u PLANUNGSBURO
FISCHER

Gemeinde Schmitten, Gemarkung Dorfweil

Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan

"FFW Nord"

Vorentwurf

Planstand: 23.04.2025
Projektnummer: 24-2886

Projektleitung: Bode

Planungsbiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg

T +49 641 98441 22 Mail info@fischer-plan.de www.fischer-plan.de

Raumplanung | Stadtplanung | Umweltplanung



Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan "FFW Nord"

11

111

1.2

121

1.3

131

1.4

141

15

151

Textliche Festsetzungen

Flachen fur den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung ,,Feuerwehr® (8 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB)

Die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr® dient der Unter-
bringung eines Feuerwehrgeratehauses, einschliel3lich Fahrzeughalle, Verwaltungs-, Auf-
enthalts-, Lager-, Werkstatt-, Schulungs-, Umkleide-, Sanitér-, und Multifunktionsrdumen,
etc. sowie der sonstigen dem Nutzungszweck dienenden baulichen Anlagen und Nutzungen,
Nebenanlagen, Stellplatzen / Carports und Garagen.

Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Die maximal zulassige Oberkante Geb&ude wird zum Entwurf nach Vorlage der Objektpla-
nung in Metern tUber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Der obere Bezugspunkt fur die
maximal zulassige Gebaudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am hdchsten Punkt
des Gebaudes und entspricht bei Flachdachern der Oberkante Attika des obersten Geschos-
ses.

Grundflachenzahl (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflache gemafd Grundflachenzahl darf durch die Grundflache von Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sowie bau-
lichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich un-
terbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 tiberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Stellplatze / Carports und Garagen sowie dem Nutzungszweck dienende Nebenanlagen und
Einrichtungen sind generell innerhalb und au3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig. Ausnahme: Innerhalb der Bauverbotszone langs der Landesstral3e sind Carports,
Garagen sowie dem Nutzungszweck dienende Nebenanlagen und Einrichtungen unzulas-
sig. Innerhalb der Bauverbotszone sind ausschlief3lich Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie
die zeichnerisch festgesetzte Zufahrt zur LandesstralRe gemanR § 23 Abs. 7 HStrG zulassig.

Malnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Aul3enbeleuchtung sind ausschlief3lich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten
Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmit-
tel mit fur Insekten wirkungsarmen Spektrum von 1600 bis 2700 Kelvin zulassig.
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Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder
Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser ge-
fullten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur
Ruckhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache bleiben hiervon unberihrt.

Flachige Stein-, Kies-, Split- und Schottergéarten oder -schittungen sind unzuléassig, soweit
es sich nicht um Wege handelt oder sie dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen.

Einfriedungen sind mit einem Mindestbodenabstand oder einer horizontale Maschenweite
von 0,15 m vorzusehen.

Weitere MaRnahmen oder Flachen zum Ausgleich werden zum Entwurf in die Planung inte-
griert. Es ist vorgesehen, den allgemeinen Eingriff iiber das Okokonto der Gemeinde Sch-
mitten auszugleichen.

Flachen zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 aund b BauGB)

Die in der Plankarte zum Erhalt und zur Anpflanzung festgesetzten Baume (Symbole) sind
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind spatestens nach einem
Jahr Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Eine Verschiebung der Standorte von bis zu 10 m
gegenuber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.

Die im Bereich der festgesetzten Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen bestehenden Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Abgange sind standortgerecht zu ersetzen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (Satzung gemafd §
9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO)

Dachgestaltung (8 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zur Dacheindeckung sind Materialien in ziegelrot, schiefergrau oder anthrazit zulassig. Hier-
von 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 Fotovoltaikanlagen, unzulassig. Dachbegriinungen sind ausdricklich zulassig.

Einfriedungen (8 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind ausschliel3lich offene Einfriedungen aus Hecken oder Drahtgeflecht/Stabgitter
und Holzlatten in senkrechter Gliederung i.V.m. der Anpflanzung einheimischer standortge-
rechter Laubstraucher.
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Mauer- und Betonsockel (soweit es sich nicht um Stitzmauern handelt), Einfriedungen in
Verbindung mit geschlossenen Sichtschutzfolien sowie Hecken aus Koniferen (Nadelbdume
einschl. Thuja und Scheinzypressen) sowie nicht einheimischen Arten wie z.B. Kirschlor-
beer, etc. sind unzulassig.

Abfall- und Wertstoffbehélter (8 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehélter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzu-
schirmen und entweder in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen, mit einheimischen
standortgerechten Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu
umgeben.

Hinweise und sonstige Informationen

Bauverbotszone § 23 HStrG

Langs der Landesstral3e diurfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m und
bauliche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten unmittelbar oder mittelbar angeschlossen
werden sollen, nicht errichtet werden (Ausnahme: die zeichnerisch festgesetzte Zufahrt und
die Bestimmungen der Festsetzung 1.4.1, Satz 2). Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen
oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der Stral3en-
baubehdrde, wenn bauliche Anlagen langs der Landesstral3e in einer Entfernung bis zu 40
m errichtet, erheblich geédndert oder anders genutzt werden sollen (auf die exakten Ausfuih-
rungen des § 23 HStrG wird verwiesen).

DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle aufge-
fuhrten DIN-Normen und Regelwerke in der Verwaltung der Gemeinde Schmitten wahrend
der allgemeinen Dienststunden oder nach telefonischer Vereinbarung von jedermann einge-
sehen werden.

Bodendenkmaler

Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande
(Scherben, Steingerate, Skelettreste) sind gemaf 8 21 HDSchG unverziglich dem Landes-
amt fir Denkmalpflege Hessen oder der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Fund
und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in unverdndertem Zustand zu erhalten und
zu schutzen.
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Altlasten, Bodenschutz und Kampfmittel

Werden bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt, ist das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41 .1
Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17, 65205 Wiesbaden, zu beteiligen. Aus
Sicht des Bodenschutzes wird auf § 202 BauGB hingewiesen: ,Mutterboden, der bei Errich-
tung 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®.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise
Vermeidungsmalnahmen:

M1: Die eventuell notwendige Rodung und die Baufeldbefreiung sind so zu regeln, dass sie
aul3erhalb der Brutsaison von Vogeln liegen, um dem Tétungs- und Storungsverbot von Brut-
statten zu gentigen. Im BNatSchG wird der Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar vorge-
geben. AuBRerhalb dieses Zeitraums ist eine Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde
erforderlich.

M2: Wahrend der Bauphase ist die Baugrenze zu den Gehdlzen zu sichern und zu erhalten-
den Flachen durch einen festen, undurchlassigen Bauzaun abzusperren, um Beschadigung
von Geholzen, Betreten und Kontamination mit Bauabfallen zu vermeiden.

Minimierungsmaf3nahmen:

M3: Anpflanzung von Geholzen, soweit vorgesehen und erforderlich, darf ausschlie3lich mit
einheimischen Laubgehdlzen erfolgen.

M4: Eine Dachbegriinung als Ersatz fiir Nahrungsbiotope (extensive, blitenreiche Bestande
zur Verbesserung des Angebotes von Insekten und Samen) kann den Verlust von Nahrungs-
habitaten verringern.

M5: Fahrzeugaufstell- und Parkflachen sollen, soweit wie mdéglich und zulassig, wasser-
durchlassig und begrtinbar (z.B. mit Gittersteinen) ausgefuhrt werden.

M6: Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu einem insektenreichen Lebensraum (Waldrand) ist
die Lockwirkung der AufRenbeleuchtungen auf Insekten so gering wie moglich zu halten
(HeNatG 2023 § 3 und §4).
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3.6 Verwertung von Niederschlagswasser

3.6.1 Auf die Satzung Uber den Bau und Betrieb von Niederschlagswassersammelanlagen der
Gemeinde Schmitten (Zisternensatzung) wird hingewiesen.

3.6.2 Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen (8§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG). Abwasser, insbesondere
Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (8 37 Abs. 4 Satz 1
HWG).

3.6.3 Fur die Ableitung von Grundwasser sowie die Versickerung von Regenwasser ist grundsatz-
lich eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beim Hochtaunus-
kreis, Fachbereich Wasser- und Bodenschutz zu beantragen.
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