Gemeinde Waldems, Ortsteil Steinfischbach

Bebauungsplan "Am alten Sportplatz”
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Gewerbegebiet "Im Boden II"
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20.07.2023 (GVBI. S. 582).
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Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstlicksflache gilt die engere Festsetzung.
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Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB / BauNV)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 bis 9 und § 6 und 13
BauNVO)

Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stdren.

Im Mischgebiet sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 1 bis 6 BauNVO genannten Nutzungen sowie Raume und
Gebaude fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf
in &hnlicher Art ausiiben gemaR § 13 BauNVO, zuldssig. Offentliche Tankstellen sowie
Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO werden allgemein als auch
ausnahmsweise als unzuldssig festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse (Z) wird gemaR Einschrieb in der Nutzungsmatrix
festgesetzt.

Grundflédchen (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ wird in der Plankarte durch Einschrieb in der Nutzungsmatrix
festgesetzt.

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl darf durch die Flache von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflaiche, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 (GRZ Il) Uberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die maximal zulassige Gebaudeoberkante ist der Nutzungsmatrix in der Plankarte zu entnehmen.

Uberschreitungen der maximal zuléssigen Gebaudeoberkante sind bei untergeordneten
Gebaudeteilen und Aufbauten (z.B. Schornsteine, Fahrstuhlschachte, Treppenrdume,
Liftungsanlagen, Antennen, etc.) um bis zu 0,5 m zulassig, sofern diese insgesamt einen Anteil von
10 % der jeweiligen Dachflache nicht Uberschreiten.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen sowie Zulidssigkeit von Stellplitzen und Garagen sowie
Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind der Planzeichnung zu entnehmen und durch Baugrenzen
definiert. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen, sind innerhalb
und auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Terrassen durfen gemal § 23 Abs. 3 Satz 2 die Baugrenze zu einem Mal von maximal einem Meter
Uberschreiten.

Pkw-Stellplatze, Garagen und Uberdachte Pkw-Stellplatze (Carports) sind innerhalb und auRerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen und privaten Verkehrsflachen sind in der Planzeichnung durch entsprechende
Flachensignaturen festgesetzt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gehwege, Pkw-Stellplatze mit ihren Zufahrten und Hofflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise,
z.B. mit weitfugigen Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen, Porenpflaster oder als
wassergebundene Wegedecke, zu befestigen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefiiliten Teichen, die
Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfallendem
Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
bleiben hiervon unberihrt.

Flachige Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten oder -schittungen von mehr als 1 m? Flache sind
unzuldssig, soweit es sich nicht um Wege handelt und sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude
dienen. Die dem Spritzwasserschutz dienenden Hausumrandungen entsprechen einer Breite von bis
zu 40 cm oder dem jeweiligen Dachuberstand.

Zum Schutz vor Beeintrachtigungen durch Licht sind zur AuBenbeleuchtung ausschliellich
vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0
% Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fiir Insekten wirkungsarmen Spektrum von 1600 bis 2700
Kelvin zuldssig. Der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht ist
unzuldssig.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (Satzung gemaR § 9 Abs. 4

BauGB i.V.m. § 91 HBO)

Dachgestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zur Dacheindeckung sind Materialien in ziegelrot und anthrazit zulassig. Hiervon ausgenommen sind
Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu max. 5 Grad. Spiegelnde oder
reflektierende Materialien sind, mit Ausnahme von Solar- und Photovoltaikanlagen, unzulassig.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind ausschlieRlich offene Einfriedungen aus Hecken oder Drahtgeflecht/Stabgitter und
Holzlatten in senkrechter Gliederung i.V.m. der Anpflanzung einheimischer standortgerechter
Laubstraucher. Empfehlung: Ein Mindestbodenabstand oder eine horizontale Maschenweite von 0,15
m sollten bei der Errichtung von Einfriedungen eingehalten werden.

Mauer- und Betonsockel (soweit es sich um keine Stiitzmauern handelt), Einfriedungen in Verbindung
mit geschlossenen Sichtschutzfolien sowie Hecken aus Koniferen (Nadelbdume einschl. Thuja und
Scheinzypressen) sowie nicht einheimischen Arten wie z.B. Kirschlorbeer, etc. sind unzulassig.

Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und
entweder in Bauteile einzufliigen oder einzubeziehen, mit einheimischen standortgerechten
Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle aufgefihrten
DIN-Normen und Regelwerke in der Verwaltung der Gemeinde Waldems wahrend der allgemeinen
Dienststunden oder nach telefonischer Vereinbarung von jedermann eingesehen werden.

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Waldems wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt
der behdrdlichen Entscheidung wirksame Fassung.

Gewadsserrandstreifen

Gemal § 23 HWG sind innerhalb eines 5 Meter Streifens entlang der Grabenparzelle, gemessen am
aulleren Rand der Oberkante Gewasserbdschung, bauliche Anlagen unzulassig (wasserrechtliche
Regelung/Vorgaben fir den Innenbereich). Eine Ausnahme bildet die PKW-Briicke Uber den
Fischbach zur ErschlieRung der Grundstlicke.

Bodendenkmaler

Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (Scherben,
Steingerate, Skelettreste) sind gemal § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind gem. § 21
Abs. 3 HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und zu schiitzen.

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetz (GEG) sei hingewiesen und angemerkt, dass die
Nutzung der Solarenergie ausdricklich zulassig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der behdrdlichen
Entscheidung glltige Fassung.

Altlasten, Bodenschutz und Kampfmittel

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf Auffalligkeiten zu achten
(Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe). Der Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung ist
umgehend der zustandigen Behérde mitzuteilen.

Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung von
Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten.

Verwertung von Niederschlagswasser

Auf die Entwasserungssatzung der Gemeinde Waldems wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum
Zeitpunkt der behordlichen Entscheidung wirksame Fassung.

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 Abs. 2 Satz 1 WHG). Fir die Einleitung der Niederschlagswasser in ein
angrenzendes Gewasser (z.B. Fischbach) ist ein Antrag auf Einleitung bei der Unteren
Wasserbehorde zu stellen. Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei
der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Far die Ableitung von Grundwasser sowie die Versickerung von Regenwasser ist grundsatzlich eine
wasserrechtliche Erlaubnis nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG) einzuholen.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind
die folgenden Punkte zu beachten:

e Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter
Vogelarten flihren kénnen, sind auf3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren.

e Bestandsgebdude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfilhrung von Bau-, Anderungs- und
AbrissmalRnahmen durch einen Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren, ob geschiitzte Tierarten
anwesend sind. Diese MaRnahmen sollten mdglichst auferhalb der Wochenstubenzeit von
Fledermausen (01.05. bis 31.07.) durchgefiihrt werden und durch eine qualifizierte Person begleitet
werden.

e Werden bei der Kontrolle vor dem Abriss der Gebaude geeignete Habitate wie Hohlen oder Spalten
festgestellt, so sind diese durch die Installation von kinstlichen Nisthilfen bzw. Quartieren in
direkter raumlicher Umgebung auszugleichen. Fir jede von Végeln nutzbare Niststatte an den
Gebauden sind drei kinstliche Nisthilfen fir Halbhdhlenbruter zu installieren. Fir jedes potentielle
Spaltenquartier von Fledermausen sind zwei Sommerquartiere fiir Fledermause zu installieren.

e Hohlenbdume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung durch einen Fachgutachter auf das
Vorhandensein von geschutzten Tierarten zu Uberprifen.

o Im Falle der Betroffenheit von geschiitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestatte zu erhalten.
Uber das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu entscheiden.

Bodenschutz

Aus Sicht des Bodenschutzes wird auf § 202 BauGB hingewiesen: ,Mutterboden, der bei Errichtung
oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache
ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schitzen®.
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Artenauswahl

Artenliste 1 (Baume/ Kleinbdume)

Acer campestre - Feldahorn Obstbaume:

Acer platanoides - Spitzahorn Juglans regia - Walnuss
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Malus domestica - Apfel

Betula pendula - Hangebirke Mespilus germanica - Mispel
Carpinus betulus - Hainbuche Prunus avium - Kulturkirsche
Fraxinus excelsior - Esche Pyrus communis - Birne

Fagus sylvatica - Rotbuche

Quercus robur - Stieleiche

Quercus petraea - Traubeneiche

Sorbus acuparia - Vogelbeere
Sorbus aria - Echte Mehlbeere

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Artenliste 2 (Heimische Straucher)

Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Carpinus betulus - Hainbuche Ribes rubrum - Johannisbeere
Cornus mas - Kornelkirsche Rosa canina - Hunds-Rose
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Rosa rubiginosa - Weinrose
Corylus avellana - Hasel Salix caprea - Salweide
Crataegus - WeilRdorn Sambucus nigra - Schw. Holunder
Euonymus europaea - Pfaffenhltchen Viburnum lantana - Woll. Schneeball
Ligustrum vulgare - Liguster Viburnum opulus - Gem. Schneeball
Malus sylvestris - Wildapfel

Es wird zudem auf die Website ,Klimaresiliente Baumarten finden!” des Hessisches Landesamt fiir

Naturschutz, Umwelt und Geologie hingewiesen

(https://www.hinug.de/themen/klimawandel-und-anpassung/projekte/klimprax-stadtgruen/online-tool/
klimaresiliente-baumarten-finden).

Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen gemafl §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird
hingewiesen. Bei der Bepflanzung der Grundstulcksfreiflachen ist auf die Anpflanzung giftiger Arten zu
verzichten.

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Gemeinde-

vertretung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich

bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlieflich

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Gemeindever-

tretung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im Wiesbadener Kurier.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen

Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung tbereinstimmt und dass die fir die

Rechtswirksamkeit maflgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.
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Blrgermeister

Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in

Kraft getreten am:

Waldems-Steinfischbach, den .

Blrgermeister
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