Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. |, S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBL. I, S. 1548), in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung i.d.F. vom
23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548), der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990
(BGBL. I, S. 58) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBLI. I, S. 1509), sowie der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung
vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180).
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Im WA-Gebiet sind je Einzelhaus maximal 3 Wohnungen, je
Doppelhaushalfte maximal 2 Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

Im WA-Gebiet sind die gem. §4 Abs.2 Nr.2 und 3 BauNVO
zugelassenen Nutzungen (die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise zulassig (§ 1
Abs. 5 BauNVQ).

Im WA-Gebiet sind die gem. §4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassenen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO, welche der
Kleintierhaltung dienen, sind insgesamt ausgeschlossen.

zulassig.

Die traufseitige AuRenwandhdhe (= Schnittlinie AuBenwand / Dachhaut)
darf bei eingeschossigen Gebauden 4,50 m und bei zweigeschossigen
Gebauden 6,50 m nicht Gberschreiten.

Bei einem Staffelgeschoss darf die traufseitige Aulenwandhthe (=
Schnittlinie AuBenwand / Dachhaut) 10 m und die Firsthéhe (bei
Pultdachern die oberste Schnittlinie AuBenwand / Dachhaut) 11 m nicht
Uberschreiten (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB + § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVQO).

Den angegebenen Héhen ist das Mittel zwischen tal- und bergseitigem
Anschnitt des naturlichen Geléndes als Bezug zu Grunde zu legen.
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Planungsrechtliche Festsetzungen aufgrund der Landschaftsplanung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Mindestens 30% der privaten Grundstiicksflachen sind als Garten- oder
Grunflache anzulegen und zu unterhalten. Die Grunflachen sind zu einem
Drittel mit Gehélzen zu bepflanzen. Ein Baum entspricht dabei 15 gm, ein
Strauch 1,5gm. Die im Plangebiet vorhandenen Obstbdume sind
moglichst zu erhalten und kénnen auf diesen Anteil angerechnet werden.
Wenn aufgrund der baulichen Entwicklung im Rahmen der Festsetzungen
des Bebauungsplans ein Erhalt nicht méglich ist, sind die Gehdlze an
anderer Stelle auf dem Grundstiick zu ersetzen.

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern sind als
mehrreihige Schutzpflanzung aus standortgerechten Gehdélzen anzulegen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die zeichnerisch festgesetzten kleinen 6ffentlichen Grinflachen sind als
Wiesenflache anzulegen und extensiv zu pflegen. (§ 9Abs. 1 Nr. 25
a BauGB)

Die Versiegelung ist auf das notwendige Mindestmal® zu beschranken.
Eine vollige Versiegelung ist lediglich bei den von Kfz beanspruchten
Flachen zulassig. Fur andere Verkehrsflaichen sind wasserdurchlassige
Befestigungen (z.B. Rasengittersteine, Kies, breitfugig verlegtes Pflaster,
wassergebundene Decke, Schotterrasen) zu verwenden.

Festsetzungen gem. § 81 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

In den WA-Gebieten sind fir die Hauptgebdude ausschliellich geneigte
Dacher mit einer Neigung von maximal 45 Grad zulassig.

Die jeweiligen Halften eines Doppelhauses sind mit gleicher Dachneigung
auszugestalten.
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Von dieser Festsetzung sind Geb&ude in Passivenergiebauweise befreit,
die der Férderrichtlinie zum KfW-Energiehaus 40 entsprechen.

Als Einfriedungen sind einheimische Laubgeholzhecken und transparente
Holz- oder Metallzdune zulassig.

Die Vorgarten sind, mit Ausnahme notwendiger Zufahrten zu Stellplatzen
und Garagen, gartnerisch zu gestalten.

Allgemeine Hinweise

Fir die ordnungsgemafRe Abfiihrung der hauslichen Abwéasser sowie des
anfallenden Niederschlagswassers ist die Entwasserungssatzung der
Gemeinde in ihrer aktuellen Fassung malRgebend.

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 offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.

Bei Bepflanzungsmaltnahmen im  Bereich von Ver- und
Entsorgungsleitungen sind ausreichende Pflanzabstande einzuhalten,
damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenommen
werden kénnen.

Angeregt wird die barrierefreie Ausfuhrung der baulichen Anlagen. Die
Vorgaben der Bauordnung und die DIN-Vorschriften in ihrer aktuellen
Fassung sind zu beriicksichtigen.

Die Verwendung von Solaranlagen ist erwiinscht.

Die Haupt-Firstrichtung sollte sich so weit méglich in Ost-West-Richtung
orientieren, um bei der Nutzung der Solarenergie Vorteile zu erhalten.

Fir eine sinnvolle Nutzung der Solarenergie sind Stérungen der
Dachflache durch Aufbauten, Dachgauben, Zwerchgiebeln, Antennen usw.
mdoglichst zu vermeiden.

Im Sinne der Energieeffizienz wird in Bezug auf die Anordnung der
Gebaude empfohlen:

Wohnraume mit groRen Fenstern und Terrassen sind nach Saden bis
Westen auszurichten. An der Siidfassade soll der Fensteranteil optimal ca.
30% betragen.

Bei Gebauden sollte die Abweichung von der Sudausrichtung maximal 45
Grad betragen.

Die Verschattung der Gebdude sollte so gering sein, dass die
Einstrahlverluste durch Topografie, Nachbarbebauung und Vegetation
maximal 20% betragen.

Im Sinne der Energieeffizienz sollte das AuBenwand-Volumen-Verhaltnis
(AYV Verhaltnis) der Gebdude maximal 0,65 betragen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt eine rémische Siedlung.
Durch die Bebauung wiirde das Kulturdenkmal im Sinne von § 2 Abs. 2
Satz 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstért werden. Um  Qualitdt  und
Quantitdt von archaologischen Befunden zu sichern und zu einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung gemaR § 7 Abs. 1 Satz 2
HDSchG (Zustimmung oder Verwehrung zur Entwicklung des Baugebiets)
Zu gelangen, ist eine archaologische Untersuchung und Sicherung der
Funde gemal § 18 Abs. 1 HDSchG erforderlich. Deren Kosten sind vom
Planbetreiber / Verursacher zu tragen und ggf. zusammen mit anderen
ErschlieBungsosten umlegungsfahig.

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern und
andere Funde, z.B. Scherben, Steingerdte und Skelettreste, entdeckt
werden. Diese sind entsprechend Denkmalschutzgesetz unverziglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen - Abteilung Arch&dologische
Denkmalpflege, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder der
Gemeindeverwaltung anzuzeigen. Abgesehen von der Belastung durch
eine eventuelle Bauunterbrechung entstehen dem einzelnen Bauherrn in
der Regel keine Kosten fiir die Sicherung der Funde.

Es besteht grundsatzlich die Mdoglichkeit, dass bei Ausschachtungen
bislang unbekannte Altablagerungen, Bodenkontaminationen oder
sonstige Beeintrachtigungen angeschnitten werden. Dabei kann es sich
u.U. um ausgasende, gesundheitsgefahrdende Stoffe handeln. Um
Gefahrdungen Zu vermeiden, sind bei neu
Bodenverunreinigungen unverzuglich das Regierungsprasidium (Abteilung
IV Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt Dezernat 41.5 Bodenschutz West),
die nachste Polizeidienststelle, die Gemeinde Wollstadt oder der
Abfallwirtschaftsbetrieb des Wetteraukreises zu benachrichtigen. Die
weitere Vorgehensweise ist abzustimmen.

entdeckten

Es wird darauf hingewiesen, dass das Gebiet von einem mittlerweile
erloschenen Bergwerksfeld Gberlagert wurde, in dem Aufschlussarbeiten
stattgefunden haben. Eine genaue Lokalisierung dieser Arbeiten ist nicht
moglich. Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten auf Anzeichen alten
Bergbaus zu achten und gegebenenfalls die notwendigen bautechnischen
Sicherheitsmal3nahmen, im Einvernehmen mit der Bauaufsichtsbehorde,
zu treffen.
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411 Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone | des
Heilquellenschutzgebietes ,Oberhessischer Heilquellenschutzbezirk® und
der Zone D des Heilquellenschutzgebietes ,Bad Nauheim®. Bei der
Umsetzung des Bebauungsplans ist zu beachten, dass Eingriffe in den
Boden, die Gber eine gewisse Tiefe hinausgehen, genehmigungspflichtig
sind.

4.12 Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs wird die Bereitstellung von
800 l/min. Léschwassermenge gefordert. Fir den Einbau von Hydranten
sind die entsprechenden Vorschriften und Regelwerke einzuhalten. Die
Zufahrten sind nach HBO und fir den Einsatz von Feuerwehrfahrzeugen
entsprechend herzurichten.

413 Forderungen im Zusammenhang mit Emissionen (Larm, Abgase und
Erschatterung), die von der Bundesstrale und der Ortsumgehung
ausgehen, kdnnen von der StralRenbauverwaltung nicht anerkannt werden,
auch zu keinem spateren Zeitpunkt. Die Gemeinde hat ggf. Sorge dafir zu
tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz von Umwelteinflissen bzw. zur
Minderung solcher Einwirkungen getroffen werden.

5. Vorgaben zu Anpflanzungen

Im gesamten Plangebiet sind standortgerechte Baume und Straucher zu
pflanzen. Bei allen Anpflanzungen sind die Grenzabstédnde des
Nachbarrechts zu beachten.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss durch die Gemeindevertretung am 29. Oktober 2009.

Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem § 4 Abs. 1 BauGB im Dezember 2011 und Januar 2012 mit Anschreiben vom
5. Dezember 2011. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB im
Rahmen einer Birgerversammlung am 28. Mai 2013.

Offentliche Auslegung der Planung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2
BauGB vom 17. Juli 2013 bis einschlieBlich 26. August 2013.

Als Satzung beschlossen gemaR § 10 Abs.1 BauGB von der Gemeindevertretung
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_Roskoni
(Biirgermeister)

Wollstadt, den 9 8, Juni 2014

Der Beschluss des Bebauungsplans wurde am 28. Juni 2014 gemal § 10 Abs. 3
BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Mit der Vollendung der Bekanntmachung

Katasteriibereinstimmungsvermerk

Fur die Planzeichnung wurden die Katasterdaten fur die Gemeinde Wollstadt,
Stand Januar 2012, auf der Datengrundlage des Amtlichen
Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der Hessischen Verwaltung
fur Bodenmanagement und Geoinformation" verwendet. An den zur Verfigung
gestellten Daten wurden durch das Planungsbiiro keine Veranderungen
vorgenommen.

wurde der Bebauungsplan rechtskraftig.

Woelistadt, den & Juni 2014
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Zeichenerklarung
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