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Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 und Nr. 5 BauGB

Als Art der baulichen Nutzung wird eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Feuerwehr” festgesetzt.

Die Flache fiur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Feuerwehr” dient der Unterbringung
eines Feuerwehrstiitzpunktes.

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Feuerwehr” sind folgende
Anlagen und Einrichtungen sozialer Zwecke zuldssig:

e alle fir den Betrieb der Feuerwehr und des Rettungsdiensts erforderlichen Einrichtungen
und Gebaude sowie Funktionsraume und -flachen,

e Stellplatze und Garagen nur fiir den durch die oben genannte Nutzung verursachten
Bedarf,

e sowie Besucherparkplatze.

MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16, 18 BauNVO
Hohe der baulichen Anlage (in Metern):

Entsprechend der Planzeichnung wird die Hohe der baulichen Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO
festgesetzt. Zur Festsetzung der Hohe der baulichen Anlage sind gem. § 18 (1) BauNVO die
erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen.

Fur die Gebdaudehohe wird die Firsthohe als Hochstmal festgesetzt. Die Firsthohe bezeichnet den
hochsten Punkt der Dachhaut (Dachfirst bei geneigten Dachern). Die maximale zuldssige Hohe der
baulichen Anlage wird bei dem Geratehaus (Fahrzeughalle) gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO auf max.
165 m tiber Normalnull (NN) und bei den Verwaltungs- und Sozialrdumen auf max. 163 m iber NN
festgesetzt.

Von den Festsetzungen der Hohe sind technisch erforderliche, untergeordnete Bauteile (z.B.
Ubungspodeste, Leiter, Beliiftungsanlagen) oder Anlagen zur Gewinnung solarer
Strahlungsenergie (Fotovoltaik oder Solarthermie) ausgenommen. Diese diirfen die festgesetzte
maximale Gebdaudeh6éhe um bis zu 1,5 m Gberschreiten.

Werbeanlagen sind von den Festsetzungen der Gebdudehdhen ausgeschlossen, fiir sie gelten die
in den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffenen Regelungen.

Bauweise gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 (4) S. 1 BauNVO i.V.m. § 6 HBO

Es wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 (4) S. 1 BauNVO festgesetzt. Es sind Einzelgebadude
sowie Gebdudegruppen in unbeschrankter Lange auf dem Baugrundstiick unter Beachtung der
Abstandsflachen nach § 6 HBO zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 (3) S. 1 BauNVO und
§ 6 HBO

Malgebend fiir die liberbaubare Grundstiicksflache sind die Baugrenzen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans.

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

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzte Verkehrsflaiche mit der besonderen
Zweckstimmung ,Wirtschaftsweg” dient der ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen. Der Wirtschaftsweg ist in seinem derzeitigen Zustand zu erhalten.

Private Griinflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Der Bebauungsplan setzt im Plangebiet eine 6ffentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung
»Grinanlage” fest. Sie ist von Bebauung freizuhalten und dient dem Erhalt sowie dem Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

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

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden.

Innerhalb der Gemeinbedarfsfliache ist eine Fliche von mind. 520 m? fur Stellpldtze und ihre
Zufahrten mit Fugenpflaster wasserdurchldssig zu befestigen.

AuRerhalb von geschlossenen Gebauden sind ausschlielich insektenschonende Natriumdampf-
Niederdrucklampen (NAV) oder LED-Lampen zu verwenden. Die Leuchten sind so anzubringen,
auszurichten und ggf. abzuschirmen, dass eine Abstrahlung nach oben und in die angrenzende
offene Landschaft soweit wie moglich verhindert wird. Helligkeit und Beleuchtungszeiten sind auf
das notwendige MalR zu beschranken. Die Leuchten-Gehduse sollten auBerdem gegen das
Eindringen von Spinnen und Insekten geschiitzt sein. Den Empfehlungen des Leitfadens
»Nachhaltige Aulenbeleuchtung” des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz (ISBN 978-3-89274-400-9) ist bei der Gestaltung der
AuBenbeleuchtung Folge zu leisten.

Pflanzgebote und —bindungen gem. § 9 (1) Nr. 25a und b BauGB

Die im zeichnerischen Teil des Plans enthaltenen ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen” sind flachendeckend und mit heimischen,
standortgerechten Strauchern zu bepflanzen. Dabei ist pro 1,5 m? Pflanzfliche mindestens ein
standortgerechter Strauch gemaR Artenliste zu pflanzen und zu pflegen (Qualitat 2x verpflanzt,
H 60-100 cm). Die Pflanzflaiche ist wahrend der Bauphase durch Abzdunung gegen
Beeintrachtigungen zu schiitzen. Die Anpflanzung ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die
Anwendung von Diingemitteln und Pestiziden ist unzuldssig.

Bei Anpflanzungen sind bei mindestens 80% der Bepflanzung Gehdlzarten gemaR nachfolgender
Pflanzliste zu verwenden:

Berberis vulgaris Berberitze

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiRdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBRdorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Die nicht Uberbauten, versiegelten oder befestigten Grundstlicksflachen sind gartnerisch zu
gestalten und dauerhaft zu pflegen. 30% dieser Flachen sind mit einheimischen und
standortgerechten Laubgehdlzen nach Maligabe der Pflanzliste zu bepflanzen.

9 Zuordnung von Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich gem. § 9 (1a) BauGB

Der Umfang des Eingriffs und der erforderlichen KompensationsmaRnahmen wurde im Rahmen eines
Landschaftspflegerischen  Fachbeitrags  (REGIOKONzEPT  20208) durch eine  Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung in Anlehnung an die Hessische Kompensationsverordnung — KV (2018) ermittelt.

Rechnerisch ergibt sich demnach im Geltungsbereich des Bebauungsplans insgesamt ein Ausgleichsbedarf
von 47.731 Wertpunkten. Der Ausgleich der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe erfolgt
durch Zuordnung einer entsprechenden Zahl von Wertpunkten aus dem Okokonto der Gemeinde
Wolfersheim. Dafiir wird die vorlaufende ErsatzmaRnahme ,Bergheimer Wald“ herangezogen.

Die vorlaufende ErsatzmaBnahme ,Bergheimer Wald“ wurde auf Antrag der Gemeinde Woélfersheim mit
Bescheid vom 30.10.2019 von der Unteren Naturschutzbehorde anerkannt (Aktenzeichen 4.1.2/24.5-
1208).

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 (4) BauGB i.V.m § 91 HBO
1 Dachgestaltung gem. § 91 (1) Nr. 1 HBO

1.1 In der ausgewiesenen Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” sind die
verbindlichen Dachformen Flachdach oder Pultdach zulassig.

1.2 Die max. zulassige Dachneigung betragt 30°.

1.3 Dachaufbauten, Dacheinschnitte sind nicht zuldssig. Hiervon ausgenommen sind technisch
erforderliche, untergeordnete Bauteile (z.B. Ubungspodeste, Leiter, Beliiftungsanlagen) oder
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie (Fotovoltaik oder Solarthermie). Diese diirfen
die festgesetzte maximale Gebdudehdhe um bis zu 1,5 m Uberschreiten.

1.4  Zusammenhangende Baukdrper sind mit einer in Material und Farbe gleichen Dachdeckung zu
versehen. Glanzende oder reflektierende Materialien werden von der Zulassigkeit ausgeschlossen.
Anlagen zur Nutzung und Gewinnung von Sonnenenergie sind hiervon ausgenommen.

1.5 Dachdeckungen aus Zink, Blei, Kupfer und anderen Materialien, bei denen durch Auswaschung
Schadstoffe in den Untergrund gelangen kdénnen, sind nicht zulassig.

1.6  Solar- und Photovoltaikanlagen sind ausdriicklich zuldssig.

2 Einfriedungen gem. § 91 (1) Nr. 3 HBO

Einfriedungen sind als transparente Zaune aus Metall oder Holz bis zu einer max. H6he von 2 m
sowie als Hecke zulassig. Die Einfriedungen sind ohne Sockel herzustellen. Eine Bodenfreiheit von
15 cm ist einzuhalten.

3 Werbeanlagen gem. § 91 (1) Nr. 1 HBO

3.1 Die Werbeanlage ist als selbststandige bauliche Anlage zuldssig. Sie darf 20% der Wand vor der sie
aufgestellt ist nicht iberschreiten.

3.2 Auf dem Uberbaubaren Grundstiick sind hochsten drei Werbefahnen in einer Hohe von bis zu
6,50 m zulassig.

3.3 Eine Mastwerbeanlage (Pylon) in einer Hohe von bis zu 12 mist auf dem liberbaubaren Grundstiick
zulassig.

3.4 Unzulassig sind: Werbeanlagen mit

e wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht und Booster (Lichtwerbung am Himmel),
e Werbeanlagen (einschl. Fahnen und Pylonen) auf dem Dach und
e Fremdwerbung.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND SONSTIGE HINWEISE
1. Altlasten

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt. Werden im Geltungsbereich dennoch
Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine
Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend das zustandige Dezernat des
Regierungsprasidiums als technische Fachbehérde, die nachste Polizeidienststelle oder der
Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises zu benachrichtigen.

2. Artenschutz

Zur Vermeidung einer bauzeitigen Stérung und Individuenverlusten von Brutvogeln ist der Beginn
der Bautatigkeiten (inklusive Baufeldraumung und Geholzentnahmen) aulRerhalb der Brutperiode
(Mitte Marz bis Mitte August) vorzusehen. Nach Aufnahme der Bautatigkeiten muss die Bauphase
unterbrechungsfrei fortgefiihrt werden. Sollte es in der Brutperiode zu Bauunterbrechungen
langer als zwei Wochen kommen, ist eine Wiederaufnahme der Bautatigkeiten erst nach Ende der
Brutperiode moglich (REGIOKONZEPT GMBH & Co. KG 20204).

3. Bodenschutz

Gem. § 4 (1) BBodSchG hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu verhalten, dass schadliche
Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Schadliche Bodenveranderung im Sinne des
§ 2 (3) BBodSchG sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufiihren.

Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bodens ausreichend Rechnung zu tragen, sind bei dem
geplanten Vorhaben folgende MaRnahmen zu beachten:

— sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),

— fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

— Berilicksichtigung der Witterung beim Befahren von Boden,

— Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens,

— Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter (oder
zukilinftig versiegelter) Boden.

4, Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bzw. archdologische Fundgegenstiande bekannt werden,
so ist dies gem. § 21 HDSchG, dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Abt. Archdologische
Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen.

Léschwasserversorgung

Bei der Planung und Ausfiihrung ist das (DVGW) Regelwerk Arbeitsblatt W 405 ,,Bereitstellung von
Loschwasser durch die  oOffentliche  Trinkwasserversorgung” zu  beachten. Zur
Loschwasserentnahme sind an geeigneten Stellen Hydranten zur Ldschwasserentnahme
einzubauen. Die Hydranten sind mit dem Anschluss zur Feuerwehranfahrt oder zur Stral3e
gerichtet einzubauen. Bauart, Anzahl und Standort der Hydranten sind mit dem zustdandigen
Fachdienst fir Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz abzustimmen.

Umgang mit boden- und wassergefdhrdenden Stoffen

Zum Schutz des Boden- und Wasserhaushalts vor Schadstoffeintragen ist im Zuge der Baumal3-
nahmen beim Umgang mit boden- und wassergefahrdenden Stoffen mit der gesetzlich gebotenen
Sorgfalt vorzugehen.

Die Lagerung von und der Umgang mit umweltgefahrdeten Bau- und Betriebsstoffen, wie Sauren,
Laugen, Farben, Losemitteln, Schmier- und Treibstoffen, haben so zu erfolgen, dass Schadigungen
des Bodens ausgeschlossen sind. Hierzu sind Auffangwannen, Folienabdichtungen, abgedichtete
Betankungsbereiche etc. vorzusehen. Baumaschinen miissen gegen Tropfverluste von Ol und
Treibstoffen gesichert werden. Fahrzeuge und Baumaschinen, die Kraftstoff- und / oder Olverluste
aufweisen, sind unverziiglich zu entfernen. Die Verwendung von Ol mit Wassergefdhrdungsklasse
(WGK) 1 ist zu bevorzugen. Bei Unfallen mit boden- und wassergefahrdenden Stoffen sind
einzelfallbezogen unverziglich alle MalRnahmen zur Begrenzung von Verunreinigungen und zur
Beseitigung entstandener Schaden zu ergreifen. Zudem ist bei Eintritt eines Unfalls die Abteilung
Wasser- und Bodenschutz des zustandigen Landkreises unverziglich zu verstandigen.

Verwertung von Niederschlagswasser

Auf die gesetzliche Regelung gem. § 37 (4) Hessisches Wassergesetz (HWG) wird hingewiesen:
»Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.”

Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser wird in diesem Zusammenhang empfohlen. Zur
Sicherstellung der hygienischen und sicherheitstechnischen Belange bei der Verwertung von
Niederschlagswasser aus Zisternen (z.B. Toilettenspiilung, Griinflichenbewéasserung) sind die
Anlagen nach den einschldgigen technischen Regeln (DIN 1988 etc.) auszufiihren und zu betreiben.

Sonstiges Abwasser, u.a. auch das Niederschlagswasser von Flachen, die der Wartung und Pflege
von Fahrzeugen dienen, ist der Kldranlage zuzufiihren.

Die Entwésserung der Hof- und Hallenflichen soll Giber einen Ol- und Fettabscheider nach Stand
der Technik erfolgen.

Muss Oberflachen- oder Grundwasser aus Baugruben gepumpt werden, ist fiir eine sach- und
fachgerechte Ableitung Sorge zu tragen.

VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan der Gemeinde Wolfersheim liegen folgende Gesetze und Verordnungen in der zur Zeit der
Auslegung giltigen Fassung zugrunde:

-Baugesetzbuch (BauGB)
-Baunutzungsverordnung (BauNVO)
-Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
-Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
-Hessische Bauordnung (HBO)

-Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
-Hessisches Wassergesetz (HWG)
-Planzeichenverordnung (PlanzV)

Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB:

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde in der Sitzung Gemeindevertretung vom
02.06.2020 gem. § 2 (1) BauGB beschlossen und in den amtlichen Bekanntmachungen vom .......... ortstblich
bekannt gemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden sowie der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange:

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und der Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
wurde in der Zeit vom ............... bis eveeeeeee. durchgefihrt.

Offentliche Auslegung mit Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden sowie der sonstigen Triger offentlicher
Belange:

Der Bebauungsplan hat mit der Begriindung gem. § 3 (2) BauGB nach ortsiiblicher Bekanntmachung im
Gemeindespiegel der Gemeinde Woélfersheim vom ............... in der Zeit vom ............... o] [ offentlich
ausgelegen. Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange wurden an dem Verfahren beteiligt und wurden
von der Auslegung benachrichtigt.

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB in Verbindung mit § 91 HBO:
Der Planentwurf wurde durch die Gemeindevertretung am ............... als Satzung beschlossen.

Wolfersheim, den ............... Der Bilirgermeister
Ausfertigungsvermerke:

Es wird bestdtigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit den hierzu ergangenen Beschliissen der
Gemeindevertretung ibereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften
eingehalten worden sind.

Wolfersheim, den ............... Der Birgermeister

Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB:

Der Satzungsbeschluss wurde am ................ ortsublich bekannt gemacht. Damit hat der Bebauungsplan Rechtskraft
erlangt.

Wolfersheim, den ............... Der Blrgermeister
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