VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wachtersbach hat in seiner Sitzung am
26.8.2004 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 15.9.2004 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Biirgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung
fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes hat am 16.12.2004 und am 14.09.2005
stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB hat mit dem
Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 24.07.2006 bis 22.08.2006 stattgefunden.

Offenlegung
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 30.11.2006 wurde mit Begriindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.12.2006 bis 19.01.2007 6ffentlich ausgelegt.

Behdrdenbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden gemaR §4 Abs. 2 BauGB hat mit dem
Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 30.11.2006 in der Zeit vom 12.12.2006 bis
22.01.2007 stattgefunden.

Satzungsbeschluss

Die Stadt Wachtersbach hat mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
26.04.2007 den Bebauungsplan gem&R §10 Abs.1 BauGB in der vorliegenden Fassung als
Satzung beschlossen.

Wachtersbach,

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss wurde am gemaR §10 Abs. 3 Satz1 BauGB
ortsliblich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft
getreten (§10 Abs.3 Satz 4 BauGB).

Textliche Festsetzungen

Rechtliche Grundlagen

Gesetzliche Grundlage ist das Baugesetzbuch (BauGB) neu gefasst durch
Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 21 G vom
21.06.2005 (BGBI | S. 1818), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL. | S. 132) zuletzt geandert am 22.04.1993 (BGBL
| S. 466), die Hessische Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBL | S. 434) sowie die §§
5,51 Nr.6 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 1.04.2005 (GVBL |
S. 142).

I Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO]

(1.0) Aligemeines Wohngebiet

Die ausnahmsweise mdglichen Nutzungen nach §4 Nr. 3 BauNVO werden nicht
zugelassen.

2 MaB der baulichen Nutzung
[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 und 19 BauNVO]

(2.1) Grundflache: max. 140 m?

(2.2) Geschofflache : max. 280 m?

(2.3) GemaR § 16 (6) BauNVO kann die zulassige Geschossflache durch
Aufenthalts-raume in Dachgeschossen um bis zu 100 m? Gberschritten werden.

(2.4) Das Uberschreiten der Grundfléche fiir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO) ist bis zu einer Flache von 30 % der
Grundstiicksflache, maximal jedoch 100 m? zul3

3 Ho und der

[§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO]

(3.1) Die Traufhdhe wird auf maximal 7,00 m festgesetzt, gemessen zwischen dem
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut und dem Schnittpunkt der aufgehenden
AuBenwand mit der na hen Gelandehdhe.

(3.2) Eine Hauptfirstrichtung wird festgesetzt. Sie verlauft parallel zur Hohenlinie.

4 ise, liberbaubare Gr licksflache

[§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB in Verbindung mit §§ 22 Abs. 4 und 23 BauNVO]

(4.1) Als Bauweise geman § 9 Abs. 1 Nr. 2 wird die offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
festgesetzt. Zuldssig sind Einzel- und Doppelhauser. Hausgruppen werden
ausgeschlossen.

(4.2) Die Uberbaubare Grundflache wird durch eine Baugrenze und das MaR der baulichen
Nutzung bestimmt

(4.3) Die nicht Giberbaubare Grundstiicksflache ist als Griinflache anzulegen. Stellplatze
und Garagen sind zuléssig.

5 Verkehrsflichen

[§ 9Abs. 1 Nr. 11 BauGB) i.V.m. § 12 BauNVO]

(5.1) Offentliche Verkehrsflache

(5.2) Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung: éffentliche Stellplatze
(5.3) Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg

(5.4) Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung: FuBweg

(5.5) Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung: Radweg

6 Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
[§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB]
(6.1) Die bezeichnete Flache dient der Aufnahme von Ver- und Entsorgungsleitungen

7 Flache fiir Anlagen zum Schutz gegen adli L
des BlschG

[§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]

(7.1) Anlage einer Larmschutzwand

Zum Schutz vor Verkehrsgerduschen wird im Plangebiet entlang der siidwestlichen Grenze
der 1. Baureihe eine Larmschutzwand errichtet. Die Hohe der Wand betragt am
slidwestlichen Ende 155,5 m NN und am nordéstlichen Ende 153,5 m NN.

(7.2) Flache fir Vorkehrungen gegen schadliche Umwelteinwirkungen:

mitl gekennzeichneter Bereich:

Fir die Wohnhéuser in der ersten Baureihe entlang der Bundesstrasse B276 betrégt das
erforderliche Schallddmm-MaR "erf. R'w,res" fiir die AuBenbauteile nach DIN 4209
"Schallschutz im Hochbau" 35 dB. Fiir die AuRenbauteile von Schiafrdumen wird ein um
jeweils 5 dB hoheres Schalldamm-MaR von 40 dB festgesetzt.

Flache fiir Vorkehrungen gegen schadliche Umwelteinwirkungen:

mitll gekennzeichneter Bereich:

Wohnhauser in der dahinter liegenden 2. Baureihe belauft sich das erforderliche
mm-MaRB "erf. R'w,res" fiir die AuRenbauteile 30 dB.

Fir die AuBenbauteile von Schlafraumen wird ein um jeweils 5 dB hoheres

Sct amm-Maf von 35 dB t.

8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
[§ 9 (1) Nr. 20 BauGB und PflanzmaRnahmen § 9 (1) Nr. 25 BauGB Freiflachen (nicht
tiberbaubare Grundstiicksflachen)]

(8.1) Die Freiflachen sind standortgerecht anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

8 ff.
A

von Bé n und

(8.2) Je 200 m? Gartenflache (= nicht iberbaubare Grundstiicksflache) ist ein
hochstammiger Baum geméaf der im Anhang beschriebenen Gehélzliste zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Fiir Baum-, Strauch- und Heckenanpflanzungen sind
standortgerechte Laubgehdlze gemaR der Gehdlzartenliste im Anhang zum
Begriindungstext zu verwenden.
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Natur p
(8.3) In den entsprechend gekennzeichneten Bereichen (Geltungsbereich 2 und 3) werden
waldbauliche MalRnahmen durchgefiihrt. Sie haben das Ziel, eine ékologische Aufwertung
im Biotopkomplex Wald zu erreichen.

Folgende MaRRnahmen werden festgesetzt:

Teilflachen A Voranbau Buche

Teilflachen B Waldrandgestaltung

Teilflache C Forderung Gewasserzone

Sonstige MaRnahmen

(8.4) Der entsprechend gekennzeichnete Bereich - Teilflache D - ist als Sukzessionsflache
der nattirlichen Entwicklung zu Uberlassen. Es ist zulassig, aufkommende Gehdlze alle 10
Jahre auf den Stock zu setzen.

(8.5) Im entsprechend gekennzeichneten Bereich - Teilflache E - sind die vorhandenen
Geholze zu erhalten.

Dachbegriinung

(8.6) Flach geneigte Dachflachen sind fachgerecht zu begriinen. Die Begriinung hat mit
besonders anspruchslosen Pflanzen, die sowohl Trockenheit als auch zeitweise
Vernéssung vertragen, zu erfolgen.

Grundwasserschutz
(8.7) Im Plangebiet sind Stellplétze und FuRwege in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
(z.B. Rasengitter, Schotterrasen, Okopflaster) herzustellen.

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Décher

(9.1) Dacher als geneigte Dacher sind zuléssig. Als Dachdeckungsmaterial sind Dachsteine
in roten und braunen Farben zuléssig.

(9.2) Sonnenkollektoren auf den Dachflachen sind zulassig.

(9.3) Dachgauben sind zuldssig.
(9.4) Der DachgeschoRausbau bei allen Gebauden ist zuldssig.

Miilltonnenplitze
(9.5) Die Platze zur Aufstellung von Miillbehéltern sind so zu gestalten, dass die Behalter
nicht stérend in Erscheinung treten. Sie sind mit frei wachsenden Hecken oder Z&unen,
welche zu bepflanzen sind, einzufassen.

Il Hinweise / Bestimmungen

(10.1) Sicherung des kulturfahigen Bodens bei Bodenaushub und Bodenaustausch.
Anstehender, kulturfahiger Boden ist bei Bodenaushub und Bodenaustausch zu sichern.
Dieser Boden ist zur Wiederverwendung in Mieten zu lagern und vor Austrocknung zu
schiitzen. Auf Flachen mit Baumbestand ist der Boden nicht zu stéren und das Bodenrelief
nicht zu verandern.

(10.2) Zum Schutz der angrenzenden Flachen sind die Baumassnahme auf den
unmittelbaren Bereich des jeweiligen Bauvorhabens zu begrenzen. Dies betrifft
insbesondere das Befahren von Flachen, sowie das Ablagern von Baumaterialien.

(10.3) Versickerung von Dachflachenwasser
Es wird empfohlen, das Dachflachenwasser der Gebaude auf den jew
Baugrundstiicken in einer Zisterne zu sammeln und als Brauchwasser (z.B.
Gartenbewasserung, Toilettenspiilung) zu nutzen.

(10.4) Die 20 kV-Kabel der KWG diirfen nur nach vorhergehender Absprache mit der KWG
freigelegt werden. Die genaue Lage der Kabel ist durch Querschlage mittels
Handschachtung festzustellen. Bauarbeiten sind zwei Arbeitstage vor deren Begin
abzustimmen.

dass bei Ei iten jederzeit Bodendenkmaler wie
rbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben,
Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden konnen. Diese sind nach dem § 29 HDSchG
unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
des Main-Kinzig-Kreises zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen. Bei sofortiger
Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen. Es wird
gebeten, die mit Erdarbeiten betrauten Personen entsprechend zu belehren.

(10.6) Zufahrten sind nach § 4 Abs. 1 HBO (2002) herzurichten. Léschwasser ist nach der
"Ersten Wassersicherstellungsverordnung" vom 31.10.1970 (BGBI. I, Nr. 33/1970) sowie
nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 zur Verfligung zu stellen.

(10.7) Hinweise Umwelttechnik => siehe Begriindung zum Bebauungsplan
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