Gemeinde Wolfersheim, Gemarkungen Sodel und Melbach

Bebauungsplan "Fullgesgarten IV. BA" sowie Teilanderung Bebauungsplan "Fullgesgarten |I. BA"
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation.
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Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

Allgemeine Wohngebiete (WA)
(§ 4 BauNVvO)

2.  Mal der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhduser zuladssig

Baugrenze

GD

Geneigte Dachflachen zulassig

Vg/'ele/ 1l Fillschema der Nutzungsschablone
Art der baulichen Nutzung/
0.4 @ Wohneinheit Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
o | /fe\o
Dachform Bauweise
TH=9m
_ maximale Traufhéhe (in Metern)
FH=15m maximale Firsthohe (in Metern)

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

W

5. Grunflachen

StralRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:
Geh- und Radweg

Zweckbestimmung:
Wirtschaftsweg

(§ 5 Abs.2 Nr.5 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

Spielplatz

Private Grinflachen

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen i.S. des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Anlagenbestimmung:
Immissionsschutzwall

Offentliche Griinflichen

Zweckbestimmung:
Spielplatz

8.

Anpflanzen:
Baume

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6, § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB)

00000009 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
8 von Baumen, Strauchern und sonstigen
9 Bepflanzungen
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Sonstige Planzeichen
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I Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

(§ 9 Abs.7 BauGB)
L==x

Flurstuck/
Flursticksnummer

Gebaude

< Gemarkungsgrenze

MaRlinie/
Malzahl (in Metern)

Nachrichtliche Ubernahme

Geltungsbereich Bebauungsplan
"Flllgesgarten Il. BA"
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Art der baulichen Nutzung gemdR § 9 (1) Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO

Der Uberbaubare Bereich des Geltungsbereichs ist als ,Allgemeines Wohngebiet” (WA) gemaR
§ 4 BauNVO festgesetzt.

Im festgesetzten Wohngebiet sind die im § 4 (3) BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise zulassig Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltung,

Gartenhaubetriche und Tankstellen nicht RBectandteil degs Rebauungsnlans und somit unzuliccio
Sartengausetriete ung ankstenen nicnt sesiangiel Ges cegauungspians ung somit unzuiassig.

MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) Nr. 1und 3 BauGB i.V.m. §§ 16-22 BauNVO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als MaR der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ)
und eine Geschossflachenzahl (GFZ) gemaR Planeintrag nach § 17 (1) BauNVO als HochstmaR festge-
setzt. Maligeblich sind die Werte der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

Hohe baulicher Anlagen:

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird gemessen von Oberkante (OK) Fertigdecke der 6ffentlichen
Verkehrsflache bis OK FertigfuBboden. Die Erdgeschossdecke darf 1,00 m nicht Gberschreiten. Aus-
nahmsweise kann eine andere Sockelhdhe zugelassen werden, wenn der Anschluss an die 6ffentliche
Entwasserungsanlage dies erfordert oder durch Grundwasserverhaltnisse unzumutbare Nachteile ent-
stehen.

Bei bis zu Il geschossigen Einzel- und Doppelhdusern ist die Traufhdéhe mit 6,50 m (siehe Planeintrag) als
Hochstmald festgesetzt, die Firsthohe mit 12,00 m (siehe Planeintrag) als Hochstmald festgesetzt.

Bei bis zu Ill geschossigen Mehrfamilienhdusern ist die Traufhdhe mit 9 m (siehe Planeintrag) als Hochst-
mald festgesetzt, die Firsthohe mit 15 m (siehe Planeintrag) als HochstmaR festgesetzt.

Die Traufhohe wird gemessen von Oberkante 6ffentlicher Verkehrsflachen (Hinterkante an der Grund-
stiicksgrenze in der Grundstiicksmitte) und der Verkehrsflache zugewandten AuRenwandflache bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Die Firsthohe ist an der gleichen MeRstelle zu nehmen.
Bei Eckgrundstiicken ist die tieferliegende Verkehrsfliche anzuhalten.
Zahl der Vollgeschosse:

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen wird bei den Einzel- und Doppelhdusern die Zahl der
Vollgeschosse auf bis zu |l festgesetzt. Bei den Mehrfamilienhdusern wird die Zahl der Vollgeschosse auf
bis zu Il festgesetzt.

Bauweise gemal} § 22 BauNVvVO

Es wird eine offene Bauweise gemaR § 22 (2) Satz 1 BauNVO festgesetzt.

Es sind Einzel- und Doppelhauser (ED) zulassig.

Hochstzuldssig Zahl der Wohneinheiten gemaB § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngebduden ist in die Nutzungsschablone einge-
schrieben.

Voraussetzung ist, dass der festgesetzte Grundflachenanteil und der erforderliche Stellplatzbedarf auf
dem Grundstiick gesichert ist.

Als ein Wohngebaude zdhlen das Einzelhaus, die Doppelhaushalften und die Mehrfamilienhauser.

Verkehrsflachen gemaR § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Geh- und Radweg“ befindet sich entlang der sid-
Ostlichen Grenze des Geltungsbereiches.
Uberbaubare Grundstiicksfliche gemiR § 23 BauNVO

Malgebend fiir die Gberbaubare Grundstiicksflache sind die Baugrenzen im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans.

Abweichend von § 23 (5) BauNVO sind Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sowie Lagerflachen und Ga-
ragen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 (1) Nr. 25a
BauGB

Baumpflanzungen in den Verkehrsflachen:

Entlang der HaupterschlieBungsachse sind zur Gliederung und Verkehrsberuhigung des StraBenraumes
mindestens 15 standortgerechte Laubbdume (gemaR Artenliste) beidseitig versetzt zu pflanzen. Die Lage
der Baumstandorte wird im Zuge der Ausfilhrungsplanung konkretisiert.

Es sind folgende Qualitdten zu verwenden: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm fiir grof3-
kronige Baume und Stammumfang 14-16 cm fir mittel- und kleinkronige Baume.

Die Baumscheiben, die von Versiegelung freizuhalten sind, sollen 5 m? nicht unterschreiten.
Ortsrandeingriinung:

Innerhalb der gekennzeichneten Flache im riickwartigen Bereich sidlich gelegener Grundstiicke ist zum
AulRenbereich hin eine Bepflanzung mit Strauchern in einer Breite von mindestens drei Metern durchzu-
fuhren. Dabei ist pro 1,5 m? Pflanzfliche mindestens ein standortgerechter Strauch gemaR Artenliste zu
pflanzen und zu pflegen (Qualitat: 2x verpflanzt, H 60-100 cm).

Begriinung der Baugrundstiicke:

In dem allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 80 % der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Um die Durchgriinung des Gebietes zu unterstiitzen, ist auf jedem Grundstlick mindestens ein kleinkro-
niger Laubbaum (gemaR Artenliste) oder ein Hochstamm-Obstbaum zu pflanzen.

Dachbegriinung:

Flachdachgaragen sind aus 6kologischen Griinden extensiv zu begriinen. Die durchwurzelbare Min-
destsubstratstarke betragt 10 cm.

Die Anpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und bei Ausfallen zu ersetzen.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden.

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind Wege und Zufahrten auf ein MindestmalR zu beschranken.

Nicht Gberdachte PKW-Stellplatze, private Zufahrten und Hofflachen sind mit wasserdurchladssigen Be-
lagsarten zu befestigen (z. B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster), soweit wasserwirt-
schaftliche Belange nicht entgegenstehen.

Als Strallen- und Wegebeleuchtung sind ausschliefSlich Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-
Lampen zu verwenden.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist Gber ein getrenntes Leitungsnetz einer Zisterne zuzufiihren
und auf dem jeweiligen Grundstiick abzuleiten. Das Uberlaufwasser der Zisterne ist dem Regenwasser-
kanal zuzufihren.

Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich gemaR § 9 (1a) BauGB

Nach der Hessischen Kompensationsverordnung — KV 2005 wurde ein Ausgleichsbedarf von 338.921 Bio-
topwertpunkten (BWP) errechnet. Der Ausgleich der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe
erfolgt durch Zuordnung einer entsprechenden Zahl von Okopunkten aus dem Okokonto der Gemeinde
Wolfersheim. Dafiir wird die vorlaufende ErsatzmaRnahme ,,Bergheimer Wald“ herangezogen.
MaBnahmen gegen schidliche Umwelteinwirkungen § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Aktive ImmissionsschutzmalRnahme:

Entlang der 6stlichen Seite des Plangebiets zur K 172 hin kann ein2, 50 m hoher Immissionsschutzwall
errichtet werden. Die Hohe des Immissionsschutzwalls bezieht sich auf das Fahrbahnniveau der K 172.

Der Immissionsschutzwall ist mit Strauchern gemaR Artenliste im Raster 1,00 m x 1,00 m zu bepflanzen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (4) BauGB i.V.m § 91 HBO

1.

Einfriedungen

StralRenseitige Einfriedungen sind nur als offene, transparent wirkende Zdaune aus Metall oder Holz bis
zu einer Hohe von max. 0,80 m zuldssig. Die Einfriedungen sind ohne Sockel herzustellen. Eine Boden-
freiheit von 15 cm ist einzuhalten.

Fassadengestaltung

Die Farbgebung der baulichen Anlagen hat in hellen, gedeckten Farbténen zu erfolgen. Verkleidungen
aus Holz und vorgemauerten Klinkern sind auBerdem zuldssig. Diese Festsetzungen gelten auch fiir An-
bauten, Nebengebaude und Garagen, die farblich und materialmaRig an das Hauptgebdude anzupassen
sind. Die Fassaden von Doppelhdusern sind ebenfalls aufeinander abzustimmen.

Dachgestaltung

Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind nur geneigte Dachflachen fiir die Hauptnutzung zulassig.
Die zuldssige Dachneigung betragt mindestens 10° und hochstens 45°.

3.2

3.3
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Flr die Dacheindeckung ist nur kleinteiliges Material (z. B. Tonziegel, Betondachsteine) in den Farben rot
bis braun und grau bis anthrazit zu verwenden. Spiegelnde und glanzende Materialien sind unzulassig.

Bei Doppelhdusern sind die Dacher in Form, Neigung, Material und Farbton aufeinander abzustimmen.

Dachbegriinungen und entsprechende Anlagen fir die Nutzung solarer Energie sind ausdricklich zulas-
sig.

Gauben und Dacheinschnitte sind zuldssig, sofern ihre Breite nicht das Mal der Halfte der Hausbreite

Ubersteigt. Gauben sind als Sattel-, Schlepp- oder Tonnengauben auszufiihren.

Gauben haben vom First einen Mindestabstand von 0,75 m und von der Giebelwand einen Abstand von
mindestens 1,50 m einzuhalten. Werden mehrere Gauben auf der Dachflache angeordnet, sind sie als
horizontales Band auszufiihren und in einem einheitlichen Format zu gestalten.

Abfallsammelanlagen

Abfall- und Wertstoffbehalter auf den privaten Grundstiicken sind einzuhausen, in die Gebaude zu integ-
rieren oder in geeigneter Weise zu umpflanzen, um sie vor Einsichtnahme aus dem 6ffentlichen StraRen-
raum abzuschirmen.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen nach § 6 HBO sind einzuhalten.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Altlasten

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeitigem Kenntnisstand
im Plangebiet nicht bekannt. Werden im Geltungsbereich dennoch Bodenkontaminationen oder sons-
tige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fiir Mensch und Umwelt ausgehen
kann, ist umgehend das zustdndige Dezernat des Regierungsprasidiums als technische Fachbehorde, die
nachste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises zu benachrichtigen.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bzw. archaologische Fundgegenstande bekannt werden so ist
dies unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Abt. Archdologische Denkmalpflege oder
der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. In diesen Fallen kann fiir eine weitere Fortfilhrung des
Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich werden.

Empfehlungen zum Immissionsschutz an der K 172
Passiver Immissionsschutz:

In den Wohnhé&usern sollten auf der dem Larm zugewandten dstlichen Gebaudeseite lediglich Versor-
gungsrdaume (Treppenaufgdnge, Toiletten, Bader, Abstelltrdume) angeordnet werden. Die [armempfind-
lichen Bereiche wie Wohn- und Schlafraume sollten auf der larmabgewandten Seite eingerichtet
werden.

Loschwasserversorgung

Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs ist gemaR DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 405 (Bereitstel-
lung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung) im allgemeinen Wohngebiet ein
Loschwasserbedarf von 800 I/min erforderlich. Bei maximaler Loschwasserentnahme muss der FlieR-
druck mindestens 1,5 bar betragen und die Loschwassermenge flir mindestens 2 Stunden zur Verfligung
stehen. Die Wasserleitungen sind als Ringleitungen auszufiihren.

Regenwassernutzung

Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser wird empfohlen. Zur Sicherstellung der hygienischen
und sicherheitstechnischen Belange bei der Verwertung von Niederschlagswasser aus Zisternen (z.B.
Toilettenspililung, Gartenbewadsserung, Waschmaschinenbetrieb) sind die Anlagen nach den einschlagi-
gen technischen Regeln auszufiihren und zu betreiben.

Auf die gesetzliche Regelung gem. § 37 (4) Hessisches Wassergesetz (HWG) wird in diesem Zusammen-
hang hingewiesen: ,Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es an-
fallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.”

Stellplatzsatzung

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Wolfersheim in der zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gultigen
Fassung ist zu beachten.

Sonnenkollektoren

Sonnenkollektoren sind ausdriicklich erwlinscht.

ARTENLISTE FUR BEPFLANZUNGEN

Bei der Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen sind vorrangig einheimische und standortgerechte
Laubgeholze zu verwenden, z. B.

Laubbdume

GroRRkronige Baume

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde
Klein- und mittelkronige Bdume

Acer campestre - Feldahorn
Betula pendula - Hange-Birke
Carpinus betulus - Hainbuche

Malus sylvestris - Holz-Apfelbaum

Prunus avium - Vogelkirsche

Pyrus pyraster - Wildbirne
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus torminalis - Elsbeere

sowie alle bewadhrten Kulturobstsorten

Straucher

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss
Crataegus spec. - Weilkdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa spec. - Wildrosen-Arten
Salix caprea - Salweide

Samubucus nigra - Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa - Traubenholunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

VERMERKE

Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan der Gemeinde Woélfersheim liegen folgende Gesetze und Verordnungen in
der zur Zeit der Auslegung giiltigen Fassung zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
- Hessisches Wassergesetz (HWG)

- Planzeichenverordnung (PlanzV)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB:

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch die Gemeindevertretung vom
................... gem. § 1 (8) und § 2 (1) BauGB beschlossen und im Mitteilungsblatt der Gemeinde
Wolfersheim vom .................... ortsiiblich bekannt gemacht.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden sowie der sonstigen Triager
offentlicher Belange:

Die Beteiligung der Biirgerlnnen gemaR § 3(1) BauGB und der Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4(1) BauGB wurde in der Zeit vom .................... bis .eeeeerieeeen. durchgefihrt.

Offentliche Auslegung mit Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden sowie der sonstigen
Trager offentlicher Belange:

Der Bebauungsplan hat mit der Begriindung gemaR § 3(2) BauGB nach ortsiblicher
Bekanntmachung im Mitteilungsblatt der Gemeinde Wolfersheim vom .................... in der Zeit
VOM .evvieeeeeeecnnnns o] [N offentlich ausgelegen. Behérden und Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, wurden an dem Verfahren beteiligt und wurden von der Auslegung
benachrichtigt.

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB in Verbindung mit § 91 HBO:
Der Planentwurf wurde durch die Gemeindevertretung am ................ als Satzung beschlossen.

Wolfersheim, den ............... Der Birgermeister

Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB:
Der Satzungsbeschluss wurde am ................ ortsuiblich bekannt gemacht. Damit hat der
Bebauungsplan Rechtskraft erlangt.

Wolfersheim, den ............... Der Biirgermeister
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