Stadt Wachtersbach, Kernstadt
Bebauungsplan ,Sudlich Langenselbolder Weg*

Textliche Festsetzungen
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Stadt Wachtersbach: Bebauungsplan ,Sidlich Langenselbolder Weg*

Rechtsqgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634);
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 20.07.2023 (GVBI. S. 582).

Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Hinweis: Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Sudlich Langenselbolder Weg* werden fiir
seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans “Bahnuberfihrung Auweg® (2000) ersetzt.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO)

Fir das Allgemeine Wohngebiet gilt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO):
Anlagen fiir kirchliche und kulturelle Zwecke sind unzulassig.

Fir das Allgemeine Wohngebiet gilt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO):
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzulassig.

Mischgebiet (MI)

Fir das Mischgebiet gilt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO): Tankstellen
und Vergnligungsstatten sind unzulassig.

Fir das Mischgebiet gilt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO): Alle Arten

von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen Warensortiments
und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, sind
unzulassig.

Eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEe) (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Fir das Gewerbegebiet (GEe) gilt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO):

Die Einrichtung von Verkaufsflachen ist nur fir die Selbstvermarktung der im Gebiet produ-
zierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die Verkaufsflache einen un-
tergeordneten Teil der durch die Betriebsgebaude bebauten Flache einnimmt.

Fir das Gewerbegebiet (GEe) gilt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO):
Speditionsbetriebe und Fuhrunternehmen sind unzulassig.

Fir das Gewerbegebiet (GEe) gilt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5und 6
BauNVO):

Bordellartige Gewerbebetriebe sowie Sexshops und Vergnliigungsstatten sind nicht zulas-
sig; diese Nutzungen kénnen auch nicht ausnahmsweise zugelassen werden (vgl. § 1 Abs.
5 BauNVO). Ausnahmen gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans — Vergnuigungsstatten sind unzuldssig (vgl. § 1 Abs. 6 BauNVO).
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Im Gewerbegebiet (GEe) sind nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, die nach ihrem
Storgrad auch im Mischgebiet zulassig sind (eingeschranktes Gewerbegebiet).

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 3 Nr. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fir die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Héhe bau-
licher Anlagen ist die Fahrbahnoberkante in StraRenmitte (Endausbau) der das jeweilige
Grundstiick erschlielenden StralRe, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte. Der festge-
setzte untere Bezugspunkt gilt auch firr die Berechnung der Abstandsflachen.

Die maximale Gebaudehothe ist das Mall vom unteren Bezugspunkt bis zum oberen Ge-
baudeabschluss (vgl. OKgeb. bzw. Firsthdhe).

Fir die Allgemeinen Wohngebiete gilt: Die Traufhéhe liegt mindestens 3,0 m unterhalb der
maximalen Gebdudehdhe (OK Geb. max.). Die Traufhéhe ist die Oberkante der Briistung
bzw. Umwehrung oder Attika Uber dem letzten mdglichen Vollgeschoss.

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe (OK Geb. max.) darf durch Anlagen zur Nutzung
von Solarenergie um maximal 1,2 m Uberschritten werden.

Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind nur zulassig, wenn
sie mindestens ihrer jeweiligen Hohe entsprechend von der nachstgelegenen Gebaudeau-
Renwand abgeriickt werden.

Fir das Gewerbegebiet (GEe) gilt: Die maximale Gebaudehdhe betragt 13,0 m.

Fir das Gewerbegebiet (GEe) gilt: Bauliche Anlagen fiir technische Aufbauten, Dachzu-
gange/Dachausstiege, Dachaufbauten fur Aufzugsiiberfahrten oder Energieerzeugungsan-
lagen, die Uber die maximal zuldssige Oberkante der Gebaude-(OK Geb. max.) hinausge-
hen, dirfen auf bis zu 20 % der Grundflache der jeweiligen baulichen Anlage liberschritten
werden, héchstens jedoch um bis zu 3,0 m. Aufbauten missen um mindestens 3,0 m von
der Fassade zurlckspringen.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

(Tief-) Garagengeschosse sind nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurech-
nen.

Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Im Aligemeinen Wohngebieten WA 3 darf die maximale Grundflachenzahl fiir (Reihen-)Mit-
telhauser bis zu einer GRZ = 0,65 Uberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die jeweilige zulassige Grundflache durch die
Grundflache von baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
(Tiefgarage), bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 iberschritten werden.

Geschossflachenzahl (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist die Flache von Tiefgaragen nicht auf die GFZ anzu-
rechnen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 darf die jeweilige zulassige Geschossflachenzahl fir
Reihenmittelhauser bis zu einer GFZ von 1,2 Uberschritten werden.
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Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVO)

Die Bauweise ist gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO in den Teilbaugebieten Nr. 1, 2, 3,4 und 5
als eine von § 22 Abs. 1 BauNVO abweichende Bauweise festgesetzt:

Abweichende Bauweise a1 (Teilbaugebiet Nr. 1, 2, 4 und 5):
Gebaude in offener Bauweise diirfen eine Lange von 30,0 m nicht Gberschreiten.

Abweichende Bauweise a2 (Teilbaugebiet Nr. 3):

Die Gebaude sind als Hausgruppen (Ketten-Reihenhauser) zu errichten, eine einseitige

Grenzbebauung ist an mindestens einer Seite an der seitlichen Nachbargrenze zulassig.
Vor AuRenwanden, die nicht an der Nachbargrenze errichtet werden, sind die erforderli-
chen Abstandsflachen einzuhalten.

Im Gewerbegebiet (GEe) wird keine Bauweise festgesetzt.
Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs.3 BauNVO)

Fur die Allgemeinen Wohngebiete gilt: Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Bal-
kone, Loggien und Erker bis zu einer Tiefe von 2,0 m und einer Gesamtbreite von héchs-
tens der Halfte der Gebaudefront bzw. des Fassadenabschnittes ausnahmsweise uber-
schritten werden, sofern diese nicht in die nach der HBO mindestens vorgesehene Tiefe
der Abstandsflachen von 3,0 m zur Nachbargrenze hineinreichen.

Mindest- und HochstmaRe fiir die GroRe, Breite oder Tiefe von Baugrundstiicken
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Auf den Flachen, flir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Hausgruppen zulasst (WA
3), darf die Breite der Baugrundstiicke bzw. jedes Sondereigentum nach WEG (Reihen-
haus-, Kettenhaus-, Atriumhauseinheit, Doppelhaushalfte) 5,0 m nicht unterschreiten und
10,0 m nicht Gberschreiten.

Auf den Flachen, fir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhau-
sern zulasst (WA 1 und 2), betragt die Mindestgré3e der Baugrundstiicke flir Einzelhauser
340 m? und fur Doppelhaushalften 250 m?. Die maximale GrundstlicksgréRe darf bei Ein-
zelhausern 690 m? und bei Doppelhaushalften 345 m? nicht tberschreiten.

Ausnahmen von den Festsetzungen 5.1 und 5.2 sind zulassig bei Endgrundstiicken von
Wohnzeilen bzw. Hausgruppen oder bei Eckgrundstiicken von Einzelhausern, wenn dies
der Grundstiickszuschnitt nétig macht, sowie bei Baugrundstlicken, auf denen Geschoss-
wohnungen in Mehrfamilienhausern errichtet werden.

Von den festgesetzten Hochstmalen der Baugrundstiicke sind weiterhin Ausnahmen zu-
I&ssig bei Bildung eines Gemeinschaftsgrundstlickes flir mehrere Eigentumswohnungen
bzw. Eigentumshauser nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG).

Flachen fiir Stellpldatze, Carports und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 12 Abs. 6
BauNVO)

Garagen und Carports sind in der Abstandsflache sowie innerhalb der Gberbaubaren Fla-
chen zulassig und haben zur 6ffentlichen Verkehrsflache sowie zu Wegen einen seitlichen
Abstand von mindestens 1,5 m und einen vorderen Abstand von mindestens 5,5 m einzu-
halten.

Stellplatze sind im rlickwartigen Grundstlicksbereich nicht zulassig. Sie dirfen maximal
60% des Vorgartenbereichs tberdecken.

Je Grundstuick ist nur eine Zufahrt in einer Breite von maximal 6 m zulassig.
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Nebenanlagen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (z. B. Gartenhltten, Fahrradstander etc.) dir-
fen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 3, 12 m? je Gebaudeeinheit (Einzelhaus
bzw. Doppelhaushélfte) und eine Hohe von 3 m nicht tUberschreiten.

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Fur die Allgemeinen Wohngebiete gilt: Auf den Flachen, fir die der Bebauungsplan eine
Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern sowie Hausgruppen zulasst (WA 1 und 3), ist
auf Baugrundstiicken mit einer Grundstlicksgrée unter 340 m? nur eine Wohnung zulas-
sig. Bei GrundstlicksgroRen von 340 m? und mehr sind zwei Wohnungen zuldssig. Ausge-
nommen hiervon ist WA 2, hier sind Geschosswohnungsbau und somit mehr Wohnungen
vorgesehen.

Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Private Griinflaichen

Private Grinflache, Zweckbestimmung: Gebietseingriinung

Die private Grunflache, die den Allgemeinen Wohngebieten zugeordnet ist, ist mit Exten-
sivrasen zu begriinen und mit Gehdlzen zu bepflanzen. Zulassig sind darlber hinaus
Wege und Platze in wassergebundener Bauweise oder mit randlicher Niederschlagsversi-
ckerung sowie bauliche Anlagen, die der stillen Erholung dienen, insbes. Ruhebanke auf
bis zu 5 % der Flache. Fir die Pflanzung von Baumen wird die Verwendung von traditio-
nellen, regionalen Obstbaumen entsprechend E 3 festgesetzt.

Innerhalb der privaten Grinflache, die den Allgemeinen Wohngebieten zugeordnet ist, sind
Zaune unzulassig. Eine Abgrenzung zu den Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft durch Zaune ist nur gestat-
tet, wenn diese aus unbehandeltem Holz bestehen und eine Durchgangigkeit fir Kleintiere
gewabhrleistet ist (vgl. B 2.1).

Flachen fiir Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Das Aufschutten der Grundstlicke ist nur bis zur Héhe der anbaufahigen Verkehrsflache
zulassig.

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

Oberflachenbefestigung: FuBwege, Stellplatzzufahrten sowie Hofflachen auf den Bau-
grundsticken sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen (z.B. wassergebundene
Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster).
Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) gilt, dass die Zufahrten zum Baugebiet so-
wie die Zufahrten zu Stellplatzen und Tiefgaragen und Anlieferungszonen abweichend
auch wasserundurchlassig und z.B. mit Asphaltdeckung ausgefihrt werden durfen.

Grundstuicksfreiflache: Mindestens 30 % der Grundstucksfreiflachen sind zu begrtnen. Es
gilt: 1 Baum / 100m?, 1 frei wachsender Strauch / 25 m2. Zur Artenauswahl vgl. die Arten-
liste E. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 15 m gegeniber den in der Plan-
karte festgesetzten Standorten ist zuldssig.

Dachbegriinung:

Far die Allgemeinen Wohngebiete und das Mischgebiet gilt: Alle flach geneigten Dacher
(bis maximal 10°) der Hauptgebaude, Garagen und Carports sind extensiv zu begrinen.
Die Aufsaat kann aus Sedum-Arten oder Grasern bestehen. Der Substrataufbau muss bei
den Hauptgebauden min. 15 cm betragen.
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Fur das Gewerbegebiet (GEe) gilt: Alle flach geneigten Dacher (bis maximal 10°) der
Hauptgebaude sind zu mind. 70 % extensiv zu begriinen. Die Aufsaat kann aus Sedum-
Arten oder Grasern bestehen. Der Substrataufbau muss bei den Hauptgebauden min. 15
cm betragen.

Tiefgaragenbegriinung: Die (Tief-)Garagengeschosse sind mit mindestens 80 cm Erdiber-
deckung anzulegen und dauerhaft zu begriinen.

Beleuchtung: Im Plangebiet sind zum Schutz nachtaktiver Tiere zur Auflenbeleuchtung
moderne LED-Technologie mit hoher Effizienz und einer bedarfsgerechten Beleuchtungs-
regelung einzusetzen. Zur Verwendung sind nur Leuchtdioden mit einer Farbtemperatur
zwischen 1.800 K bis maximal 3.000 K und Leuchten in insektenschonender Bauweise zu-
I&ssig. Zur Vermeidung ungerichteter Abstrahlung sind nur vollabgeschirmte Leuchten ein-
zusetzen. Eine Abstrahlung Uber den Bestimmungsbereich hinaus ist zu vermeiden.

Vorgartengestaltung: In Vorgarten sind Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schit-
tungen von mehr als 1 m? Flache unzulassig, soweit sie auf einem (Unkraut-) Vlies, einer
Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung 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 Spritzwasser-
schutz am Gebaude dienen.

Dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder
entsprechend dem jeweiligen Dachiberstand.

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

Zweckbestimmung: Gewasserrandstreifen

Der Gewasserrandstreifen des zentralen Grabens ist extensiv zu unterhalten und durch
Nachpflanzung gewasserbegleitender Gehdlze entsprechend eine artenreiche Grabenve-
getation zu entwickeln. Bestehende Gehdlze sind dabei zu erhalten, abgehende Gehdlze
durch standortgerechte Ufergeholze zu ersetzen. Der sidlich liegende Gewasserrandstrei-
fen ist, ergdnzend dazu, durch die fachgerechte Anlage von mind. einer Garbentasche auf-
zuwerten. Die MaRnahme ist in Abstimmung mit der zustéandigen Wasserbehérde und Un-
teren Naturschutzbehérde durchzufiihren.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

Aktiver Schallschutz

Zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen ist die Anordnung eines aktiven Larmschutzes
parallel zur Bahnstrecke erforderlich (vgl. PZ): Details werden nach Vorlage der Schall-
technischen Untersuchung bestimmt.

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

StraRenbaume: Anpflanzung standortgerechter, stadtklimafester Laubbaume gemaf Ar-
tenliste E 1. Es ist eine als Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe > 6,0 m? je Baum vorzu-
sehen.

Eine Verschiebung der in der Planzeichnung dargestellten Pflanzungen von bis zu 10,0 m
gegenuiiber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist zulassig.

Die gemal Zeichenerklarung zum Erhalt festgesetzten Badume sind fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Die Pflegearbeiten sind unter Schonung und Erhaltung vorhan-
dener Baumhdohlen vorzunehmen. Dabei ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen*® zu befolgen. Bei einem Verlust
von Baumen sind Ersatzpflanzungen durch standortgerechte Laubbaume vorzunehmen.
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Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemaR § 91 Abs. 1 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)
Dachform und Dachneigung

Zulassig sind fur die Hauptgebaude im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2) Flachdacher (FD)
als flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 10° und in den Allgemeinen
Wohngebieten (WA 1 + 3) Satteldacher (SD) und gegeneinander versetzte Pultdacher
(PD) mit einer maximalen Dachneigung von 30° — 45°.

Nebengebaude sollen sich der Dachneigung des Hauptgebdudes anpassen oder als
Flachdach mit Dachbegrinung ausgebildet werden.

Fir das Mischgebiet und das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) gilt: Zulassig sind
Flachdacher (FD) mit einer maximalen Dachneigung von 10°. Die Dacher sind extensiv zu
begrinen.

Dacheindeckung und Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie

Zulassig sind zur Dacheindeckung nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in den
Farbtonen Rot, Braun und Anthrazit. Fachdacher und flach geneigte Dacher sind extensiv
zu begriinen.

Ausgenommen von der Vorgabe zur Dachbegriinung sind technische Aufbauten, Treppen,
Oberlichter und zur Begehung vorgesehene Flachen wie Terrassen und Revisionswege.
Die Ergénzung der Dachbegriinung durch Solar- und Photovoltaikanlagen ist zulassig, so-
fern die dauerhafte Begriinung der Dachflache sichergestellt ist.

Die festgesetzte Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten.
Dachaufbauten

Fir die Allgemeinen Wohngebiete und die Mischgebiete gilt: Dachgauben, Dachflachen-
fenster und Dacheinschnitte missen einen Mindestabstand von 1,25 m zur Giebelwand
aufweisen. Die Gesamtbreite mehrerer Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf maximal
2/3 der jeweiligen Trauflange, gemessen an der Gebaudeaullenwand, betragen.

Der First von Dachaufbauten bzw. die Oberkante von Dacheinschnitten muss mindestens
0,90 m unter der Oberkante des Firstes der Hauptdachflache liegen. Gauben in zweiter
Reihe sind nicht zulassig.

Staffelgeschosse

Far die Allgemeinen Wohngebiete und das Mischgebiet gilt: Staffelgeschosse sind an min-
destens drei Fassadenseiten um mindestens 1,0 m zur darunterliegenden Geb&udeaul3en-
kante zurtickzusetzen.

Doppelhduser und Hausgruppen

Fur die Allgemeinen Wohngebiete gilt: Doppelhaushalften und Hausgruppen (Reihenhau-
ser sowie Kettenhauser) sind in Bezug auf Bauflucht, Traufwandhéhe, Dachform und
Dachneigung deckungsgleich zu errichten.

Einfriedungen und Stiitzmauern (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Fir die Allgemeinen Wohngebiete gilt: Zulassig sind ausschlie3lich offene Einfriedigungen
wie z.B. Drahtgeflecht, Holzlatten oder Stabgitter bis zu einer H6he von max. 1,5 m Uber
Gelandeoberkante. Um die Durchgéangigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten sind nur Zaune
mit einem Mindestbodenabstand von 15 cm zuldssig.
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Fur die Allgemeinen Wohngebiete gilt: In den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen der
als Doppelhaus oder Hausgruppe festgesetzten Flachen ist ein seitlicher Sichtschutz an
Terrassen/Balkonen in einer Hohe bis zu 2,00 m und in einer Lange von bis zu 3,00 m zu-
Iassig (gemessen ab OK FFB EG).

Stitzmauern: Stlitzmauern aus Mauerwerk, Beton und Betonfertigteilen sind zulassig,
wenn die Stlitzmauern verputzt und mit dauerhaften Kletterpflanzen in Anlehnung an die
Artenliste E5 berankt oder durch vorgesetzte Trockenmauern verkleidet werden. Satz 1 fin-
det keine Anwendung auf Natursteinmauern oder Gabionen.

Fur das Gewerbegebiet (GEe) gilt: Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Héhe von
2,20 m zulassig. Diese sind teilweise als offene, eingegriinte Einfriedungen herzustellen
und kénnen als geschlossene Mauern zugelassen werden, wenn sie lUberwiegend aus
Stein (z.B. Gabionen) oder Holz hergestellt und punktuell begriint werden, und wenn alle
50,0 m ein Materialwechsel erfolgt.

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

Stellplatze fiir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind bei gewerblicher Nutzung in
ein Gebaude zu integrieren; bei privater Nutzung sind sie entweder in das jeweilige Ge-
baude zu integrieren oder durch Anpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrauchern zu
begriinen bzw. durch Pergolen oder Millbehalterschranke gegen eine allgemeine Einsicht
abzuschirmen.

Gestaltung von Stellplatzen (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 und 5 HBO)

Pkw-Stellplatze sind (vorbehaltlich der Bodeneignung) in wasserdurchlassiger Weise mit
Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder versickerungsfahigem Pflaster (z.B. Fugen-
pflaster) zu befestigen.

Ausstattung, Gestaltung, GroRe und Zahl der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge sowie
der Abstellplatze fiir Fahrrader (§ 52 HBO)

Abweichend von § 6 Abs. 1 der Stellplatzsatzung der Stadt Wachtersbach vom 12.12.2019
ist in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 die Anordnung von gefangenen
Stellplatzen zulassig.

Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 91 Abs. 5 HBO)

Abgrabungen oder Aufschiittungen sind bis max. 0,5 m ab naturlicher Gelandeoberkante
zulassig. Ausnahmsweise sind Abgrabungen und Aufschiittung tiber 0,5 m bis max. 1,0 m
zulassig, wenn dies aufgrund der Topographie erforderlich ist und die Gelandeverhaltnisse
zur StralRe oder zu den Nachbargrundstiicken nicht beeintrachtigt werden. Die Anlage von
Tiefgaragenzufahrten ist hiervon ausgenommen.

Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 7 HBO)

Fur das Misch und Gewerbegebiet (GEe) gilt: Werbeanlagen an Gebauden dirfen die je-
weilige Gebaudeoberkante nicht tiberschreiten. Die maximale Schriftgrof3e flir Fassaden-
werbeanlagen betragt 2,00 m. Die Héhe von Werbeanlagen (Werbepylon) darf die im Be-
bauungsplan max. festgesetzte Gebaudehdhe nicht tberschreiten.

Es sind maximal drei Fahnen zulassig. Aufschittungen fir Werbeanlagen sind nicht zulas-
sig. Leuchtwerbungen in Form von Blink- oder Lauflichtern sind unzulassig. Fremdwerbung
ist unzulassig.
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Wasserrechtliche Festsetzungen (§ 37 Abs. 4 Satz 2 HWG i.V.m. § 55
Abs. 2 HWG)

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln und ge-
maf dem aktuellen Stand der Technik zur Gartenbewasserung und/oder als Brauchwasser
zu nutzen, sofern weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
entgegenstehen. (Hinweis: Die technischen Bedingungen und Anforderungen zu Planung,
Bau, Betrieb und Wartung von Brauchwasseranlagen des Gesundheitsamtes des Main-
Kinzig-Kreises sind zu beachten.)

Die Léschwasserversorgung fur das (eingeschrankte) Gewerbegebiet ist separat zu be-
trachten. Der Loschwasserbedarf Giber 96 m?/h ist seitens des zukiinftigen Bauherrn durch
einen Feuerloschteich oder Feuerldschtank dauerhaft vorzuhalten.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Wachtersbach wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum
Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Wasserversorgungssatzung und Abwasserbeseitigungssatzung

Auf die Wasserversorgungssatzung und die Entwasserungssatzung der Stadt Wachters-
bach wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame
Fassung.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt teilweise in der Schutzzone Zone 1l des festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebietes ,WSG Wachtersbach Brunnen Mittbach®. Bei der weiteren Planung ist die
Schutzgebietsverordnung zu beriicksichtigen.

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt teilweise in der Schutzzone C des Heilquellenschutzgebietes von Bad
Orb. Die aktuellen Vorgaben der Heilquellenschutzgebietsverordnung des Heilquellen-
schutzgebietes von Bad Orb sind bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen.

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies der hessenArcha-
ologie am Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Aufenstelle Darmstadt oder der Unteren
Denkmalschutzbehdérde unverzuglich anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unver-
anderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des

Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

Altlasten und Altablagerungen

Bei allen Baumallnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Ver-
dacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zu-
standigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden,
Dez. 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in
Altlastenfragen hinzuzuziehen.

PlanES, Gieflen — 07/2024



Stadt Wachtersbach: Bebauungsplan ,Stdlich Langenselbolder Weg* 10

71

7.2

8.1

Anforderungen an den Bodenschutz
Vermeidungsmafinahmen zum vorsorgenden Bodenschutz

Es ist auf einen schichtweisen Ausbau (und spéateren Einbau) von Bodenmaterial zu ach-
ten. Oberboden ist getrennt von Unterboden auszubauen und zu verwerten, wobei Aushub
und Lagerung gesondert nach Humusgehalt, Feinbodenarten und Steingehalt erfolgen soll.

Gemal § 6 BBodSchV sind beim Auf- oder Einbringen oder der Herstellung einer durch-
wurzelbaren Bodenschicht sowie beim Um- oder Zwischenlagern von Materialien Verdich-
tungen, Vernassungen und sonstige nachteilige Einwirkungen auf den Boden durch geeig-
nete MalRnahmen zu vermeiden oder wirksam zu vermindern. Die entsprechenden Anfor-
derungen der DIN 19639, der DIN 19731 und der DIN 18915 sind zu beachten.

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung und Vergeudung zu schitzen. Die Bodenarbeiten sind gemaR DIN 18300 und DIN
18915 durchzufiihren. Bodenaushub ist im Nahbereich wieder einzubauen. Au3erdem wird
empfohlen, den Boden auf zukiinftigen Vegetationsflachen vor Auftrag des Mutterbodens
(Oberbodens) tiefgrindig zu lockern.

Bereits im Zuge der Baumaf3nahmen ist im Sinne eines vorsorgenden Bodenschutzes da-
rauf zu achten, dass die unterhalb der ausgebauten Bodenhorizonte gelegenen Unterbo-
denschichten nicht verdichtet und somit in ihrer Bodenfunktion gemindert bzw. bei irrever-
sibler Verdichtung funktional zerstért werden.

Vermeidung von Stoffeintragen

Es ist darauf zu achten, dass im gesamten Eingriffsbereich keinerlei das Trinkwasser ge-
fahrdende Stoffe direkt — z.B. tiber Ol, Schmier- oder Treibstoffe — oder indirekt tiber Ein-
waschung in den Unterboden und das Grundwasser gelangen kénnen. Bei anhaltender
Trockenheit in der Bauphase ist darauf zu achten, dass die baubedingte Staubbelastung
fur angrenzende Gebiete geringgehalten wird.

Artenschutz

Hinweise auf Erfordernisse, die sich aus unmittelbar wirkendem Recht ergeben:
Spezieller Artenschutz (§ 44 BNatSchG)

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten:

V 1 Bauzeitenbeschrankung

Notwendige Riickschnitts-, Fall- und RodungsmalRnahmen sowie die Baufeldrdumung
mussen aulderhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem
28./29. Februar eines Jahres, stattfinden. Eine Befreiung durch die Untere Naturschutzbe-
horde ist nur im Einzelfall méglich. Die Voraussetzungen hierfir sind im Vorfeld mit der Un-
teren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

V 2 Sicherung von Totholzstrukturen vor Baubeginn

Wenn es im Plangebiet zu einem Verlust von liegendem oder stehendem Totholz kommt,
sind die betreffenden Totholzvorkommen gesichert und unter Anleitung einer fachkundigen
Person behutsam in die Uferbereiche der Garbenparzellen zu verbringen.

V 3 Baumschutz

Die bestehenden Baume welche vom direkten Eingriff nicht betroffen sind, sind zu erhalten
und wahrend der Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestan-
den und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® zu schitzen. Auf den Verbleib eines
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ausreichend grof3en Wurzelraums ist zu achten. Dies gilt auch flr den wurzelraum von
Baumen auf angrenzenden Grundstulicken.

V 4 Festlegung der Bauzeit auf das Winterhalbjahr zugunsten von Fischfauna

Da nicht vollstandig ausgeschlossen werden kann, dass im Mittbach Fische leben, sollten
Bauarbeiten im und am Mittbach grundsatzlich in der kalten Jahreszeit erfolgen. Daher
sind aus Artenschutzgriinden Bauarbeiten unmittelbar am Mittbach zwischen November
bis einschliefl3lich April vorzusehen.

Artenauswahl

Artenliste 1 Laubbaume (auch in Sorten): Pflanzqualitat mind. H., 3 x v., 18-20

Acer campestre* - Feldahorn Fraxinus ornus - Blumenesche,
Acer platanoides* ** - Spitzahorn Malus div. spec. -Apfel, Zierapfel
Acer pseudoplatnus - Bergahorn Prunus div. spec. - Zierkirsche, -pflaume
Carpinus betulus* - Hainbuche Pyrus calleryana -Chinesische Birne
Corylus colurna* - Baumhasel Quercus petraea - Traubeneiche
Crataegus spec. - Weildorn Quercus robur** - Stieleiche

Sorbus aria* - Mehlbeere

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde

*Klimaresiliente Arten die sich in Sorten zur Pflanzung in Hausgarten eignen.
**Arten die sich besonders zur Pflanzung in Grabenmulden eignen.

Artenliste 2 Heimische Straucher: Pflanzqualitat mind. Str., 2 x v. 100-150

Amelanchier ovalis - Felsenbirne Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Carpinus betulus - Hainbuche Philadelphus coronarius - Pfeifenstrauch
Cornus mas - Kornelkirsche Rosa glauca - Hechtrose

Cornus sanguinea - Hartriegel Rosa rubiginosa - Weinrose

Corylus avellana - Hasel Sambucus nigra - Holunder
Ligustrum vulgare - Liguster Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Artenliste 3 Traditionelle Obstbaume: Pflanzqualitat mind. 3 x v., m. B. 10-12 cm
(Artenauswahl vgl. Artenliste 3 des Umweltberichts)

Artenliste 4 Blutenstraucher: Pflanzqualitat Str., 2 x v., m. B., 100-150 bzw. Topfballen 2 x v. 60-100
m

Buddleja davidii - - Sommerflieder Ribes sanguineum - Blutjohannisbeere
Berberis julianae - Berberitze Spiraea div. spec. - Spiere

Deutzia div. spec. - Deutzie Syringa div. spec. - Flieder

Forsythia div. spec - Forsythie Weigela div. spec. - Weigelia

Ribes aureum - Goldjohannisbeere Viburnum div. spec. - Schneeball

Artenliste 5 Kletterpflanzen: Pflanzqualitat Topfballen 2 x v. 60-100 m

Clematis vitalba - Waldrebe Lonicera caprifolium - Echtes Geilblatt
Hedera helix - Efeu Partenocissus spec. - Wilder Wein
Humulus lupulus - Wilder Hopfen Vitis vinifera - Wein

Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie Aristolochia macrophylla - Pfeifenwind
Fallopia baldschuanica - Schling-Knéterich Lonicera periclymenum - Wald-Geil3blatt
Wisteria sinensis - Blauregen

Bei der Anpflanzung sind die Vorschriften des ,Hessisches Nachbarrechtsgesetz“ vom
24.09.1962 (GVBI. | S. 417) im elften Abschnitt ,Grenzabstande fir Pflanzen® zu beriick-
sichtigen.
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Empfehlungen

Klimaschutz - Helle Fassaden- und Oberflachenfarben

Es wird empfohlen, bei der Wahl der Fassaden- und Oberflachenfarben helle Fassadenfar-
ben zu wahlen, um die bioklimatische Belastung im Nahbereich der Gebdude wirksam her-
abzusetzen. Der Albedo-Wert (Grad der Reflexion) sollte im Mittel den Wert von 0,3 nicht
unterschreiten (Hellbezugswert von mindestens 30 %). Bei der Anlage der Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung sollten beim StraRenbelag moglichst helle Materialien
verwendet werden. Graue Pflasterbelage weisen gegenliber schwarzen Asphaltbelagen
deutlich geringere Oberflachentemperaturen auf. Weiter Malnahmen, wie z.B. intensive
Dachbegriinung mit Bewasserung oder mit Baumen Uberstellte Platzsituationen sowie
helle Materialien, kdnnten ebenfalls zu Kihlungseffekten beitragen.

Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten

Aufgrund der zunehmenden Problematik beziglich Larmemissionen durch Luftwarmepum-
pen wird empfohlen, z.B. Luftwdrmepumpen, Klimaanlagen, LGftungsgerate, Mini-Block-
heizkraftwerke und vergleichbare Anlagen so zu errichten und zu betreiben, dass die ein-
schlagigen Emissionsrichtwerte gemal TA-Larm an den maRgeblichen Emissionsorten
eingehalten werden.
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