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ZEICH ENERKLARUNG 9. Sonstlge Planzeichen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (Nutzungsschablone)

Baufeld Nummerierung z. B. Baufeld 1

Art der baulichen Nutzung Wohnen u. a., nach MaB(gsabe der textl. Festsetzungen
max. zulassige Grundfisiche GRmax im Baufeld, z. B. GRmax 360 m?
GFmax im Baufeld, z. B. GFmax 850 m?

max. zuldssige Geschossflache

GHmin 277m . NN
GHmax 280m {i. NN

Mindestmall Gebadudehdhe, z. B. 277m i. NN
Hoéchstmal der Gebaudehdhe, z. B. 280m {i. NN
Il Zahl der Vollgeschosse, z. B. 1|

2. Uberbaubare Grundstiicksfliche

PO Baugrenze
r{i'*“ T—— Definition Baufeld
TV SRR Das Baufeld besteht aus mehreren Baufenstern, die
j durch eine Baugrenze geteilt sind. Die Festsetzung zur

Art der baulichen Nutzung, GRmax und GFmax gilt
jeweils fiir das gesamte Baufeld.

P e - -

-
(@]

, ; Umgrenzung von Flachen fiir Tiefgaragen (Tg)

4. Offentliche Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung,
Verkehrsberuhigter Bereich, mit StraRenbegrenzungslinie

E Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung,
Offentliche Parkflache, mit StraBenbegrenzunglinie

Verkehrsgriin

Einfahrtsbereich

5. Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

I e g g
[y oy e

gesetzlich geschiitztes Biotop

6. Geh- und Leitungsrecht

| s vt b e ot

]G+L [

I—'If_|l_|l-ll—lr

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, Leitungsrecht
zugunsten der Stadt und der Versorgungstrager

e o s

11 i

-]f—ll—lﬁ'_'ll_||_|r

Leitungsrecht zugunsten der Stadt und der Versorgungstrager

7. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

MaRgebliche AuBenlarmpegelbereiche LPB IV (65 - 70 dB(A))
Mafgebliche Auenldrmpegelbereiche LPB Ill (60 - 65 dB(A))

8. Anpflanzen von Bdumen/Erhalt von Baumen/Flachen fiir die Erhaltung
0 Baum/Anpflanzen
() Baum/Erhaltung

00..0......

4 o
fecoeeoesvosen

Umgrenzung von Flachen fiir die Erhaltung von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

— T T & Geltungsbereich des Vorhabens

H

Verbindung der Baufenster zu einem Baufeld

10. Nachrichtliche Ubernahme

Wasserflache Wolfsbach, Bachlauf mit Béschung

Gewasserrandstreifen 5,0 m, gem. § 23 HWG

@ Uberschwemmungsgebiet

RW-DN 900 B Hauptwasserleitung, unterirdisch, RW-DN 900 B,

Schutzstreifen 6,0 m

Hauptwasserleitung, unterirdisch, MW-DN 300 B,

MW-DN 300
L ZE) — §> Schutzstreifen 2,5 m

11. Hinweise

+ OK = Héhenbezugspunkt 6ffentliche Flache,
+270,00 m (i.NN z.B. OK = +270,00 m (i.NN

Béschung, Bestand

X

Abriss Gebaude, ehem. Kita

Kartengrundlage: Vermessung, Vermessungsbiiro Dipl.-Ing. S. Miiller
Stand 21.04.2011
RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 03.November 2017 (BGBI. | S. 3634)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 21.November 2017 (BGBI. | S.3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3
des Gesetzes vom 04.Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Hess. Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198)

Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07. Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Art.
6 des Gesetzes vom 21. Juni 2018 (GVBI. S. 291)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)

Hess. Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) i.d.F. vom 20.Dezember
2010 (GVBL. I 8. 629, 2011 | S. 43), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 28. Mai 2018 (GVBI.
S. 184)

Hess. Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Art.
4 des Gesetzes vom 22. August 2018 (GVBI. S. 366)

Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) i.d.F. vom 28.Dezember 2016 (GVBI. S. 211)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 17.Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 08. April 2019 (BGBI. | S. 432)

Gesetz iiber die Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08. September 2017 (BGBI. | S. 3370)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) i. d. F. vom 31.07.2009
(BGBI. I S. 2585), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Im Plangebiet sind nach § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren
Durchfuihrung sich der Vorhabentrager in dem Durchfilhrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan
verpflichtet.

2 Art der baulichen Nutzung
(§9Abs. 1Nr.1i. V. m. § 12 Abs. 3 a BauGB)
Zulassig sind:
o Wohngebaude und Raume fir freie Berufe,

o die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speiswirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Alle Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO unzuléssig.

3 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

31  Grundflache (GR)
(§ 19 Abs. 1 und 4 BauNVO)

Es gilt di;a in der Nutzungsschablone (Planzeichnung) festgesetzte maximal zuléssige Grundfléache
(GRmax).
Die maximal zulassige Grundflache darf durch die Grundflaichen von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberfléche, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen), héchstens
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uiberschritten werden.

812 Geschossflache (GF)
Innerhalb der Baufelder 1 und 2 gilt die in der Nutzungsschablone (Planzeichnung) festgesetzte
maximal zuladssige Geschossflache (GFmax).

33 Zahl der Vollgeschosse

3.3.1  Es gilt die nach Planeintrag in den Baufenstern maximal zuléssige Zahl der Vollgeschosse.

3.3.2 Tiefgaragengeschosse sind nicht in die zulassige Zahl der Vollgeschosse einzuzahlen.

3.4 Héhe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

3.4.1 Maximale Gebaudehdhe

Innerhalb der Baufenster ist die durch Planeintrag festgesetzte minimale Geb&udehdhe (GHmin)
einzuhalten und die nach Planeintrag festgesetzte maximale Gebaudehdhe (GHmax) zulassig. Die
maximale Gebaudehohe ist der obere Abschluss der Attika.

Im Baufeld 2 darf in den Baufenstern mit einer zul&ssigen Zahl von zwei Vollgeschossen (11) die
maximale Gebaudehohe fir die Errichtung von Pergolen bis zu max. 2,5 m uberschritten werden.
Die Pergolen mussen hinter der Baugrenze zur Escher Strae um mind. 2,5 m zuriickbleiben.

Technische Dachaufbauten und Anlagen zur Nutzung der Solarenergie dirfen die festgesetzte
GHmax. um max. 1,0 m dberschreiten und missen allseitig mindestens einen Abstand
entsprechend der Hohe des Aufbaus zur darunterliegenden Geb&udeauRenwand aufweisen.
Schornsteine sind von diesen Regelungen ausgenommen.

3.4.2 Ho6henbezugspunkt

Die Festsetzung des Héhenbezugspunktes erfolgt als in den Baufenstern angegebene Hohe tber
Normalnull (4. NN). Der Hohenbezugspunkt ist mittig bezogen auf das parallel an die
Verkehrsflache angrenzende Gebaude zu messen.

4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)
41 Die uberbaubaren Grundsttcksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
4.2 Terrassen sind auierhalb der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3,00 m zuldssig.
5 Stellplédtze, Garagen und Tiefgaragen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

8.1 Stellplatze sind auf den Flachen zwischen Baufeld 2 und Escher StraRe nicht zuléssig.

5.2 Im Plangebiet sind Garagen nur als Sammelgaragen innerhalb des Baufeldes 2 und der
gekennzeichneten Flache fur Tiefgaragen (Tg) zuldssig.

5.3 Im Plangebiet sind Tiefgaragen nur innerhalb des Baufelds 2 und der hierzu gekennzeichneten
Flache (Tg) zulassig.

6 Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)
Nebenanlagen sind in den Vorgartenfléachen des Baufelds 2 nicht zuléssig.

7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 37 Abs. 4 HWG)

7.4 Gesetzlich geschtztes Biotop

Beim bachbegleitenden Ufergehélz handelt es sich um einen geschutzten Biotoptyp. Dieses darf
nicht zerstort werden und ist zu schitzen und pflegen.

7.2 Behandlung von Niederschlagswasser

Geeignete Anlagen zur Rickhaltung und Bewirtschaftung von Niederschlagswasser sind
anzulegen.

7.3 Begriinung von nicht tiberbauten Tiefgaragen

Decken von Tiefgaragen, die nicht mit Gebauden sowie Nebenanlagen, Terrassen und befestigten
Wegen Uberbaut werden, sind intensiv zu begriinen.

Die Vegetationsschicht muss mindestens 80 cm betragen. Die Vegetationsflachen sind dauerhaft
zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

7.4 Dachbegriinung

Flachdé&cher und flach geneigte Dacher mit einem Dachneigungswinkel bis zu 7 Grad und ab einer
Mindestgréfie von 20 m? sind extensiv als Gras-Staudendach zu begriinen. Die Vegetationsschicht
muss eine Méchtigkeit von mindestens 12 cm aufweisen. Fenster, Be- und Entliftungséffnungen,
Dachterrassen und technische Aufbauten sind hiervon ausgenommen.

8 Geh- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

8.1 Die Flache G+L ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Leitungsrecht
zugunsten der Stadt und Versorgungstrager zu belasten.

8.2 Di? Flache L1 ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt und Versorgungstréger zu
belasten.

9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor AuRenlarm sind fur Bauteile von Aufenthaltsraumen die Anforderungen der
Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau®, Teil 1:
Mindestanforderungen®, Ausgabe Juli 2016, einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden
Schalldamm-MaRe der AuBenbauteile ergeben sich nach DIN 4109-1 [2016] aus den in der
nachfolgend wiedergegebenen Tabelle 7 der DIN 41-01-1 [2016] aufgefithrten
Larmpegelbereichen. Nach auen abschlieBende Bauteile von schutzbedurftigen Raumen sind
so auszuflihren, dass sie mindestens die folgenden resultierenden Bau-Schalldamm-MaRe
aufweisen: (siehe Tab. 1 Bau-Schallddmm-MafRe)

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe sind in Abh&ngigkeit vom
Verhaltnis der gesamten Auenflache eines Raumes zur Grundfléache eines Raumes nach DIN
4109-2 [2018-01] zur ermitteln und mit dem Korrekturfaktor Ka. [Korrektur AuBenlarm] zu

korrigieren.
Anforderungen an die Luftschallddmmung zwischen AuBien und Raumen in Gebéuden
Spaite 1 2 3 4 5
Raumarten
Zeile Larm- MaBgeblicher Beltenraume in  Aufenthaltsraume in ~ Burordume
pegel- AuSenlarmpegel” | Krankenanstalten Wohnungen. Uber-  und ahnliches
bereich und Sanatorien nachtungsréume in
Beherbergungs
statten. Unterrichts-
raume und ahnliches
aB e kr o T’ES"AH;(L:I’VIlillllL'/I,\ IIIVI,BVW i
1 I bis 55 35 30
n 55 bis 60 35 30 30
3 Ill 61 bis 65 40 35 30
v 65 bis 70 45 40 35
5 k. W - bsrs | &80 . 4 T 40
6 vi 76 bis 80 50 45
vl >80 u 50
' An AuBenbauteilen von Réumen. bei denen der eindnngende Auienirm aufgrund der in den
Raumen ausgeubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet
werden keme Anforderungen gestelit
' Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen

Tab. 1 Bau-Schalldamm-Male

10

10.1

10.2
10.2.1

10.2.2

10.2.3

10.2.4

1.1
1.2

Zur Ableitung der Anforderungen zum passiven Schallschutz nach Tabelle 7 der DIN 4109-1
[2016] an den Gebauden sind die Zuordnungen der Larmpegelbereiche zu den jeweiligen
Fassadenabschnitten geman den kartographischen Darstellungen der
Gerauschimmissionsprognose P 13081-D-1 vom 12.04.2019 der GSA Ziegelmeyer GmbH
heranzuziehen. Dabei gelten fur den Nachtzeitraum (22:00 Uhr 06:00 Uhr) fur Raume, die
Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, erhéhte Anforderungen an den baulichen
Schallschutz zur Berucksichtigung des groeren Schutzbedurfnisses in der Nacht. Fur diese
Raumgruppen sind die Zuordnungen der Larmpegelbereiche gemaR den kartographischen
Darstellungen der Gerauschimmissionsprognose P 13081-D-1 vom 12.04.2019 der GSA
Ziegelmeyer GmbH fiir den Nachtzeitraum bei der Ableitung der Anforderungen zum passiven
Schallschutz nach Tabelle 7 der DIN 4109-1 [2016] heranzuziehen.

In Raumen im Larmpegelbereich gréRer gleich IV, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt
werden und in schutzbedurftigen Raumen mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle, ist
durch den Einbau von Luftungseinrichtungen fur ausreichende Beluftung zu sorgen.

Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen koénnen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass — insbesondere an gegenuiber den Larmquellen abgeschirmten oder
den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere Schallddmm-MaRe erforderlich
werden oder aufgrund der Bauweise der Geb&ude die erforderliche Raumbeliiftung durch
Luftungsanlagen (z.B. bei Passivhausbauweise) hergestellt werden.

Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Grundstucksfreiflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstuicksflachen einschlieBlich der nicht uberbauten Tiefgaragen sind
gértnerisch anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Mindestens 50 % dieser Flachen sind mit
standortgerechten und einheimischen Gehélzen der Pflanzlisten 1 bis 3 zu bepflanzen. Hiervon
ausgenommen sind die Vorgartenbereiche des Baufelds 2, in denen nur Straucher nach Pflanzliste
3 zulassig sind. Insgesamt sind mindestens 21 Gehdlze der Pflanzliste 1 und 2 zu pflanzen.

Anzupflanzende und zu erhaltende Baume

Je 5 Stellplatze ist ein Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die im Bereich des
offentlichen Parkplatzes zu erhaltenen B&aume kénnen dabei angerechnet werden. Unter den
Baumen sind jeweils Pflanzscheiben von mind. 6 m? GréRe bzw. mind. 12 m?® durchwurzelbarem
Raum vorzusehen. Es sind mindestens 6 Baume zu pflanzen.

Von den zeichnerisch festgesetzten Standorten fur Baumpflanzungen kann in geringem Umfang
abgewichen werden. Zwingend vorgeschrieben ist die Anzahl der im Plan festgesetzten Baume.

Die im Plan gekennzeichneten Bestdnde an Baumen bzw. Strduchern sind zu erhalten und zu
pflegen und ggf. wéhrend einer BaumaRnahme gegen Beschadigungen und Beeintrachtigungen
zu schutzen. Fur ggf. entfallende Geholze sind Ersatzpflanzungen vorzusehen. Nadelgehdlze
kénnen zugunsten heimischer, standortgerechter Gehélze entnommen werden.

Die nach § 5 Nr. 4 der Stellplatzsatzung erforderliche Begriinung der Stellplatze kann zwischen
den Stellplatzen sowie auf direkt angrenzenden Flachen erfolgen.

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELGUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLANEN
(§ 91 HBOi. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

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

In den Baufeldern 1 und 2 sind nur flach- und flachgeneigte Décher bis 7° zulassig.

Im Baufeld 2 sind in den Baufenstern mit einer zuldssigen Zahl von zwei Vollgeschossen (ll)
Pergolen als licht- und luftdurchldssige Konstruktion tiber Dachterrassen auszufiihren.

Aufschiittung
(§9 Abs. 1 Nr. 26 i. V. m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Der Bereich zwischen Baufeld 2 und Escher Strale (Vorgartenbereich Baufeld 2) ist bis zum
Niveau der angrenzenden Verkehrsflache aufzuschutten.

Abfallsammelanlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Mulltonnenstandplatze sind im Freien einzuhausen oder intensiv mit hochwachsenden
Geholzen und mit rankenden Pflanzen zu begrinen.

Fahrradabstellanlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Im Bereich zwischen Baufeld 2 und Escher StraRe (Vorgartenbereich Baufeld 2) sind keine
Uberdachten Fahrradabstellanlagen zul&ssig.

Werbeanlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen sind nur am Geb&ude (an der Statte der Leistung) bis zu einer GréRe 0,75 m x
0,75 m zulassig. Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie
Projektionen und Laufschriften sind unzuléssig.

Grundstiicksfreiflaichen
(§ 91 Abs.1 Nr. 5 HBO)

Die Grundsticksfreiflachen sind naturnah zu begrinen und gartnerisch zu pflegen.
Flachenhafte Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergérten oder -schittungen sind unzuléssig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
(§ 9 Abs.6a BauGB)

Uberschwemmungsgebiet Wolfsbach

Gemal § 9 Abs. 6a BauGB wird das durch Verordnung vom 4. August 2003 festgesetzte und
im StAnz. 31/03 veroffentlichte Uberschwemmungsgebiet vom Wolfsbach nachrichtlich in den
Bebauungsplan tibernommen.

Bei der Bauausfihrung und dem Betrieb ist dafir Sorge zu tragen, dass geordnete
Abflussverhéltnisse des Wolfsbachs sichergestellt sind. Die §§ 76 ff Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) sind zu beachten.

Gewadsserrandstreifen

Gemal § 23 Abs. 1. HWG ist der Gewésserrandstreifen im Innenbereich im Sinne der §§ 30
und 34 des BauGB 5-Meter breit. Dies gilt nicht, soweit das Grundstiick bis zum 5. Juni 2018
rechtmafig bebaut wurde.

HINWEISE

Kampfmittelbelastung und -rdumung

Auf allen Grundstiicksflachen, bei denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden, sind
systematische Uberpriifungen vor Beginn der Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen
erf%rderlich. Eie ,2Allgemeinen Bestimmungen fur die Kampfmittelrdumung im Lande Hessen*
sind zu beachten.

Besonderer Artenschutz

Die Artenschutzbestimmungen der §§ 19 und 44 BNatSchG sind zu beachten. Zur Vermeidung
der Vernichtung, Beschadigung oder Gefahrdung besonders geschitzter und bestimmter
anderer Tierarten i. S. des § 7 BNatSchG durfen Rodungen und Fallungen von
Geholzbestanden nur auRerhalb der Vegetationszeit, d. h. nur in der Zeit vom 1.10. bis zum
28.2. vorgenommen werden. Sollten in den Baumen keine Bruten/ Niststatten von Brutvégeln
festgestellt werden, ist nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde auch ein
friihzeitiger Rodungstermin mdglich.

Soliten Eidechsen innerhalb des Plangebietes vorkommen, missten diese vor Beginn der
Bautatigkeiten in ein noch zu errichtendes Ausweichhabitat umgesiedelt werden.

Vor Abriss des Gebaudes ist dieses von erfahrenen Fachleuten auf einen Besatz durch
Fledermé&use zu kontrollieren. Bei Nachweis sind ggf. MaRnahmen (Vertreibung, Bereitstellung
von Ersatzquartieren) durchzufiihren.

Werden Verbotstatbestédnde nach §44 BNatSchG berthrt, ist eine Befreiung/Ausnahme nach
§67/§45 BNatSchG bei der zustandigen Naturschutzbehérde zu beantragen.

Schutz von Natur, Boden und Landschaft

Vor Beginn der Bauarbeiten ist der Oberboden abzuschieben und fachgerecht bis zur
Wiederverwendung zu lagern, um seine Funktion als belebte Bodenschicht und Substrat zu
erhalten. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder
Uberlagert werden. Die Vorgaben der DIN 18915 (schonender Umgang mit Oberboden) sind zu
beachten, siehe auch § 202 BauGB.

Um Schéden an den mit Erhaltungsgebot belegten Gehéizen und dem Wolfsbach zu
vermeiden, sind geeignete Manahmen gemaR DIN 18920 vorzusehen. Unter Umstanden ist
die Errichtung eines Bauzaunes erforderlich. Wahrend der Bauarbeiten ist auf den Erhalt des
Wurzel- und Kronenbereiches der verbleibenden Gehdlze gréRtmégliche Riicksicht zu nehmen.
Abgangige Geholze sind gleichwertig zu ersetzen.

Zum Schutz vermeidbarer Beeintrachtigungen des Baches sind wahrend der Bauphase
folgende Punkte zu beachten:

Aushubmaterial darf nur auf der bachabgewandten Seite der Baugrube gelagert werden. Das
Lagern von Baumaterial im Uferbereich ist untersagt. Um eine Gewasserverunreinigung zu
verhindern, ist wahrend der Bauausfiihrung darauf zu achten, dass keine Wasser gefahrdenden
Stoffe (z. B. Nachfullkanister u. &.) im Nahbereich des Gewassers gelagert werden.

Der anfallende Erdaushub ist aus ¢kologischen Gesichtspunkten (Minimierung von Abféllen und
deren Transport) nach Méglichkeit in die Gestaltung der Grunflache zu integrieren und einer
unmittelbaren Verwendung zuzufihren.

Beim Bau groRer Fensterfronten sollte darauf gea\cwtet werden, dass das Kollisionsrisiko fiir
Végel weitgehend gemindert wird. Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen kénnen
vorsorglich bestimmte Vogelschutzglaser verwendet werden.

Hierzu z&hlen u. a. Glasbausteine, transluzente mattierte, eingefarbte, bombierte oder
strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien oder fest vorgelagerte
Konstruktionen wie z. B. Rankgitterbegriinungen). Abstéande, Deckungsgrad, Kontrast und
Reflektanz sind dem derzeitigen Stand der Technik entsprechend auszufiihren. Da sich im
vorliegenden Entwurf der Baukoérper vor jeder geplanten, groRen Fensterfront ein Balkon,
(Dach-) Terrasse oder eine Loggia befindet, kénnen alternativ diese mit ausreichend Kontrast
und Reflektanz versehen werden, so dass Kollisionen mit groRflachig verglasten Front
vermieden werden.

Zur Befestigung von Pkw-Stellplatzen sollte versickerungsfahiges Material (z. B. offenfugiges
Pflaster, Rasengittersteine) verwendet werden. Auch der Unterbau ist entsprechend
wasserdurchléssig herzustellen.

4 Hinweise zum Immissionsschutz

Die Gerauschimmissionsprognose P 13081-D-1 vom 12.04.2019 der GSA Ziegelmeyer GmbH
sowie die DIN 4109-1:2016-07 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen“ und
die DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der
Erfullung der Anforderungen“ kénnen im Stadtplanungsamt bzw. im Bauaufsichtsamt der Stadt
Idstein eingesehen werden.

5 Bausatzung der Stadt Idstein liber die Gestaltung baulicher Anlagen

Soweit der Bebauungsplan ,Ehemalige Kita Escher StraRe“ abweichende Regelungen im
Verhaltnis zur ,Bausatzung der Stadt Idstein Uber die Gestaltung baulicher Anlagen in der
Altstadt Idstein in der Fassung der 2. Anderung vom 05.Januar 1988 trifft, setzt der
Bebauungsplan die betreffenden Bestimmungen der Satzung auRer Kraft (§ 1 Abs. 3
Bausatzung).

6 Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemaR § 21 HDSchG dem
Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverziglich anzuzeigen.

E PFLANZLISTE Planung (Beispiele)

1. Geeignete Straenbaume:

Hainbuche (Carpinus betulus), Esche (Fraxinus excelsior), Winterlinde und Sorten (Tilia
cordata), Spitzahorn und Sorten (Acer platanoides), Feldahorn (Acer campestre), Eberesche
(Sorbus aucuparia), Mehlbeere (Sorbus aria), Blumenesche (Fraxinus ornus) oder gefullt
blihende Vogelkirsche (Prunus avium ‘Plena’)

2. Geeignete Baume zur Bepflanzung 6ffentlicher und privater Griinflachen:

Feldahorn (Acer campestre), Spitzahorn (Acer platanoides), Bergahorn (Acer pseudoplatanus),
Hainbuche (Carpinus betulus), Esche (Fraxinus excelsior), Vogelkirsche (Prunus avium),
Salweide (Salix caprea), Eberesche (Sorbus aucuparia), Sommerlinde (Tilia platyphyllos),
Winterlinde (Tilia cordata), Feldahorn (Elsrijk Acer campestre Elsrijk), WeiRdorn /Crataegus
monogyna Strikta) oder Hainbuche (Frans Fontaine Carpinus betulus Frans Fontaine)

3. Geeignete Straucher zur Bepflanzung 6ffentlicher und privater Grunflachen:

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel (Corylus avellana), Eingriffeliger WeiRdorn
(Crataegus monogyna), Liguster (Ligustrum vulgare), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Schlehe (Prunus spinosa), Hundsrose (Rosa canina), Salweide (Salix caprea),

an feuchten Stellen (Nahe Wolfsbach): Pfaffenhitchen (Euonymus euopaeus), Gemeiner
Schneeball (Viburn um opulus), Wintergriiner Liguster (Ligustrum vulgare Atrovirens),
Felsenbirne (Amelanchier ovalis) oder Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus Roseum)

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss:

Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 16.05.2013, mit ortstiblicher Bekanntmachung am
17.10.2015.

Anpassung des Geltungsbereichs mit Beschluss vom 16.07.2015, mit ortsiiblicher Bekanntmachung am
17.10.2015.

Umstellung auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Anpassung des Geltungsbereichs mit
Beschluss vom 07.09.2017, mit ortstiblicher Bekanntmachung am 09.11.2017.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager offentliche
Belange:

Beschluss des Magistrats vom 16.07.2015.

Ortsuibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Unterrichtung tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung und Uber die Gelegenheit zur Anhérung in der Zeit vom 02.11.2015 bis einschlieRlich
04.12.2015 am 17.10.2015. Burgerinformationsveranstaltung am 02.11.2015.

Unterrichtung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung mit Aufforderung zur Stellungnahme
gem. § 4 Abs. 1 BauGB und Abstimmung mit den Nachbargemeinden mit Schreiben vom 13.11.2015.

Offentliche Auslegung:

Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 07.09.2017, Beschluss zur erneuten Auslegung vom
19.09.2019, mit ortstiblicher Bekanntmachung am 09.11.2017, der erneuten Auslegung am 15.10.2019.
Offentliche Auslegung des Entwurfs dieses Bebauungsplans mit Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB im Rathaus Idstein, in der Zeit vom 21.11.2017 bis einschlieRlich 22.12.2017.
Erneute Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m.
§ 13 Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 23.10.2019 bis einschlielich 25.11.2019.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trédger 6ffentlicher Belange:
gem. § 4 Abs. 2 BauGB und Abstimmung mit den Nachbargemeinden mit Schreiben vom 17.11.2017,
zur erneuten Beteiligung mit Schreiben vom 21.10.2019.

Satzungsbeschluss:
Dieser Bebauungsplan mit Begrindung und den im Plan enthaltenen Satzungen wurde gem.
§ 10 Abs. 1 BauGB von der Stadtverordnetenversammiung zur Satzung beschlossen am 02.07.2020.
Diese Ausfertigung stimmt mit dem zur Satzung beschlossenen Plan tiberein.

Ausgefertigt: Idstein, den 26.08.2020.

Der Magistrat der Stadt Idstein

Christian Herfurt
Burgermeister

Bekanntmachung:
Ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplans gem. § 10 (3) BauGB
und der &ffentlichen Auslegung am Z27.0§ .20 2¢.

Inkrafttreten:
Inkrafttreten dieses B;bauungsplans am Z_l ' ﬁ .ZOE.
Idstein, den 27.04.2020

Der Magistrat der Stadt Idstein

Christian Herfurth
Burgermeister
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