB IV 65<..<= 70 dB
LPBV 70<...<=75dB
B Gber 75 dB bis B0 dB

LPB Il 60<... <= 65 dB
LPB IV 86<...<= 70 dB
LPBV 70<..«=75dB
B8 ber 75 dB bis 80 dB

Grenze des rdaumlichen Geltungsbereichs
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

|

1 Steliplatzsatzung
Es wird auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Walistadt in ihrer jeweils gultigen Fassung
hingewiesen.

2 Bodendenkmadler

Die ¢ffentlichen Belange des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege gem. § 1 Abs.
6 Nr. 5 BauGB, sind zu bertcksichtigen.

Zur Sicherung von Bodendenkmaiern wird auf § 21 HDSchG hingewiesen. Wenn bei Erdarbeiten
Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege,
hessenARCHAOLOGIE, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Wetteraukreis in
Friedberg unverzuglich anzuzeigen.

3 Artenschutz

3.1 Insektenschonende Beleuchtung

Es wird empfohlen, in der Zeit von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr auf eine Aulenbeleuchtung zu
verzichten bzw. ihre Dauer auf ein Minimum zu reduzieren.

352 Bauzeitenregelung fir Rodungs- und Fallarbeiten

Die Fallung und Rodung von Gehdlzen und Baumen hat ausschlieRlich in der Phase vom
1. Oktober bis zum 28./29. Februar zu erfolgen.

Im Zuge dieser Arbeiten ist auch die Abnahme und fachgerechte Neuanbringung von Nistkasten
vorzunehmen.

3.3 Vermeidung eines signifikant erhohten Kollisionsrisikos fuir Végel an Glasflachen

Um vermehrte Kollisionen von Végeln mit Fenstern und / oder Glasfassaden zu vermeiden sind
geeignete Ma3nahmen zu ergreifen (s. Ziff. A. 9.2).

Leicht umsetzbare MaRnahmen sind etwa:

e Horizontale Markierungen / Bedrucken des Glases.
o Verwendung transluzenter Glaser.
e FEinsatz reflexionsarmer Glaser.

Die betreffende Beurteilung ist im Bauantrag vorzunehmen.

Das Aufkleben von Vogelsilhouetten oder die Nutzung von UV-Stiften ist unwirksam und wird
daher nicht empfohlen.

4, Heilguellen- und Trinkwasserschutzgebiet
Das Piangebiet liegt innerhalb der folgenden Heilquellenschutzgebiete:

Oberhessischer Heilguelienschutzbezirk
e Qualitative Schutzzone |

Heilquelienschuizgebiet Bad Nauheim
e Quantitative Schutzzone D

Die bestehenden Geh- und Verbote sind zu beachten.

5. Niederschiagswasser

GemaR §55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
iber eine Kanalisation ohne Vermischung mitdem Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Gem. §37 Abs. 4 HWG soll, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen, Niederschlagswasser von demjenigen verweriet werden, bei dem es anfaiit.

6. Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen

Zum Schutz von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei geplanten
BaumaRnahmen und Bepflanzungen die erforderlichen Sicherheitsmallnahmen einzuhalten bzw.
geeignete Schuitzmalnahmen vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
"Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdisthe Ver- und Entsorgungsaniagen™ der
Forschungsgeselischaft fir Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten.

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
durch die Gemeindevertretung
am .Z13.44.2024

OFFENLAGEBESCHLUSS
durch die Gemeindeveriretung

BEKANNTMACHUNG
der Offenlegung im Entwurf am .2..%,.292 L.

OFFENLAGE
Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom

M. 3.200L .. bis einschlieBlich A2.98. 202
durchgefihrt.

BEHORDENBETEILIGUNG

von der Offenlegung unterrichtet und zur Abgabe einer
Stellungnahme bis zum .Z12. O8..Le 2L aufgefordert.

Die Behorden wurden mit Schreiben vom - {081 ...

SATZUNGSBESCHLUSS
durch die Gemeindevertretung

am..26.09. 20lL-

AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass
¢ die hier aufgefiihrten Beschlisse gefasst und die hier aufgefiihrten Verfahrensschritte durchgefiihrt wurden und
e der vorliegende Bebauungsplan Nr. OW/13 ,Im krummen Gewann* dem Satzungsbeschluss der Gemeinde-

Walistadt, den 71210, 20 L)

Der Gemeindevorstw Gemej

i ” P ‘p _ /
Bmg/erméiéter !
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vertretung der Gemeinde Wolistadt vom ...2 6..0.9. 20 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.

BEKANNTMACHUNG UND RECHTSKRAFT

Dgar Satzungsbeschluss wurde am .4:49. 2021 . bekanntgemacht mit Hinweis, wo der Plan eingesehen werden kann.
Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Rechtsgrundliagen

Bebauungsplan OW/13
“Im krummen Gewann"

Gemeinde Wollstadt

Baugesetzbuch (BauGBj) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)

Baunutzungsverordnung {BauNVG} i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI | S. 1802)

Bundes-immissionsschutzgesetz (BimSchG) i.d.F.vom 17.05.2013 (BGBL | S. 1274), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 24.09.2021 (BGBI. | S. 4458)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4'47)

Hess. Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschuizgesetz (HAGBNatSchG) i.d.F. vom 20.12.2010
(GVBI. | S. 629), zuletzt geandert durch Gesetz vom (7.05.2020 (GVBI. Hessen | S. 318)

Hess. Bauordnung (HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI. Hessen | S. 198), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 03.06.2020 (GVBI. Hessen | S. 378)

Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) i.d.F. vom 28.11.2016 (GVBI. Hessen | S. 211)

Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.205 (GVBI. Hessen | S. 142), zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 07.05.2020 (GVBI. Hessen | S. 318)

Hess. Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (BVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Gesetz vom
08.10.2021 (GVBI. Hessen | S. 602)

Hessisches Straengesetz (HStrG) i.d.F. der Bekamtmachung vom 8. Juni 2003
(GVBI. Hessen | S. 166), zuletzt geandert durch Geséz vom 30.09.2021 (GVBI. Hessen | S. 618)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geé&ndert durch
Gesetz vom 22.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.d.F. vom 31.07.20l9 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 30.08.2021 (BGBI. | S. 3901)
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- Satzung -

Stand: 12.08.2022
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