Am Kaoppengraben

1S

3,
)
40/8 31/5

Auf der Riedwiese

25

FL

Mafstab 1:1000

0 10 S0 100

e e e — —

PLANZEICHEN UND FESTSETZUNGEN

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

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

2. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern
und Dienstleistungen des offentlichen und privaten Bereichs,
Flachen fur den Gemeinbedarf, Flachen fur Sport- und
Spielanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fur den Gemeinbedarf: Bauhof
(§9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundflachenzahl (GRZ) 0,8
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,6
Gebaudehdéhe (m) max. 8,0

3. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanzV),
Hessische Bauordnung (HBO), Hessisches Wassergesetz (HWG), Hessisches Naturschutzgesetz
(HeNatG), Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG), Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG).

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. § 9 BAUGB
ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 5 BauGB

Flidche fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Bauhof

Auf den Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Bauhof sind bauliche Anlagen,
die dem Betrieb des Bauhofs zuzuordnen sind zuldssig. Hierzu gehéren unter anderem Biiroraume,
Lagerrdume, Wasch- und Tankplatze sowie diverse Lagerflachen. Aulierdem sind alle weiteren
Gebdude mit Bauhofnutzungen und Nebenanlagen sowie Stellplatzen und Garagen mit ihren
Zufahrten, zulassig.

1.2. Hohe der Gebaude

Unter Gebaudehdhe ist bei geneigten Dachern die Firsthéhe als die H6henlage der oberen
Dachbegrenzungskante Uber dem Bezugspunkt zu verstehen. Bei Sattelddchern ist dies der
aufiere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel, bei Pultddchern der héchste Punkt der AuBenkante
Dachhaut. Bei Flachddchern ist fiir die Gebaudehdhe die Héhenlage des obersten Abschlusses
der Aulienwand (Oberkante Attika) oder bei fehlender Attika die Héhenlage der Oberkante der
Dachabdichtung tGber dem Bezugspunkt maRgebend. Der Bezugspunkt fur die Angaben zur
Gebadudehéhe ist die natirliche Gelandeoberflache. Das festgesetzte Maximalmaf darf an keiner
Stelle des Gebdudes Uberschritten werden. Ausnahmen von der festgesetzten Gebaudehéhe sind
in Gewerbegebieten bei untergeordneten Gebaudeteilen und aufgestdnderte Anlagen zur Nutzung
der Solarenergie méglich. Darliber hinaus dirfen technische Anlagen wie z. B. Salzlagersilos,
Schornsteine, Antennen, auf dem Dach installierte Klima- und Heizgerdte sowie vergleichbare
Einrichtungen die festgesetzte Gebdudehéhe um bis zu 2,0 m Uberschreiten.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5
BauNVO)

Nebenanlagen

Stellplatze, Waschanlagen, Lagerpldtze und Garagen einschlieRlich ihrer Zufahrten und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO dirfen auch auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflache errichtet werden.

MARNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

3.1. Beschrankung der Bodenversieglung

Eine Befestigung von Wegen, nicht Uberdachten Platzflaichen und PKW-Stellplatzen ist nur in
wasserdurchldssiger Weise zulassig (z.B. breitfugig verlegtes Pflaster, Schotterrasen, Schotter,
Rasengittersteine), sofern dadurch keine Grundwassergefdhrdung gegeben ist. Sofern bereits
bestehende Bodenbeldge von versiegelten Flachen (z.B. PKW-Stellplatze und Zufahrten) erneuert
werden, sind diese Neuerungen ebenfalls nur in wasserdurchlassiger Weise zuldssig, sofern
dadurch keine Grundwassergefahrdung gegeben ist.

Diese Beschrdnkung gilt nicht fiir Fldchen, die von Lastkraftwagen, Staplerfahrzeugen oder
gleichwertigen Fahrzeugen befahren werden.

Dachbegriinung
Mindestens 350 m? der Dachfldchen sind, bei einer Substratdicke von mindestens 15 cm extensiv
ZU begriinen.
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3.3 Vermeidung der Stérung/Tétung von Feldvégeln
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Zur Vermeidung der Stdrung oder T6tung von Individuen der Feldlerche und anderer Feldvogel
(Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG) ist die Baufeldrdumung im Offenland auf3erhalb der
Brut- und Aufzuchtzeit, also nur zwischen 01. Oktober und 01. Marz, durchzufiihren. Sollte im
Anschluss an die Raumung nicht umgehend mit der Bautétigkeit begonnen werden, sind bis zum
Beginn der Bautétigkeit folgende Vergramungsmaflnahmen durchzufihren, um eine Ansiedlung
von Feldvogeln, insbesondere der Feldlerche, im Baufeld zu vermeiden. Die Vergramung erfolgt
Uber das Aufstellen von Pfosten mit Flatterband. Der Reihenabstand der Pfosten ist ca. 10 m, der
Abstand der Pfosten innerhalb einer Reihe ca. 6-7 m. Flatterband wird locker entlang der Pfosten
gespannt. Zusétzlich werden 3-5 m lange Abschnitte Flatterband an den Pfosten angebracht, um
eine grolRtmaogliche Gerdusch- und Bewegungskulisse zu erzeugen.

Vermeidung der Stérung/Tétung von Gebaudebriitern

Zur Vermeidung der Stérung oder Tétung von Gelegen oder Individuen des Hausrotschwanzes
oder anderer Gebadudebriter (Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG) ist der Abriss von
Geb&uden aulderhalb der Brut- und Aufzuchtzeit, also nur zwischen 01. Oktober und 01. Mérz,
durchzufuhren. Ist dies nicht méglich sind die Geb&ude vor Abriss fachgerecht auf ein Vorkommen
des Hausrotschwanzes oder anderer Gebadudebriter zu Uberprifen.

Insektenfreundliche AuBRenbeleuchtung

Fur die Strallen-, Wege- und Gebdudebeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchten zu
verwenden, die eine Farbtemperatur von max. 3.000 Kelvin (warmweifse Lichtfarbe) aufweisen.
Hohe Ultraviolett- und Blauanteile im Lichtspektrum sind unzuldssig. Diese Anforderungen erfillen
vor allem Natriumdampfhochdrucklampen (NAV) sowie LED-Lampen. Leuchtgehduse mit
Abstrahlungen nach oben oder in die Horizontale sind unzuldssig. Dazu sind die Leuchten
waagerecht und so niedrig wie moglich zu installieren. Lichtkegel sind so auszurichten, dass sie
nur nach unten strahlen. Blendwirkungen sind zu vermeiden. Grundsétzlich ist die Beleuchtung von
AuBenanlagen auf die unbedingt notwendigen Flachen und Wege zu begrenzen; Lichtstreuungen
dartber hinaus sind zu vermieden. Die Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige Mal zu
begrenzen.

Bodenkundliche Baubegleitung

In der Zeit von Baubeginn bis Bauende ist eine bodenkundliche Baubegleitung durch eine fachlich
dafiir geeignete Person vorzunehmen. Die fachgerechte Durchfiihrung samtlicher bodenfachlichen
Auflagen und Schutzmafinahmen ist durch die Bodenkundliche Baubegleitung sicherzustellen.

Installation von Nisthilfen an Gebauden

An dem vorhandenen Gebaude sowie dem neu entstehenden massiven Gebaude sind insgesamt
mindestens 2 Universal-Nistkdsten mit ovalem Flugloch fur Fassaden (Flugloch: 30x45 mm
hochoval) (u.a. geeignet fur den Hausrotschwanz) und mindestens 2 Nistk&sten fur Flederm&use
zu installieren. Die Installation hat gemaR den Vorgaben des Herstellers zu erfolgen. Die Kasten
sind bei Ausfall zu ersetzen.

FESTSETZUNGEN GEM. § 91 HBO

Werbeanlagen

Werbeanlagen, Firmenaufschriften und &hnliches sind bezuglich Grolke, Werkstoff, Form und
Farbe aufeinander und auf die Gebdudegestaltung abzustimmen. Werbeanlagen, sind nur an
Geb&guden anzubringen und durfen die Hohe der Traufe nicht Uberragen. Bei Flachdachgebduden
durfen sie die realisierte Gebaudehdhe nicht Uberragen. Die Werbeanlagen miussen sich insgesamt
dem Bauwerk unterordnen. Die maximal zuldssige Schrifthbhe betréagt 1,5 m. Beleuchtete
Werbeanlagen mussen blendfrei sein. Blink- und Wechsellichtwerbung sowie die Verwendung von
Signalfarben sind unzuldssig. Fremdwerbung ist unzulassig.

Fassadengestaltung

Die Verwendung von spiegelnden Metall- und Kunststoffmaterialien fir die Fassadengestaltung ist
nicht zuldssig. Die Verwendung von nicht spiegelnden thermoplastischen Kunststoffen (bspw.
Polycarbonat) zur Fassadengestaltung ist zuldssig.

GroRflachige, vollstdndig transparente oder spiegelnde Glaskonstruktionen mit einer
zusammenhdngenden Glasflache von mehr als 20 Quadratmetern ist unzuldssig. Bei Neubau und
grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper sind grof3flachige Glasfassaden und spiegelnde
Fassaden zu vermeiden um Vogelschlag zu vermeiden. Es sind gegen Vogelschlag gesicherte
Glaser zu verwenden. Zur Vermeidung von Vogelschlag sind ungegliederte Glasflachen und -
fassaden sowie transparente Bristungen (z.B. an Dachterrassen und Balkonen) mit einer GréRRe
von mehr als 5 m? mit geeigneten, fur Végel sichtbaren Oberflachen auszufiihren. Hierzu sind
jeweils Uber die gesamte Glasflaiche dauerhafte horizontale oder vertikale Streifen- oder
Punktmuster mit einem Gesamtdeckungsgrad von mindestens 5 — 10 % aufzubringen.

Mindestens 25 % der AuRenfassaden des Grundstiicks sind mit heimischen Klettergewéachsen
einzugrinen. Falls erforderlich, sind Klimmhilfen/Rankgeriste anzubringen. Ausgenommen sind
die Bereiche der Fenster, Tiren/Tore und Werbeanlagen. Die empfohlenen Arten von
Kletterpflanzen sind der Liste der Festsetzung B) 3 zu entnehmen.

Grundstiicksgestaltung

Die laut festgesetzter GRZ einschlieBlich der zuldssigen Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen (Grundstiicksfreiflichen) sind gartnerisch anzulegen.
Nicht angewachsene oder abgestorbene Gehdlze sind zu ersetzen. Zur Bepflanzung mit Bdumen
und Strauchern sind standortgerechte heimische Arten zu verwenden. Empfohlene Arten sind der
folgenden Liste zu entnehmen:

Bdume 1. Ordnung: Bédume 2. Ordnung:

Acer platanoides (Spitzahorn) Acer campestre (Feldahorn)

Acer pseudoplatanus  (Bergahorn) Betula pendula (Sandbirke)

Fagus sylvatica (Buche) Carpinus betulus (Hainbuche)
Fraxinus excelsior (Esche) Prunus avium (Vogelkirsche)
Quercus petraea (Traubeneiche) Salix caprea (Salweide)

Quercus robur (Stieleiche) Sorbus aucuparia (Eberesche)

Tilia cordata (Winterlinde) Ulmus carpinifolia (Feldulme)

Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Straucher:

Cornus sanguinea (Hartriegel) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche
Corylus avellana (Hasel) Rosa canina (Hundsrose)
Crataegus spec. (WeiRdorn) Sambucus nigra (Schwarzer Holunde
Euonymus europaeus  (Pfaffenhiitchen) Viburnum opulus (Schneeball)

Kletterpflanzen:
Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde)
Clematis spec. (Waldrebe)
Hedera helix (Efeu)
Rosa spec. (Kletterrosen)
Parthenocissus tricuspidata (Dreiblattrige Jungfernrebe)
Polygonum aubertii (Kletterknéterich)

(

Vitis vinifera Weinrebe)

Grundstiickseinfriedungen
Grundstickseinfriedungen sind nur als Hecken oder Zaune zuldssig. Sie dirfen das Wechseln von
bodengebundenen Kleintieren nicht einschranken (mind. 15 cm Abstand zum Boden).

Dachgestaltung
Fur die Dacheindeckung sind nur einfarbige, nicht-reflektierende Materialien zuldssig. Das
Anbringen von Solaranlagen ist zulassig.

WASSERRECHTLICHE FESTSETZUNG GEM. § 37 ABS. 4 HWG

Niederschlagswasser

Gemal § 37 Abs. 4 HWG soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser von der Person, bei
der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.
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D) HINWEISE

1.

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Wehrheim in der jeweils gultigen Fassung wird
hingewiesen. Fir die laut Stellplatzsatzung anzupflanzenden Gehélze werden die Arten der Liste
unter Textfestsetzung B) 3 empfohlen.

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmadler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde, wie z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt
werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen,
hessen-ARCHAOLOGIE oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und
Fundstellen sind im unverdnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Bodenschutz

Fir die weitere Verwendung von Erdaushub an anderer Stelle gelten die Anforderungen an das
Bodenmaterial nach ,Vorsorgewerte, Anhang 2 Nr. 4 der BBodSchV* (Richtlinie fiir die Verwertung
von Bodenmaterial, Bauschutt und Stralenaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger
Abgrabungen (Verfullrichtlinie), StAnz. 34/2023, S. 1092ff.).

Die Vorgaben der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG), der Ersatzbaustoffverordnung (EBV) und der Richtlinie
fur die Verwertung von Bodenmaterial, Bauschutt und StraBenaufbruch in Tagebauen und im
Rahmen sonstiger Abgrabungen (Verfillrichtlinie, StAnz. 34/2023, S. 1092ff.) sind bei
Bodenarbeiten zu beachten.

Als vorsorgender Bodenschutz soll eine Separierung und Verwertung der Béden im Rahmen von
BaumaBnahmen stattfinden. Durch die Umsetzung der Festsetzungen im Bebauungsplan
hinsichtlich einer Beschrankung der Uberbaubaren Flache und der Gestaltung der nicht-
Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgen weitere MaRnahmen zur Eingriffsminimierung und —
Kompensation im Hinblick auf das Schutzgut Boden.

Der im Planungsbereich anstehende Mutterboden ist rechtzeitig vor Beginn der einzelnen
Bauvorhaben abzutragen und auf den jeweiligen Grundstiicken geschitzt zu lagern. Eine
Vermischung mit unbelebtem Boden z.B. aus dem Bereich von Baugruben und Fundamenten, ist
zu vermeiden. Bei der Herstellung von Baugruben/ Fundamenten anfallender Bodenaushub ist
soweit mdéglich auf dem Baugrundstiick zu verwerten. Uberschiissiger Bodenaushub ist
entsprechend seiner Beschaffenheit und Qualitdt einer Verwertung zuzufihren oder
ordnungsgemaf zu entsorgen. Entsprechende Entsorgungs- und Verwertungsnachweise sind zu
fuhren. UberméRige Verdichtungen des anstehenden Bodens sind zu vermeiden.

Sollte bei der Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanes wéhrend
der Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich
werden, ist eine entsprechende, unverzigliche Anzeige beim Kreisausschuss des
Hochtaunuskreises erforderlich.

Wahrend der Bauphase ist durch geeignete Schutz- und Kontrolimalinahmen sicherzustellen, dass
Boden- und Grundwasserverunreinigungen durch Maschinen, Gerate und Fahrzeuge vermieden
werden. Bodeneingriffe sind auf das notwendige MalR zu beschrédnken und haben in kiirzest
moglicher Zeit zu erfolgen, damit die vorhandene Schutzfunktion der Grundwasseriiberdeckung
weitestgehend erhalten bleibt.

Zur Reduzierung der Bodenbeeintrachtigungen werden im Rahmen der BaumalRnahmen die
anstehenden Bd6den nach Ober- und Unterboden separiert und - soweit méglich — im
Geltungsbereich verwertet. Der verbleibende Boden wird zur weiteren Verwertung abgefahren.
Diese Bodenschutzmaflinahmen finden als Auflagen im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren
Berlicksichtigung.

Grundsatzlich ist bei Bodenaushubarbeiten auf Bodenverdnderungen hinsichtlich Farbe und
Geruch zu achten. Sofern diesbezigliche Auffélligkeiten vorhanden sind, ist eine
Bodenuntersuchung vorzunehmen. Vorhandene Bodenkontaminationen sind der Unteren Wasser-
und Bodenschutzbehérde zu melden.

Wahrend der Bauphase ist durch geeignete Schutz- und KontrollmaRnahmen sicherzustellen, dass
Boden- und Grundwasserverunreinigungen durch Maschinen, Gerdte und Fahrzeuge vermieden
werden. Bodeneingriffe sind auf das notwendige Mald zu beschrédnken und haben in kirzest
moglicher Zeit zu erfolgen, damit die vorhandene Schutzfunktion der Grundwasseriiberdeckung
weitestgehend erhalten bleibt.

Bei Bau-, Abriss- und Erdarbeiten sind die Vorgaben des Merkblatts ,Entsorgung von Bauabféllen*
(Baumerkblatt, stand:01.09.2018) zu beachten.

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schéadlichen Bodenveranderung begrinden, sind diese unverziglich der zustdndigen Behdrde,
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5 - Bodenschutz
West, mitzuteilen. MaRnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung
behindern kénnen, sind bis zur Freigabe durch die zustdndige Behérde zu unterlassen. Soweit
erforderlich ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuziehen. Schéadliche Bodenverdnderung
im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrdchtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen
fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Kampfmittel

Fur das Plangebiet besteht kein begriindeter Verdacht, dass eine Munitionsbelastung dieser
Flache vorliegt und mit dem Auffinden von kampfmittelverddchtigen Gegenstdnden (z.B.
Bombenblindgdngern) zu rechnen ist. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge
der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverddchtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der
Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen unverziglich zu verstandigen.

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss am 24.03.2023

bekanntgemacht am

Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB

vom bis
bekanntgemacht am

Beteiligung der Behorden
gem. § 4 (1) BauGB

vom bis

1. Entwurfsbeschluss am
(Offenlegungsbeschluss)

1. Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 (2) BauGB

vom bis
bekanntgemacht am

1. Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

vom bis

2. Entwurfsbeschluss am
(Offenlegungsbeschluss)

2. Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 4a (3) BauGB

vom bis
bekanntgemacht am

2. Behordenbeteiligung gem. § 4a (3) BauGB

vom bis

Satzungsbeschluss am

Bestatigung der Verfahrensvermerke

den

Burgermeister

Genehmigung nach § 10 (2) BauGB

- entfallt -

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit dem/den hierzu ergangenen
Beschluss/Beschliussen der Gemeindevertretung/Stadtverordnetenversammiung
ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit ma3gebenden Verfahrensvorschriften

eingehalten wurden.

Die Satzung, bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen, wird hiermit

ausgefertigt.

den

Burgermeister

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am

rechtskraftig ab

den

Burgermeister

X raond

¥
=1 u
"m0 Muhlgrund'y

Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA)

Datum

Erstellung / Anderung
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Gemeinde Wehrheim

1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes

"Kappengraben 2008"
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