Stadt Schliichtern, Stadtteil Herolz

Bebauungsplan ,Frohnwiesen, 3. Anderung®
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Der Bebauungsplan "Frohnwiesen, 3. Anderung" ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches die
rechtsverbindlichen Bebauungspléne "Frohnwiesen" und "Frohnwiesen, 1. Anderung" in allen ihren Festsetzungen.

Zeichenerklarung

Festsetzungen
Flache fur die Wasserwirtschaft - Kinzig

Offentliche Verkehrsflache

Flache fur die Wasserwirtschaft - Graben

[:] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Nachrichtliche Ubernahmen / Vermerke

C§|k Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- Rad- und FuRweg

v Offentliche Verkehrsflache - StraRenbegleitgrin

Allgemeines Wohngebiet

Schutzgebiet fur Grund- und Quellwassergewinnung des
festgestellten Wasserschutzgebietes fur die Trinkwasserge-
winnungsanlage der Stadt Schllichtern/Stadtteil Herolz,
Main-Kinzig-Kreis, verdffentlicht am 19. Januar 1983 im
StAnz. 7/1983 S. 526:

Uberbaubare Grundstiicksflache

Nicht Uberbaubare Grundsticksflache
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Strauchern und sonstigen Bepflanzungen . ]
Hinweise
Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Badumen, Stréduchern und )
sonstigen Bepflanzungen Gebé&udebestand It. Kataster
Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur el Héhenlinien in Meter tGiber NHN

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft -
Bachauenwald / Ufersaum

StraRBenrechtliche Bauverbotszone 20 m (L3180)
Zu erhaltender Einzelbaum
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X Freileitungsmast

A Textliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1
BauGB

1. Art der baulichen Nutzung
Aligemeines Wohngebiet

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MaR der baulichen Anlagen

Grundflachenzahl (GRZ): 0,3
Geschossflachenzahl (GFZ): 0,6
Zahl der Vollgeschosse: I, als H6chstgrenze

Die zuléssige Grundflache darf durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 Uberschritten werden.

Die zulassige Geb&dudehdhe darf 10,5 m nicht Gberschreiten. Die maximale
Traufwandhéhe darf 7,5 m nicht Gberschreiten. MaRgebend fir die Traufwandhdhe
ist die AuRenwandhéhe bis zum Anschnitt der Dachhaut (Traufe).

Die Male (Gebaude- und Traufwandhdhe) dirfen durch technische Anlagen um bis
zu 1,5 m Uberschritten werden.

Bezugspunkt fur die angegebenen Hé6henmafe ist das durch Héhenlinien im
Bebauungsplan dargestellte Bestandsgelénde.

3. Bauweise

Offene Bauweise

4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Terrassen, Vordacher, Dachiberstande,
Erker und Balkone sowie sonstige untergeordnete Bauteile um bis zu 1 m tberschritten
werden.

5. Stellpldtze und Garagen

Stellplatze sind in der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache nur in den fir sie fest-
gesetzten Flachen zulédssig. Garagen sind nur in der Uberbaubaren Grundstiicks-
flache zulassig.

6. Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Zum Schutz vor AuRenlérm sind die AuBenbauteile schutzbedurftiger Rdume geman
den dem schalltechnischen Gutachten beiliegenden Themenkarten, Anhang 4.1 bis
4.3 so auszufiihren, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen nach der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1:
Mindestanforderungen® vom Juli 2016 in Verbindung mit DIN 4109-1/A1 vom Januar
2017 (Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin) eingehalten werden.

Die vorgenannten Themenkarten im schalltechnischen Gutachten zeigen die
fassadenbezogenen malRgeblichen AuRenldrmpegel in dB(A) stockwerksbezogen fur
schutzbedurftige Raume.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MalRe R'w,ges der
AuRenbauteile von schutzbedirftigen R&umen ergeben sich aus den zugeordneten
maRgeblichen AuRRenlarmpegeln nach DIN 4109-1/A1 vom Januar 2017 unter
Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten entsprechend Gleichung 6

DIN 4109-1/A1 vom Januar 2017 wie folgt:

R'w,ges = La - KRaumart

Dabei ist:

KRaumart = 30 dB flr Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubern?chtungsréume
in Beherbergungsstéatten, Unterrichtsrdume und Ahnliches;

KRaumart = 35 dB fur Burordume und Ahnliches;

La der maRgebliche AuRenlarmpegel

Mindestens einzuhalten sind:

30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume
in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume, Blrordume und
Ahnliches.

R’w,ges =

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmmmafe Rw,ges sind in
Abhéangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aulenflache
eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sc nach DIN 4109-2:2016-07
Gleichung (32) mit dem Korrekturwert KAL nach Gleichung (33) zu korrigieren.

Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen
Antragsverfahren nach DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2:
Rechnerische Nachweise der Erfillung der Anforderungen” (Bezugsquelle: Beuth
Verlag GmbH, Berlin) nachzuweisen.

Es kénnen Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass — insbesondere an den den Larmquellen abgewandten
Gebaudeteilen — geringere AuRenlarmpegel La vorliegen.

Nérdlich der in den vorgenannten Themenkarten im schalltechnischen Gutachten
gekennzeichneten Linien (Anhang 4.1 - 4.3) sind in den in der Nacht zum Schiafen
genutzten Aufenthaltsrdumen mit Beurteilungspegeln Lr,Nacht > 50 dB(A) schallge-
dammte Luftungseinrichtungen erforderlich. Hiervon kann abgewichen werden, wenn
die Fenster nur zur Belichtung dienen und die Rdume von anderen Fassadenseiten her
bellftet werden kénnen.

7. Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die innerhalb dieser Flachen vorhandenen B&dume und Stréucher sind im Bestand zu
erhalten und bei Abgéngigkeit durch standortgerechte und einheimische Bdume und
Straucher (z. B. gemaR nachfolgender Vorschlagsliste) zu ersetzen.
Bodenbefestigungen und Bodenversiegelungen sind unzulassig.

8. Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Innerhalb der Flachen sind geschlossene Gehdlzpflanzungen anzulegen und im
Bestand zu erhalten. Hierbei ist pro angefangener 1,5 m? Flache jeweils ein stand-
ortgerechter und einheimischer Baum oder Strauch anzupflanzen (z. B. geman
Vorschlagsliste).

10.

1.

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Bachauenwald / Ufersaum

Die Flachen sind vollstandig durch die natirliche Sukzession zu einem Bachauen-
wald / Ufersaum zu entwickeln. Eingriffe und MaRnahmen jeglicher Art sind unzu-
I&ssig. Ausgenommen hiervon sind Manahmen, die zur Erhaltung der Verkehrs-

sicherungspflicht dienen.

Einfriedungen innerhalb der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft - Bachauenwald / Ufersaum sind unzulassig.

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft - AuBenbeleuchtung

Zur AuRenbeleuchtung durfen nur Lampen mit bernsteinfarbenem bis warmweizem
Licht mit geringem Ultraviolett- und Blauanteil (Farbtemperatur von 1800 bis maximal
2700 Kelvin) eingesetzt werden.

Zum Schutz nachtaktiver Tiere und Insekten (z. B. Fledermé&use) sind nur voll
abgeschirmte Leuchten zu verwenden, die im installierten Zustand kein Licht
horizontal oder nach oben abstrahlen (Upward Light Ratio = 0).

Im Bereich der Grundstlcksfreiflachen, die an die Flachen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft — Bachauenwald / Ufersaum
angrenzen, sind zusétzlich Bewegungsmelder nicht zu verwenden.

Zu erhaltender Einzelbaum

Der im Bestand zu erhaltende Einzelbaum ist bei Abgéngigkeit durch einen standort-
gerechten und einheimischen Laubbaum (z. B. gemaR Vorschlagsliste) zu ersetzen.
Als erforderlicher Ersatz ist ein Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang mindes-
tens 16 bis 18 cm zu verwenden.

Landesrechtliche Festsetzungen gemaR
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO

Dachgestaltung

Als Dachformen sind nur Flach-, Pult- und Satteldacher zuléssig.

Grundstiicksfreiflachen

Die nach Abzug der Gberbauten sowie befestigten Flachen verbleibenden Freifldchen,
mindestens aber 30 % der Baugrundstiicksflache, sind unter Verwendung von
einheimischen und standortgerechten Bdumen und Strauchern griinordnerisch zu
gestalten und dauerhaft zu erhalten. Dabei ist pro Baugrundstiicksflaiche mindestens
ein standortgerechter hochstammiger Laub- oder Obstbaum (z. B. gemaR Vorschlags-
liste) anzupflanzen, im Bestand zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Einfriedungen

Innerhalb der Baugrundstiicksfldchen ist zur Grenze der festgesetzten Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft -
Bachauenwald / Ufersaum eine durchlaufende offene Einfriedung (z. B. mittels
Doppelstabmattenzaun) in einer Mindesthéhe von 1,5 m zu errichten.
Bezugspunkt fir das angegebene Héhenmal der Einfriedung ist das durch die
Héhenlinien im Bebauungsplan dargestellte Bestandsgelande.

Hinweise und Empfehlungen

Meldepflicht bei Fund von Bodendenkmélern

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande z. B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverzuglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archéologische
Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Main-Kinzig-Kreises
zu melden. Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG). Bei
sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu
rechnen. Die mit den Erdarbeiten Betrauten sind entsprechend zu belehren.

Kampfmittel

Beim Fund von kampfmittelverdachtigen Gegenstanden ist der Kampfmittelrdum-
dienst des Regierungsprasidiums Darmstadt unverziglich zu verstandigen.

StraRenrechtliche Bauverbotszone

GemalR § 23 Abs. 1 Hessisches Stralengesetz dirfen auRerhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt
langs der Landesstrallen und Kreisstrallen

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom duleren
Rand der befestigten Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten an LandesstralRen oder
KreisstraRen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Dies gilt fiir Aufschittungen und Abgrabungen gréReren
Umfangs entsprechend.

Innerhalb der Bauverbotszone sind Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen
im Sinne der §§ 12 und 14 BauNVO unzulassig.

Lagerung wassergefdhrdender Stoffe

Sollte eine Lagerung wassergefédhrdender Stoffe stattfinden, ist diese der Abteilung
Wasser- und Bodenschutz beim Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreises, Zum
Wartturm 11-13, 63571 Gelnhausen anzuzeigen.

Wasser- und Bodenschutz

Bei Bodeneingriffen oder Bohrungen mit wesentlicher Minderung von Deckschichten
oder gezielten Regenwasserversickerungsanlagen sowie Warmepumpen mit
Nutzung von Erdwérme ist die zustdndige Wasserbehdrde zu beteiligen.
Erdwé&rmesondenanlagen werden nicht zugelassen.

Die etwaige Anwendung von Pflanzenschutz- oder Schadlingsbekdmpfungsmitteln
sowie der anlagenbezogene Gewasserschutz (AwSV) sollen sich nach den
Regelungen einer Lage in WSG lll richten.

10.

11.

12.

Bodenbelastungen

Werden bei der Durchfuihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen, Altablage-
rungen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung
fur Menschen und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zustandigen Behérden
zu informieren.

Bei allen Malnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffélligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festge-
stellt, die auf das Vorhandensein von schédlichen Bodenveradnderungen hinweisen,
ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dez. IV/DA 41.5, zu informieren. Darlber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Sofern im Zuge von Einzelbauverfahren Bodenmaterial > 600 m® aufgebracht werden
soll, ist dies beim Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreises, Abteilung Wasser- und
Bodenschutz, Zum Wartturm 11-13, 63571 Gelnhausen anzuzeigen.

Grundwasser / Erdaufschliisse / gesetzliche Anzeigepflichten von
Versickerungsanlagen / Niederschlagswasser

Benutzungen des Grundwassers erfordern prinzipiell eine wasserrechtliche Erlaubnis,
wenn sie nicht vom Wasserhaushaltsgesetz oder Hessischen Wassergesetz
erlaubnisfrei gestellt sind. Mit Rtcksicht auf den Wasserhaushalt sind Baumaf3-
nahmen so zu planen, dass Grundwasserbenutzungen oder Gebaudedrainagen
nicht erforderlich sind. Insbesondere vor Malnahmen mit tieferen Bodeneingriffen
sollten vorher geeignete Baugrunderkundungen durchgefiihrt werden.

Falls Arbeiten bei Erdaufschliissen so tief in den Boden eindringen, dass dies sich
auf Bewegung, H6he oder Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kénnte, ist
das einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen. Flr unbeabsichtigte
Grundwasseraufschlusse gilt eine unverzugliche Mitteilungspflicht (§§ 8, 9, 46
Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit § 29 Hessisches Wassergesetz). Nahere
Informationen sind auf der Internetseite des Main-Kinzig-Kreises unter www.mkk.de
zu finden.

Versickerungsanlagen fur Niederschlagswasser sind nach den technischen Regeln
(DWA A 138) zu planen.

Uberschiissiges Niederschlagswasser soll soweit méglich in Zisternen gesammelt
und als Brauchwasser verwendet werden.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser (gemeinsame Leitung) in ein Gewasser
(Graben) ist eine Einleiteerlaubnis zu beantragen. Im Rahmen des Erlaubnisantrags
sind ggf. weitere Unterlagen und Nachweise erforderlich. N&here Informationen sind
auf der Internetseite des Main-Kinzig-Kreises unter www.mkk.de zu finden.

Telekommunikationslinien

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B.
im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien
jederzeit moglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor
Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der
Telekom ist zu beachten.

Gewisserrandstreifen

Im Gewaésserrandstreifen entlang der Gewdasser (Kinzig und westlicher Graben) sind
bis 10 Meter landeinwarts der Bdschungsoberkante die wasserrechtlichen Verbote
und Gebote zu beachten.

Naturschutz und Landschaftspflege - Dachbegriinung

Far Flachdacher bzw. Dachflachen mit geringer Neigung wird eine Dachbegriinung
empfohlen.

Baumpflanzungen

Aus Verkehrssicherheitsgriinden missen Baumpflanzungen einen Mindestabstand
zum befestigten Fahrbahnrand der klassifizierten Stral’e (LandesstralRe 3180)
geman der Richtlinie fir passiven Schutz an StralRen durch Fahrzeugriickhaltesysteme
- RPS 2009, aber mindestens 4,50 m vom befestigten Fahrbahnrand (der jeweils
gréRere Abstand ist maRgebend) einhalten und ausschlieRlich der Unter- und Erhal-
tungslast der/des betreffenden Grundstlickseigentimer/s obliegen. Alle Bepflanzungen
parallel der klassifizierten Strale (Landesstrale 3180) sind regelmaRig zu pflegen.
Dabei ist aus Verkehrssicherheitsgriinden das seitliche Lichtraumprofil zur klassifi-
zierten StralRe dauerhaft freizuhalten. Alle erforderlichen Pflege- und Lauterungsmag-
nahmen an Bepflanzungen haben vom Baugrundstiick aus zu erfolgen.

Vorschlagsliste standortgerechter und einheimischer Baume und Straucher

(S,B) Acer campestre (Feld-Ahorn)

(S,B) Carpinus betulus (Hainbuche)

(S) Cornus sanguinea (Hartriegel)

(S) Cornus mas (Kornelkirsche)

(8) Corylus avellana (Waldhasel)

(S) Crataegus monogyna (Eingriffliger Wei3dorn)
(B) Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)

(S) Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)

(S) Prunus spinosa (Schlehe)

(S) Rosa canina (Heckenrose)

(S) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

(S) Salix caprea (Sal-Weide)

(S) Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)
(B) Tilia cordata (Winter-Linde)

(S) Viburmum opulus (Gemeiner Schneeball)
sowie hochstammige Obstbaume

(B) = Baum
(S) = Strauch

Nachrichtliche Ubernahmen

Trinkwasserschutzzonen

Das Plangebiet tangiert die Zone Il (Engere Schutzzone) und grenzt unmittelbar an
die Zone | (Fassungsbereich) des festgesetzten Wasserschutzgebiets fir die
Trinkwassergewinnungsanlage der Stadt Schllchtern/Stadtteil Herolz,
Main-Kinzig-Kreis. Die Wasserschutzgebietsverordnung vom 19. Januar 1983
(StAnz. 7/1983 S. 526) ist zu beachten.

Kennzeichnung

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit hohem Grundwasserspiegel.

F Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017,
BGBI. | S. 3634

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, BGBI. | S. 3786

§ 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
06.06.2018, GVBI. | S. 198

Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.12.2010, GVBI. | S. 548

Verfahrensvermerke

Aufstellung

Durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 16.03.2020

Offenlegung

Offentlich ausgelegt in der Zeit vom 22.03.2021 bis 30.04.2021
mit mindestens zeitgleicher Einstellung ins Internet

Beschluss

Als Satzung gemaR § 10 Abs. 1 BauGB von der Stadtverordnetenversammiung beschlossen
am 13.09.2021
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Ausfertigung

Die Ubereinstimmung dieser Planausfertigung mit dem von der Stadtverordnetenversammiung
am 13.09.2021 beschlossenen Bebauungsplan ,Frohnwiesen, 3. Anderung®, bestehend aus
der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wird bestatigt.

Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefiihrt.
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
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