Gemeinde Altenstadt, Ot. Waldsiedlung

Bebauungsplan Nr. 63 "Bei den Lochéckern", 2. Anderung

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
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Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung
(PlanzV), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Hess. Ausfiihrungsgesetz zum BNatSchG
(HAGBNatSchG), Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Hess. Wassergesetz (HWG), Hessische
Bauordnung (HBO), Plansicherungsgesetz (PanSiG) in der zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung tiber den Bebauungsplan (Satzung) glltigen Fassung
1 Zeichenerkldrung 1.2.5 Flachen fir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasser-
beseitigung sowie fiir die Ablagerung; Anlagen, Einrichtungen und sonstigen
1.1 Katasteramtliche Darstellungen MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (§ 9(1) 12, 14 BauGB)
1.1.1 Fl 1 Flurnummer 1251 | @)1 Trafostation
1.1.2 117/ 10 Flurstiicksnummer
1.2.6 Hauptver- und Entsorgungsleitungen § 9 (1) 13 BauGB
1.1.3 vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzelle mit Grenzsteinen
1.2.6.1 |2 1 20kV Erdkabel
1.2 Planzeichen
1.2.7 Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
1.2.1 Art der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB Regelung des Wasserabflusses(§ 9 (1) 13 BauGB)
1.21.1 GE Gewerbegebiet § 4 BauNVO 1.2.7.1 RUB Ruckhaltebecken
(siehe textl. Festsetzungen unter Punkt 2.2.1)
1.2.2 Maf der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB 1.2.8 Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
1.2.2.1 0.8 Grundflachenzahl Landschaft § 9 (1) 20, 25 BauGB
1.2.8.1 D Umgrenzung von Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
1.2.2.2 Hoéhe baulicher Anlagen als Héchstgrenze in Metern gemessen in der zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Gebaudemitte von der Oberkante Asphaltdecke der jeweilig fertig
ausgebauten Erschlielungsstral’e gemessen in der Fahrbahnmitte: 1.2.8.1.1 A Anpflanzung einer Strauchhecke
- siehe textliche Festsetzungen unter Punkt 2.3.3.1
1.2.2.2.1 O1K5max= Maximale Gebaudeoberkante
m (Die Zulassigkeit Uber die Gebaudeoberkante hinausragender 1.2.8.1.2 B Entwicklung einer Extensivwiese
technischer Anlagen bleibt von der Festsetzung unberthrt.) - siehe textliche Festsetzungen unter Punkt 2.3.3.2
1.2.8.1.3 C Entwicklung eines Altgrasstreifens
1.2.3 Bauweise, Baugrenzen § 9 (1) 2 BauGB - siehe textliche Festsetzungen unter Punkt 2.3.3.3
1.2.3.1 Baugrenze 1.29 Sonstige Planzeichen
s —— (iberbaubare Flache o
T~ nicht Gberbaubare Flache 1.2.9.1 I Bemallung
(bei Konkurrenz von GRZ und Uiberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung)
1.2.9.2 2160 m? Geplante Grundstiicksgrenzen mit GréRenangaben méglicher Grundstiicks-
***** zuschnitte (rechtsunverbindlich)
1.2.4 Verkehrsflachen § 9 (1) 11 BauGB
1.2.9.3 == Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
1.2.4.1 Stralienverkehrsflache mit Begrenzungslinie
1.24.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
1.24.2.1 [ FWRW - Landwirtschaftsweg, Radweg

2.1

2.1.1

*2.1.2

2.2

2.2.1

2.3

2.3.1
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2.3.3

Bauplanungrechtliche Festsetzungen - § 9 BauGB / BauNVO

Art und Mal} der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) 1 BauGB:

Gem. §9 (1) 1 BauGB i.V.m. §§ 1 (5) u. (6) und 8 (3) BauNVO:

Im Bereich der festgesetzten GE gilt:

Vergnlgungsstatten jeglicher Art sind unzulassig. Bordelle, bordellahnliche Betriebe sowie
bordelldhnliche Saunenbetriebe sind unzuldssig.

Gem. § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. §§ 16 (2) und (4) und 18 (1) BauNVO:

2.1.2.1 Gewerbegebiet (GE):

Die Oberkante Gebdude wird mit 15 m als Héchstmall festgesetzt. Als Oberkante
Gebaudehbhe gilt dabei sowohl der héchstgelegene Abschluss einer Aulienwand als auch
der entsprechende Schnittpunkt zwischen Auf’enwand und Dachhaut, gemessen in der
Gebaudemitte von Oberkante Asphaltdecke der jeweilig fertig ausgebauten Fahrbahn der
Erschlieungsstrale.

Bei Eckgrundstiicken bezieht sich die festgelegte OK,. auf die jeweils tiefer liegende
ErschlieBungstralie.

Technisch bedingte Dachaufbauten sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Flachen fiur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses gem. § 9 (1) 16 BauGB

Innerhalb des Flurstiickes 111 ist der Bau eines Regenriickhaltebeckens als Erdbecken
mit Zu- und Ablauf zuldssig. Der genaue Standort und Umfang wird im Rahmen der
ErschlieBungsplanung festgelegt.

Maflnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) 20 BauGB:

Geh- und FuBwege, Stellplatze, Hof- und Lagerflachen sowie funktionsbedingte
Nebenflachen (z.B. Miillcontainerstellplatze) sind in wasserdurchldssiger Weise zu
befestigen (z.B. Rasenkammersteine, sickerfahige Pflasterbelage).

Aus Grunden der Betriebssicherheit oder der Belastungsfahigkeit kann hiervon abgesehen
werden.

Im Bereich der festgesetzten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind bauliche Anlagen unzuléssig.

MaRnahmen und Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) 20 BauGB im Bereich der Flursticke 108
bis 111 (Ausgleichs- und Kompensationsmallnahmen):

2.3.3.1 Teilbereich A Entwicklungsziel: Strauchhecke

Anpflanzung einer 5 m breiten Strauchhecke mit einem Pflanzabstand von 2 m, einer
Mindestgrofle verpflanzte Strducher 60 100 cm und Pflanzung der einzelnen Arten
gruppenweise zu 5 10 Exemplaren der gleichen Art. Artenauswahl siehe Anhang
Umweltbericht.

2.3.3.2 Teilbereiche B Entwicklungsziel: Extensivwiese

Die jetzige Ackerflache ist in Extensivwiese in der Weise umzuwandeln: auf ca. % der Flache
als Spontanbegrinung, auf ca. %2 der Flache streifenweise Initialsaat mit geeignetem
Extensivwiesen Mahgut bzw. Heublumen, das von Extensivwiesen der Wetterau zu
gewinnen ist. Handelsiibliche Extensivwiesen-Ansaaten sind hierzu nicht geeignet.

2.3.3.3 Teilbereiche C Entwicklungsziel: Altgrasstreifen

Nach der Aushagerungsphase sind die Flachen nur alle 2 Jahre im Oktober zu mahen und
ansonsten in Ruhe zu lassen.

*2.3.3.4 Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach MalRgabe des § 44 Abs. 1 - 3 BNatSchG
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2.4.1

*3.1

3.2

3.3

*4.1

*4.2

sind im Plangebiet zur Vermeidung von Lichtemissionen fur die funktionale Auf3en- und
Verkehrswegebeleuchtung ausschliel3lich insektenschonende Leuchtmittel (z.B. LED-
Technik oder Natriumdampf- Niederdrucklampen) mit einer warmweil3en Lichtfarbe (max.
3.000 Kelvin) unter Verwendung gekapselter Leuchtengehduse, die kein Licht nach oben
emittieren, zulassig.

Zuordnung von Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen gem. § 9 (1) 20i.V.m. § 9 (1a) BauGB
Die Zuordnung von Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen wird wie folgt vorgenommen:

Gewerbegebiet = Ausgleichsma3nahmen gem. Festsetzungen 2.3.3.1 2.3.3.2
Offentliche Erschliefung = Ausgleichsmallinahmen gem. Festsetzungen 2.3.3.3

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
-§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 (1) HBO

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 91(1) 1 HBO:
Bei Einz&dunungen ist grundsatzlich ein Freiraum fiir Kleintiere von mind. 20 cm zwischen
Zaununterkante und Gelandeoberflache zu belassen.

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 91(1) 2 HBO Werbeanlagen:

Werbeanlagen an Gebduden dirfen die jeweilige Traufe der Gebaude nicht Uberragen;
Werbeanlagen auf Dachflachen sind unzuldssig. Werbeanlagen mit Blink-, Lauf- und
Wechsellichtern sowie Lichtwerbung in der Nachtzeit sind nicht zulassig

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 91(1)5 HBO Begriinung baulicher Anlagen:
Stellplatze fiir Abfallbehalter sind mit Laubgehdlzen einzugriinen, sofern sie nicht anderweitig
fremder Sicht entzogen sind.

Hinweise

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich
anzuzeigen (§ 21 HDSchG) in diesen Fallen kann fur die weiteren Fortfihrung des Vorhabens
eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Das Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchdologie oder die Archaologische
Denkmalpflege des Wetteraukreises ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der
ErschlieBungsarbeiten bzw. Baubeginn erster Bodeneingriffe zu benachrichtigen, da im
Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist und eine
Baubeobachtung seitens unserer Behorde /der Kreisarchdologie stattfinden wird.
Voraussetzung fir eine kostenfreie Beobachtung ist jedoch die punktlich Anzeige des
geplanten Bodeneingriffs sowie das Abziehen des Mutterbodens in abzusprechenden
Baufenstern mit Hilfe einer flachen Baggerschaufel (Béschungshobel). Die Beobachtung und
Bergung einzelner Funde wird kostenfrei vorgenommen werden, wenn hierfir gentigend Zeit
eingeraumt wird.

Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlugen/Gréber oder andere Kulturdenkmaler
auftreten gilt, dass durch weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2
HDSchG (Bodendenkmaéler) zerstért werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe
eine Grabungsmalinahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu
sichern ( § 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

Verwertung von Niederschlagswasser

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 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 (2) WHG).

Auf die Bestimmungen des § 37 Abs. 4 des Hess. Wassergesetzes (HWG) zur
Niederschlagswasserverwertung wird hingewiesen.

Danach soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von demjenigen, bei dem es
anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

4.3

*4.4

*4.5

*4.6

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Il der Oberhessischen Heilquellen.
Danach sind Bohrungen und Abgrabungen bzw. unterirdische Arbeiten tber 20,00m Tiefe
genehmigungspflichtig.

Artenschutz:

Die Beachtung der Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG gilt auch bei nachfolgenden
MaRnahmen der Planumsetzung bzw. bei Bewirtschaftungs- und Pflegemalinahmen. Der
Vorhabentrager bzw. Grundstickseigentimer muss den Erfordernissen auch hier Rechnung
tragen. Zur Vermeidung von Tétungs- und Stoérungstatbestdnden gem. § 44 (1) BNatSchG ist
die RGumung von Baufeldern (Beseitigung von Vegetation) und die Rodung von Gehélzen nur
auBBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von betroffenen europaischen Vogelarten (d.h. vom
01.10 29.02) zulassig.

Nachsorgender Bodenschutz

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlicher Bodenveranderung begrinden, sind diese unverzuglich der zusténdigen
Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5 -
Bodenschutz West, mitzuteilen. Malinahmen, die die Feststellung des Sachverhaltens oder
die Sanierung behindern kénnen, sind bis zur Freigabe durch die zustédndige Behérde zu
unterlassen. Soweit erforderlich ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenveranderung im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Abfallwirtschaft West

In unmittelbarer Nahe, gegeniiber der geplanten 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63
"Bei den Lochéckern", befinden sich folgende immissionsschutzrechtlich genehmigte
Abfallentsorgungsanlagen:

1. Anlage zur zeitweiligen Lagerung und Behandlung (Bauschuttbrecher) von nicht
gefahrlichen Abfallen der Firma Mark Glock auf dem Flurstlick 124, 127/2

2. Mobile Bauschuttaufbereitungsanlage der Nidder-Beton GmbH & Co. KG auf dem
Flurstick 125

Die Anderungen der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen im Rahmen der
vorliegenden 2. Anderung sind mit * gekennzeichnet.
Die sonstigen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen bleiben unveréndert.

Verfahrensvermerke

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Altenstadt hat in ihrer Sitzung am 10.09.2021 die
Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Bei den Lochickern®

beschlossen. Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte gem.
Hauptsatzung am 23.10.2021.

2. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit, Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange erfolgte gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB durch éffentliche Auslegung von
Planentwurf und Begriindung in der Zeit vom 08.11. bis einschlieBlich 28.11.2021. Die

ortsiibliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung erfolgte gem. Hauptsatzung am
23.10.2021.

3. OFFENLAGE DES PLANENTWURFES GEM. § 3 ABS. 2 BAUGB
Die Offenlage des Planentwurfes mit Begriindung wurde gem. Hauptsatzung am 12.04.2022

bekanntgemacht. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte im Zeitraum 22.04. bis einschlieBlich
23.05.2022.

4. SATZUNGSBESCHLUSS

Die Bebauungsplananderung wurde gem. § 10 Abs. 1 BauGB am 16.09.2022 in der)
vorliegenden Form von der Gemeindevertretung nach Abwégung der vorgebrachten
Anregungen als Satzung beschlossen. Der Satzungsbegriindung wurde zugestimmt.
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5. AUSFERTIGUNGSVERMERK
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Urkunde mit den hierzu ergangenen Beschliissen
der Gemeindevertretung Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit

malgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten f
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6. INKRAFTTRETEN
GemaR § 10 Abs. 3 BauGB wurde der Satzungsbeschluss am 10.10.2022 dﬁé)blich gem.

Hauptsatzung bekanntgemacht. Damit tritt der Bebauungsplan inkl. der
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen in Kraft.

Gemeinde Altenstadt, den 26 0?.62L

Gemeinde Altenstadt, den AZ. Ao .(o (BUrg%eister)

| T
Svmida

Bﬁ.r_g);'rmr_-‘.-ister

Gemeinde Altenstadt,
Ot. Waldsiedlung

Bebauungsplan Nr. 63
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Ubersichtskarte 1 : 25.000

Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

SATZUNG Format (in cm) 100 x 60 | Malstab 1:1.000
Art der Anderung Datum Bearbeiter digit. Bearbeitung
Vorentwurfskonzept 25.10.2021 H.-D. Krauf® A. West
Entwurf 18.03.2022
Satzung 29.07.2022
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