PLANZEICHENERKLARUNG

l. Planungsrechtliche Festsetzungen [§ 9 Abs. 1 BauGB]
1. Art der baulichen Nutzung [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Mischgebiet (gemall § 6 BauNVO)

Flachen fur den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

2. Mal$ der baulichen Nutzung
GRZ 0,4 Grundflachenzahl, als Hochstmal [16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO]
Il Zahl der zulassigen Vollgeschosse [16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO]
H max. 10 m maximale Gebaudehohe Gber Bezugshoéhe [16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO]
THmax7 m maximale Traufohe Gber Bezugshohe [16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO]
3. Bauweise, Baulinien, (iberbaubare Grundstiicksflache [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]
o. offene Bauweise [§ 22 Abs. 2 BauNVO]

—— — —— Baugrenzen [§ 23 Abs. 3 BauNVO]

4, Verkehrsflachen [§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]
|:| offentliche StraRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

5. Flachen zum Schutz von Natur und Landschaft [9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

T T T T Abgrenzung
Gewadsserschutzstreifen 10 m

A Erhalt und Entwicklung Griinland

apin

B Erhalt und Entwicklung Geholzflachen

6. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Il. Darstellungen ohne Normcharakter
5
— 7 VermaRung in Meter

a-—--2 Grenze des amtl. Uberschwemmungsgebietes (nachrichtlich)

M. Darstellungen der Plangrundlage (Auszug)

127/12 Flursticksnummer

6. Gasleitungen und Zugehorige Abstinde
____________ Gas HD DN 500 St

Gas HD DN 150
Abstandstreifen

————————————— ortliche Gasversorgungsleitung

Plangrundlage:

Amtliches Liegenschaftskataster-
Informationssystem (ALKIS) des Landes

Hessen UTM zone 32N
Stand Januar 2022
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(3)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden wird auf 2 WE / Wohngeb&ude
festgesetzt.

Gewadsserschutzstreifen (§ 9 (1) Nr. 20 i.V.m § 38 WHG und § 23 HWG)
Die so dargestellte Flache ist von Bebauung freizuhalten und als extensives Griinland zu pflegen.

MaBnahmen zu Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fiir alle Hauptgebadude werden Retentiaonsdacher festgesetzt, sofern sie nicht der regenerativen
Energiegewinnung dienen.

Abgrenzung von Flachen zur Pflege und Entwicklung

In den so abgegrenzten Flachen sind folgende MaRnahmen umzusetzen und dauerhaft
durchzufihren:

A Griinlandentwicklung und Pflege

Zur Entwicklung der potentiellen Vorkommen des Ameisenbldulings sind folgende Punkte zu beachten
und vertraglich zu sichern:

- keine Mahd oder Beweidung zwischen 15.06. und 15.09.

- 1 bis max. 2 Schnitte pro Jahr

- das Mahdgut ist zu entfernen.

B Geholzpflanzung und Pflege

Zur Forderung von geblischbewohnenden Vogelarten sind bestehehende Freiflachen auf mindestens
30% der Flache mit folgenden Arten im Verbund 1 m x 1,50 m zu bepflanzen:

Euonymus europaeus, Salix caprea, Prunus padus, Rhamnus frangula

Die Pflanzung hat im Spatherbst 2024 zu erfolgen.

Nicht bepflantzte Bereiche kdnnen der natiirlichen Sukzession tiberlassen werden.

Bdaume und Straucher ab einem Stammdurchmesser von 20 cm sind in 10-jahrigem Turnus auf den
Stock zu setzen.

Monitoring

Beide MaRnahmen A und B sind durch ein Monitoring nach Pflanzung und jeweils nach 3-Jahren zu
prifen. Der Bericht ist der UNB vorzulegen.

Technische Vorkehrungen zur Umsetzung der Bauleitplanung (bspw. Entwasserung) und Sicherung
der Gasleitungen sind im Bereich der Mallnahmen A und B zul3ssig.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung von schadlichen Umweltwirkungen
(8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Aulienbeleuchtung

Die offentliche und private AuRenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und
insektenvertraglich zu installieren (warmweiRRe LED oder SE/ST-Lampen). Die Leuchten mussen
staubdicht und so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt.
Dies gilt auch fur die Beleuchtung von privaten Wegen und Verkehrsflachen.

Zur Vermeidung eines erhéhten Vogelschlagrisikos sind Glasflachen > 1,5 m? nicht zuldssig oder derart
auszufihren, dass sie flr Vogel sichtbar sind.

Spiegelnde Fassaden sind nicht zul3ssig.

Verkehrsflachen und Stellplatze sind mit versickerungsfahigen Belagen anzulegen.

Einfriedungen missen so gestaltet werden, dass sie keine Barriere fiir Kleinsduger darstellen, z.B.
durch einen durchgehenden Bodenabstand von mindestens 10 cm oder durch regelmaRige Durchlasse
von mindestens 30 cm Breite.

Ruherdaume sind auf der dem Gewerbegebiet abgewandten Seite der Gebdude anzuordnen. Alternativ
sollen die Raume mit geeigneten SchallschutzmaRnahmen am Gebdude bzw. Fenstern und
Be-/Entliftungseinrichtungen versehen werden.

MaBnahmen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzung (§ 9 Abs.1 Nr.
25a BauGB)

Die Grundsticksfreiflachen sind als Garten anzulegen; je Grundstlick sind mindestens ein
Hochstamm-Obstbaum und 5 heimische Straucher zu pflanzen.

Auswahliste:

Viburnum lantana, V. opulus, Crataegus div., Corylus avellana, Prunus petraea, Acer campestre,
Ligustrum vulgare (Solitar), Sambucus nigra, Lonicera periclymenum (Rankenpfl.), Taxus baccata,
Berberis vulgaris (Solitar), Hippophae rhamnoides

Die Verwendung folgender Arten ist nicht zuldssig: Prunus laurocerasus (Kirschlorbeer), Thuja (alle
Arten), Chamaecyparis (Scheinzypressen, alle Arten), Fichten und Tannen (alle Arten) sowie
auslaufertreibende Bambusarten.

Stein- / Kies- / Split- und Schotterschiittungen von mehr als 1 m? sind unzuldssig, soweit sie nicht dem
Spritzwasserschutz am Gebadude dienen

Festsetzung nach Wasserecht § 9 (5) BauGB
Das Gebiet ist in Ganze als vernassungsgefahrdet. Dies ist bei der Bauausfiihrung zu beriicksichtigen.
Die Nutzung von Erdwarmesonden, -kollektoren u.a. ist nicht zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 91 HBO)

der Gasfernleitung. Sdmtliche am Bau beteiligten sind verpflichtet, die Auflagen des Betreibers zu beachten
und zu dokumentieren.

Im Zweifelsfalle ist der Kontakt liber die Stadtverwaltung der Stadt Wachtersbach herzustellen.

Dies betrifft auch etwaige ErschlieBungsarbeiten im Bereich der ostlich angrenzenden Flachen.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemaR § 21 HDSchG dem Landesamt fiir
Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehorde
unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die
Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

Kulturfdhiger Boden

Anstehender, kulturfahiger Boden ist bei Bodenaushub und Bodenaustausch zu sichern. Dieser Boden ist zur
Wiederverwendung in Mieten zu lagern und vor Austrocknung zu schitzen.

Bodenverunsreinigungen

Werden bei der Durchfiihrung der Erdarbeiten Bodenverunreinigungen, Altablagerungen oder sonstige
Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fiir Mensch und Umwwelt ausgehen kann, sind
umgehend die zustandigen Behorden zu informieren.

Stellplatze

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Wachtersbach in der jeweils aktuellen Fassung.

Leitungen

Beauftragte Tiefbauunternehmen sind verpflichtet, bei Erd- und Tiefbauarbeiten im &ffentlichen Bereich vor
Beginn der Arbeiten von den Versorgungstragern Planauskinfte einzuholen. Die elektronische Planauskunft der
Kreiswerke Main-Kinzig ist online Uber https://planauskunft.kwmk-netz.de erhaltlich. Diese Unterlagen sind auf
der Baustelle vorzuhalten und die bauausfiihrenden Mitarbeiter entsprechend einzuweisen.

Einbindung von Bauwerken ins Grundwasser

Sofern fiir das Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird oder ein Aufstauen, Absenken und
Umleiten von Grundwasser bewirkt wird, ist hierfir ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zustandige
Wasserbehorde erforderlich.

RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes fir die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung der Warmenetze vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, BGBI. | S.
3786, zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Hessische Bauordnung (HBO) Vom 28. Mai 2018 zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juli
2024 (GVBI. 2024 Nr. 32)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN VERFAHRENSVERMERKE
1. Wandhohe
% 1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (1) Die AuRenwandhoéhe (auBer Giebelseite) soll 7,00 m nicht tGberschreiten. Bezugspunkt ist das Niveau Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die
(1) MI Mischgebiet (§ 6 Abs 1 und 2 BauNVO) der RotgartenstrafRe in der Mitte der aufgehenden Wand. Stadtverordnetenversammlung gefasst am 08.09.2022
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniligungsstadtten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer sind
nicht zulassig. 2. Dachgestaltung Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde 6ffentlich
(1) Dacheindeckungen aus gewelltem Kunstglas, Metallen (z. B. Kupfer, Blei und Zink) und Blechen, auch bekannt gemachtam  09.12.2022
2. Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) in verzinkter Form, Faserzementplatten u. a. sind unzulassig.
Die zeichnerisch festgesetzte Flache fiir den Gemeinbedarf hat die Zweckbestimmung Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich
"Kindertagesstatte". Zuldssig sind alle der Einrichtung dienenden Gebdude und Nebenanlagen. 3. Grundstiickseinfriedungen bekannt gemacht am 01.02.2023
——————— Zulassig sind aulRerdem alle sozialen Zwecken dienenden Nutzungen, die in den Gebauden oder auf (2) Einfriedungen als Zaune oder Mauern sind bis zu einer Hohe von 1,25 m zulassig.
den Freiflachen der Kindertagesstatte stattfinden kénnen. (2) Sichtschutzwande sind bis zu einer maximalen Héhe von 2,00 m nur im Einvernehmen mit dem Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Triger 6ffentlicher Belange gem. §§ 3
§§§§§§§§§§ jeweiligen Nachbarn zuldssig. Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 13.02.2023 bis 17.03.2023 einschlieflich.
3. Mat der baulichen Nutzung fiir das Mischgebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1und Abs. 3 BauGB)
(1) Flr das Mischgebiet wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4, die GeschoRflachenzahl (GFZ) mit 0,8 4, Werbeablagen Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich
festgelegt. (1) Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistungserbringung mit einer maximalen GréRe von 1 m? zul3ssig. bekannt gemacht am  09.08.2024
(2) Die maximale Zahl der Vollgeschosse betragt 2 (ll).
(3) Hohe baulicher Anlagen Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher Belange gem. §§ 3 Abs. 2 und 4
Die Traufhdhe (TH) ist das MaR zwischen der unteren Bezugshéhe und den &duBeren Schnittlinien von WASSERRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 6 BauGB) Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 19.08.2024 - bis zum 20.09.2024 einschlieRlich
AuRenwanden und Dachhaut bzw. bei Ausbildung einer Attika gilt die Oberkante der Attika. Die
Traufhohe bei Pultdachern bezeichnet die Traufhohe der hoheren Seite. (1) Mischgebiet: Es sind Brauchwasserzisternen mit einem Volumen von mind. 20 | pro m? projizierter Der Satzungsbeschluss gem, § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
Als Firsthéhe (FH) ist das Mal zwischen der unteren Bezugshdhe und der Oberkante der obersten Dachfldche anzulegen. § 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenversammlung
Dachbegrenzungskante definiert. (2) Soweit die Baugrund- und Héhenverhiltnisse es zulassen, ist das Niederschlagswasser am 24.10.2024
Bestimmung der Bezugshohe: . . . . . . N
Als Bezugshdhe zur Bestimmung der First- und Traufhéhe gilt die Oberkante der Erschliebungstraie versickerungsfahigen Zwischenspeichern zuzufiihren und gedrosselt an die Kanalisation abzugeben.
(Rotgartenstraiie). Der Nachweis hat im Baugenehmigungsverfahren zu erfolgen. (vgl. auch &§ 55 WHG) Die Bekanntmachungen erfolgten in der Gelhduser Neue Zeitung.
Die max. zuldssige Traufhéhe (TH) betrégt 7,00 m und (3) Zisternen und Rigolen kénnen kombiniert werden.
die max. zulassige Firsthéhe (FH) betragt 10,00 m. (4) Fir die Entwasserungseinrichtungen ist auf den Grundstiicken ein Revisionsschacht anzulegen. Ausfertigungsvermerk:
Der héchste Punkt der Attika bei Flachdachern entspricht der max. zulassigen Traufhhe. (5) Uberschiissiges Niederschlagswasser aus (1) und (2) kann der Mischkanalisation zugefiihrt werden. Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu
X M 1 (4) Untergeordnete Bauteile konnen die Hohe nach technischem Erfordernis tberschreiten. (6) Das Gebiet ist in Ganze als verndssungsgefihrdet. Dies ist bei der Bauausfiihrung zu beriicksichtigen. ergangenen Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung iibereinstimmt und dass die fiir
l ) i . . . . (7) Die Nutzung von Erdwarmesonden, -kollektoren u.a. ist nicht zuldssig. die Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden
04 l08o 4. Bauweise, Baugrenzen und iiberbaubare Grundstiicksfliche gemaR (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § sind.
’ ) . 22 und § 23 BauNVO) Waéchtersbach, den
\/ (1) Im Mischgebiet gilt die offene Bauweise.
| THmax  7'm (2) Im Mischgebiet sind nur Einzelhduser zuldssig.
2 Hmax 10 m s (3) Die Uberbaubare Grundstiicksfliche wird durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. HINWEISE Biirgermeister Siegel
20 A /\ z i 2 69 (4) Im Bereich der Gasfernleitung sind bauliche Anlagen unzulassig, soweit eine verbindliche Zustimmung Gasfernleitung
des Betreibers nicht vorliegt. Dies gilt auch fir Grindungsarbeiten im Bereich der Kindertagesstatte. Alle Planungen und Arbeiten in der Flache fur den Gemeinbedarf bedurfen der Zustimmung des Betreibers Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortsibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft getreten am

Wachtersbach, den

Blirgermeister Siegel

Stadt Wachtersbach
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Bischoff & Hel}
Landschaftsékologie und Projektplanung
Breiter Weg 133 | 35440 Linden | Tel.: 06403 7748544 | info@bischoff-hess.de
Stand: 27.10.2024
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