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Festsetzungen

Offentliche Verkehrsflache

E Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Offentliche Parkflache

Private Verkehrsflache

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes - Larmschutzanlage

W

Uberbaubare Grundstiicksflache

Nicht Uberbaubare Grundsticksflache

=== Baugrenze
-«—> Hauptfirstrichtung
—o——o— Fuhrung einer unterirdischen Leitung
] Private Grinflache - Spielplatz

Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft - Obstwiese / Hecke

. Zu erhaltender Einzelbaum

St | Flache fur Steliplatze

Flache fur Garagen und Stellplatze

Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt FIorsheim

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

@ Nummer des Gebietes

Gebaudefassaden mit Ma3hahmen zum Schutz vor schadlichen
@ Umwelteinwirkungen und Angabe des Larmpegelbereiches
(siehe textl. Festsetzungen)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Nachrichtliche Ubernahme

—~—

Bauverbotszone nach BundesfernstralRengesetz

Hinweise
Gebéaudebestand It. Kataster
. Vorgeschlagener Standort eines Obstbaumes
Q Vorgeschlagener Standort eines Stra3enbaumes

=== V/orgeschlagene Larmschutzwand
-====== \Vorgeschlagener Wohnweg

\ Differenzierung unterschiedlicher Nutzungen/Strukturen innerhalb der
\ Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft - Obstwiese / Hecke

Festsetzungen gemal} 8§ 9 Abs. 1 BauGB

Gebiet 1

Allgemeines Wohngebiet

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zulassig.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden die in 8 4 Abs. 3 BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
sowie Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Grundflachenzahl (GR2): 0,4
Geschossflachenzahl (GFz): 0,8
Zahl der Vollgeschosse: Il als Hochstmafd

Die zulassige TraufauBenwandhohe bis zum Anschnitt mit der Dachflache betragt hochstens 7,0 m;

ausnahmsweise kann das Maf auf 9,5 m erh6ht werden, wenn das obere Geschoss hochstens ¥ der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses aufweist und mit Flachdach ausgefuhrt wird.
Das Mal bezieht sich auf die Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache.

Offene Bauweise

Stellplatze und Garagen sind innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen nur in der speziell
fur sie festgesetzten Flache zulassig.

Terrassen sind innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen generell zuléssig.

Gebiet 2

Allgemeines Wohngebiet

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zulassig.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden die in 8 4 Abs. 3 BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
sowie Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Grundflachenzahl (GR2): 0,4
Geschossflachenzahl (GFz): 0,8
Zahl der Vollgeschosse: Il als Hochstmafd

Die zulassige TraufaufRenwandhohe bis zum Anschnitt mit der Dachflache betragt hochstens 7,0 m;
ausnahmsweise kann das Maf auf 9,5 m erhéht werden, wenn das obere Geschoss hochstens ¥, der

Grundflache des darunter liegenden Geschosses aufweist und mit Flachdach ausgefuhrt wird.
Das Mal bezieht sich auf die Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache.
Offene Bauweise

Terrassen sind innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen generell zuléssig.

Gebiet 3

Mischgebiet

Die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten Tankstellen, Gartenbaubetriebe sowie Vergnligungsstétten im
Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind nicht zuléssig. Die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannten Vergni-
gungsstatten werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Grundflachenzahl (GR2): 0,4
Geschossflachenzahl (GFz): 0,8
Zahl der Vollgeschosse: Il als Hochstmafd

Offene Bauweise

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft -
Obstwiese / Hecke

Innerhalb der mit @ markierten Flache ist eine standortgerechte naturnahe Graser- und Krauter-
mischung einzusden. Das entstehende Griinland ist als Extensiv-Wiese zu pflegen und im Bestand zu
erhalten. DarUber hinaus sind mindestens 35 hochstammige Obstbdume einer regionaltypischen Sorte
(z.B. geméanR Vorschlagsliste Il) anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Die zum Erhalt festgesetzten
Einzelbdume innerhalb der mit markierten Flache sind hierauf anzurechnen.

Innerhalb der mit @ markierten Flache sind die vorhandenen einheimischen und standortgerechten
B&aume und Straucher im Bestand zu erhalten. Vorhandene Nadel- und Ziergehdlze sind zu entfernen
und durch standortgerechte und einheimische Baume und Straucher (z.B. gemaR Vorschlagsliste 1) zu
ersetzen.

Im Bereich der Obstwiese sind mindestens 14 Fledermauskéasten speziell fur Kleinflederméause (z.B.

Typ 1 FD) und 14 freihAngende Nistkasten fur Haussperling und Hausrotschwanz (z.B. Nisthéhle 1B
oder 2M, Halbhdhle Typ 2H) aufzuh&ngen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Fledermausschonende/-r Gebaudeabriss/-sanierung

Im Falle eines Gebaudeabrisses oder einer Gebaudesanierung nach dem 28. Februar 2012, sind
lockere oder hinterfliegbare Fassadenverkleidungen von Hand zu entfernen; Gebauderisse und -6ffnun-
gen sind vor den Arbeiten durch eine fachlich qualifizierte Person auf Flederméause zu tberprifen.
Sollten bei den Arbeiten oder Uberpriifungen Fledermause angetroffen werden, ist eine Umsetzung der
Tiere durch eine fachlich qualifizierte Person in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen.

Begrenzung der Abrisszeiten

Der Abriss von Geb&auden darf nur auRerhalb der Brutzeit (Zielarten: Haussperling, Hausrotschwanz,
Amsel, Turkentaube) stattfinden oder es missen auf3erhalb der Brutzeit alle nutzbaren Geb&aude-
nischen und -spalten versiegelt werden, um eine Nutzung wahrend der Brutperiode zu verhindern.

Beschrankung der Rodungszeit

Die Rodung von Gehélzen muss zwingend aufRerhalb der Brutzeit - also zwischen 01. Oktober und
28./29. Februar - erfolgen.

Einsatz von Natriumdampflampen

Fur die Beleuchtung im Freien sind Natriumdampflampen (HSE/T-Lampen) zu verwenden; die Lampen
mussen staubdicht sein, die Lichtemissionen durfen nur nach unten abstrahlen.

MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes

Far die im Planbild gekennzeichneten Gebaudefassaden innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind
bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten fur RAume, die dem nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von
Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen. Nach DIN 4109 (,Schallschutz
im Hochbau - Anforderungen und Nachweise", Ausgabe November 1989) sind zum Schutz von Aufent-
haltsrAumen gegen AuRenlarm die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen
gemaf Larmpegelbereich 11l bzw. 1V (siehe nachfolgende Tabelle) einzuhalten.

Fir alle Gebaudefassaden ist im Ubrigen der Larmpegelbereich Il einzuhalten.

In Raumen, die vorwiegend zum Schlafen genutzt werden, ist im Larmpegelbereich 1V der Einbau von
schallgedammten Luftungseinrichtungen zwingend erforderlich.

Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109

Spalte 1 2 3 4 5
Raumarten
Aufenthaltsraume in
) MaRgeb. | Bettenraume | Wohnungen, | Brordume ¥
_ Larm- ” in Kranken- |  Ubernachtungs- und
Zeile pegel- licher Au- | anstaltenu. | raume in Beher- | &hnliches
bereich Renlarm- Sanatorien | bergungssttten,
pegel" Unterrichtsraume
und ahnliches
dB(A) erf. R'w,res des Aul3enbauteils in dB
1 | bis 55 35 30 -
2 ] 56 bis 60 35 30 30
3 " 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 V 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 2) 50 45
7 VIl > 80 2) 2) 50
1 An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den
Raumen ausgelibten Téatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet,
werden keine Anforderungen gestellt.
2 Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Festsetzungen gemal} 8 9 Abs. 1 BauGB

Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes - Larmschutzanlage

Innerhalb der Flache ist eine mindestens 2,5 m hohe Larmschutzanlage zu errichten. Das Mal3 bezieht
sich auf die Risselsheimer Straf3e. Die Larmschutzanlage ist durch Geholzpflanzungen aus standort-

gerechten und einheimischen Baumen und Strauchern (z.B. der Vorschlagsliste 1) oder durch eine
Bepflanzung mit Rank- oder Kletterpflanzen mit maximalem Pflanzabstand von 1,5 m einzugrinen.

Zuordnung gemaf § 9 Abs. 1la BauGB

Die MaRnahmen zum Ausgleich innerhalb der festgesetzten Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - Obstwiese / Hecke wird den Baugrund-
stiicksflachen im Plangebiet zu 100 % zugeordnet.

Festsetzung gemafl § 9 Abs. 2 BauGB

Das Aufhéangen der Fledermaus- und Nistk&sten erfolgt mindestens zeitgleich im Rahmen der Sanie-
rungs- bzw. Neubaumafnahmen bzw. muss vor Beginn der HochbaumafRnahmen erfolgen.

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

Allgemeines Wohngebiet

Zulassige Dachneigung

maximal 38°

Einfriedungen

Die maximale Hohe der stra3enseitigen Einfriedungen betragt 0,8 m, die maximale Héhe der sonstigen
Grundstlckseinfriedungen 1,5 m. Einfriedungen sind nur als Maschendrahtzédune, nicht sichtdichte
Holzz&une oder Hecken zuléssig.

Die im Planbild als "Larmschutzwand" bezeichnete Einfriedung zwischen den Flurstiicken Nr. 36/8 und
37/3 kann als geschlossene Mauer bis zu einer Hohe von 2,5 m ausgefuhrt werden.

Grundsticksfreiflachen

Die nach Abzug der Uiberbauten sowie der befestigten Flachen verbleibenden Freiflachen, mindestens
aber 40 % der Baugrundstuicksflache, sind zu begriinen. Mindestens 15 % dieser zu begriinenden Frei-
flache sind, soweit nicht vorhanden, mit einheimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern
zu bepflanzen und im Bestand zu unterhalten. Fir die Bemessung ist je Einzelbaumpflanzung eine
Flache von 10 m? und je Einzelstrauchpflanzung eine Flache von 2 m? in Ansatz zu bringen.

Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist aufzufangen und zu sammeln. Es wird empfohlen, das
gesammelte Wasser als Brauchwasser (z.B. zur Gartenbewasserung, WC-Spulung etc.) zu verwenden.

Hinweise und Empfehlungen

Empfohlene Zisternengrofle

Das Zisternenfassungsvermdgen sollte mindestens 13,5 Liter pro m2 projizierte unbegriinte Dachflache
betragen.

Brauchwassernutzung

Bei der Realisierung von Regenwassernutzungsanlagen ist zu beachten, dass diese durch den jeweili-
gen Eigentiimer bei Inbetriebnahme dem Gesundheitsamt gemaf § 13 Abs. 3 der Trinkwasserverord-
nung und den Stadtwerken Flérsheim am Main anzuzeigen sind. Die allgemein anerkannten Regeln der
Technik sind bei Planung, Bau und Betrieb dieser Anlagen einzuhalten. Bei der Ausfuhrung ist die Nor-
menreihe DIN 1989 Teil 1-4 und die Informationsreihe der Fachvereinigung Betriebs- und Regenwas-
sernutzung fbr-top 1,2,3,5 und 6 zu beachten. Beim Gesundheitsamt des Main-Taunus-Kreises kénnen
Informationen Uber Brauchwasseranlagen eingeholt werden.

Extensiv-Wiese

Die Extensiv-Wiese ist durch eine maximal zweimalige Mahd im Jahr zu pflegen und im Bestand zu
erhalten. Die erste Mahd darf dabei nicht vor dem 15. Juni des Jahres stattfinden. Das anfallende
Mahdgut ist von der Flache zu entfernen. Jegliche Anwendung von Pestiziden, Pflanzenschutzmitteln
sowie Dingemitteln ist unzuléssig.

Brutzeit

Die Brutzeit erstreckt sich jahrlich tiber den Zeitraum von 01. Mérz bis zum 30. September.

Meldepflicht beim Fund von Bodendenkmalern

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler oder Fundgegenstande entdeckt, so sind diese gemaR § 20
HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege,
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden.

Archéologische Baubetreuung

Bei der ErschlieBung des Plangebietes sind eine archdologische Baubetreuung durch eine in Hessen

zugelassene Grabungsfirma sowie eine entsprechende Kontrolle der einzelnen Baugruben begleitend
durchzufihren.

Verwendung von Gehdlzen

Vorschlagsliste I: einheimische und standortgerechte Baume und Straucher

(B/S) Acer campestre (Feld-Ahorn)
(B) Betula pendula (Sand-Birke)
(B/S) Carpinus betulus (Hainbuche)
(S) Cornus mas (Kornelkirsche)
(X) (S) Cornus sanguinea (Gemeiner Hartriegel)
(S) Corylus avellana (Waldhasel)
(S) Crataegus monogyna (Eingriffliger Wei3dorn)
(X) (S) Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
(B) Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
(X) (S) Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)
(X) (S) Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)
(B) Prunus avium (Vogel-Kirsche)
(X) (S) Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
(X) (S) Rosa canina (Hunds-Rose)
(B) Salix caprea (Sal-Weide)
(S) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
(B) Sorbus aucuparia (Eberesche)
(B) Sorbus domestica (Speierling)
(X) (S) Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)
sowie Buddleja davidii (Schmetterlingsstrauch)

(S) = Strauch, (B) = Baum
(x) = schwach wachsende Gehdlze

Vorschlagsliste Il: regionaltypische Obstbaume

Apfel Birne

Danziger Kantapfel
Geheimrat Dr. Oldenburg
Schdner von Boskoop
Brettacher

Goldparmane
Gravensteiner

Jakob Lebel

Schoéner aus Nordhausen

Clapps Liebling

Griine Jagdbirne

Gute Graue
Alexander-Lukas
Gellerts Butterbirne
Vereins-Dechantsbirne

Pflaume, Zwetschge

Wangenheims Frihzwetschge
Hauszwetschgen in Typen
Zimmers Frihzwetschge
Auerbacher

SuRkirsche

Kdnigskirsche Typ Querfurt
Schmahlfelds Schwarze
Teickners Schwarze

Hinweis: Der Anteil der Apfelbdume sollte mindestens 70 % betragen.

Hinweise und Empfehlungen

Baum- und Strauchpflanzungen

Bei den Geholzpflanzungen sollten unbehandelte Pflanzpféhle verwendet werden.

Bei Baumpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache ist das "Merkblatt tber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft
fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Darlber hinaus sind bei Geholzpflanzungen die Grenzabstande gemafd Hessisches Nach-
barrechtsgesetz einzuhalten.

Immissionsschutz

Im Larmpegelbereich 11l wird fir Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, der
Einbau schallgedammter Liftungselemente empfohlen.

DIN-Vorschriften

Den Festsetzungen zum Schallschutz liegt folgende DIN-Vorschrift zugrunde, die im Rathaus
der Stadt Flérsheim, Stadtplanungsamt, Dienstgebédude Erzbergerstrale 14, 65439 Flors-
heim am Main eingesehen werden kann:

— DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise", November 1989

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs. 6
BauGB

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebietes fiir die
Pumpwerke Hattersheim | mit Zusatzanlage 2. Die Schutzgebietsverordnung vom
24.07.1978 (StAnz. 33/1978, S. 1605 ff.) und die Anderungsverordnung vom 21.09.2007
(StAnz. Nr. 52/2007, S. 2778 f.) sind zu beachten.

Verfahrensvermerke

Aufstellung

Durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 01.07.2010.

Offenlegung
Offentlich ausgelegt in der Zeit vom 17.01.2012 bis 17.02.2012.

Erneute 6ffentliche Auslegung in der Zeit vom 15.04.2013 bis 10.05.2013.

Beschluss

Als Satzung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen
am 06.03.2014.

Datum Unterschrift

Katasterstand
Stand der Planunterlagen: 11/2013
Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde gemal § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis
auf die Bereithaltung am ortsiblich bekannt gemacht.

Datum Unterschrift

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |

S. 2414), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

8 5 Abs. 1 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.01.2011
(GVBI. | S. 46)
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