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der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation. /7\ Ny /7 o |
Planzeichen fur Bauleitplane gemal Planzeichenverordnung PlanzV 90 1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Fullschema der Nutzungsschablone § 9 (1) BauGB
. 11 Art der baulichen Nut
Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse §r9 (1e)rNréfé(;ugnB Htzung
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist das:
Dachneigung Bauweise - Allgemeine Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO,
festgesetzt.
Firsthohe
1.2 MalR der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr.1 BauGB
2. Art der baulichen Nutzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Mal3 der baulichen Nutzung:
§9 (1) Nr. 1 BauGB - Grundflachenzahl (GRZ 0,4) gem. 8§ 17 und 19 BauNVO
. . - die Geschossflachenzahl (GFZ 0,8) gem. §§ 17 und 20 BauNVO
Aligemeines Wohngebiet § 4 BauNVO - sowie die Zahl der Vollgeschosse (Il) gem. 88 17 und 20 BauNVO
gemal Planeintrag als Hochstmal festgesetzt.
: 1.3 Bauweise
3. Mald der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 2 BauGB
§9 (1) Nr. 1 BauGB '
Es wird die offene Bauweise (0) festgesetzt.
Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstmal §§ 17 und 19 BauNVO
14 Hohe baulicher Anlagen und Bezugshdhe
Geschossflachenzahl (GFZ) als HochstmaR §§ 17 und 20 BauNVO §9(2) BauGB und § 16 (2) Nr. 4 BauNVO
Es wird eine maximale Firsthéhe von 12,50 m festgesetzt.
III Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal? 88 17 und 20 BauNVO
) _ Festgelegte Bezugshdhe ist die Oberkante StraRe (Gradientenhdhe), gemessen in der stra3enseitigen
maximale Firsthohe = 12,50 m als Héchtsmalf3 Grundstticksmitte. Bei mehreren angrenzenden Verkehrsflachen ist der Mittelwert aus den Hohenlagen der
12,50 m Uber Bezugspunkt Gelandeoberkante/- oberflache angrenzenden Straf3en anzunehmen.
Die Garten- bzw. Freiflachenoberkante ist auf der StraRenseite mindestens auf die Héhe der Oberkante
4. Bauweise, Baugrenzen, (iberbaubare Grundstiicksflachen Strafie zu modellieren.
§9 (1) Nr. 2 BauGB Der FertigfulRboden Erdgeschossdecke darf 1,00 m nicht Uberschreiten.
IZI Offene Bauweise § 22 (2) BauNVO 15 Fuhrung von Versorgungsleitungen
89 (1) Nr. 13 BauGB
E Baugrenze § 23 (3) BauNVO Alle Versorgungsleitungen (wie z. B. Telekommunikationsleitungen + Elektroleitungen bis einschlie3lich 20
— - .. . KV- Leitungen usw.) sind unterirdisch zu verlegen.
[ i — Uberbaubare Grundstuiicksflachen
~—"_ 1 nicht Gberbaubare Grundsttcksflachen 1.6 Grunflachen - und Gehdlzanteil auf Privatgrundstiicken
8 9 (1) Nr. 25a BauGB
5. StraRenverkehrsflachen Lnngezrlr} uWn(t):rr;]%tlettélﬁt sind mindestens 20% der Grundstiicksflache als Garten oder Griinflachen anzulegen
89 (1) Nr.11 BauGB Auf jedem Grundstiick ist mindestens ein hochstammiger kleinkroniger Laubbaum bzw. Gro3strauch zu
pflanzen und zu pflegen.
I:I StralRenverkehrsflache Schotter- und Kiesgarten sind nicht zulassig.
EI 1.7 Artenliste
6.
| L |

Straf3enbegrenzungslinie

Sonstige Festsetzungen

1

Dachneigung
30°- 45°

Angabe der Dachneigung

Sonstige Planzeichen

vorhandene Grundstiicksgrenzen

MaRlinie / MaRRzahl

U H

S

Flurstiicksnummer

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
der 1. Bebauungsplandnderung "Auf dem Brickenweg" 8§ 9 (7) BauGB

Bei der Gestaltung und Bepflanzung der festgesetzten Griin- und Gehdlzflachen sind einheimische und
standortgerechte Geholze zu verwenden, z. B.:

Baume: STU 14/16 cm Straucher: H 80/100 cm

Feldahorn Acer campestre Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Birke Betula alba Haselnuss Corylus avellana
Hainbuche Carpinus betulus Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Vogelkirsche Prunus avium Liguster Ligustrum vulgare
Eberesche Sorbus aucuparia Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hundsrose Rosa canina
Salweide Salix caprea

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Schlehe

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Prunus spinosa

21

2.2

2.3

2.4

25

2.6

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

Geeignete Obstsorten, Hochstamm, 0.B., STU 7 cm:
Apfel

Gelber Edelapfel

Winterrambour Gute Graue

Birne
Bosc's Flaschenbirne

Ditzels Rosenapfel Zwetsche
Schafsnase Nancy Reneklode
Kaiser Wilhelm Hauszwetsche
Bismarkapfel

Schoner aus Boskoop Kirsche

Gewdurzluike Kdnigskirsche, Typ Querfurt

Schneiders spéate Knorpelkirsche

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (4) BauGB in Verb. mit § 91 HBO

Regenwasserriickhaltung/Kanal
§ 9 (4) BauGB in Verb. mit 91 HBO

Das im Planungsgebiet auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in einer Ruckhalteanlage
zu sammeln. Der Uberlauf ist in den Abwasserwasserkanal mit gedrosseltem Abfluss von max. 3 l/(s*ha) zu
leiten.

Gebaudegestaltung
Die zuléssige Dachneigung wird auf 30-45 °festgesetzt. Bei Doppelh&usern sind die Dacher in Héhe, Nei-
gung, Form, Material und Farbe gleich zu gestalten.

Die geplante Bauausfihrung beziiglich Gebdudeform, Dach und Fassadengestaltung ist mit der Denkmal-
schutzbehoérde abzustimmen.

Stellplatze, Garagen und Vorgartengestaltung
Schotter- und Kiesgarten sind nicht zuléassig.

Stellplatze und Gebaudezuwegungen sind in wasser- und luftdurchlassigen Beldgen herzustellen (z. B. Oko-
pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen). Andere Gestaltungsmaterialien sind in begriindeten Ausnahme-
fallen zuléssig, wenn der Versiegelungsgrad so gering wie moglich gehalten wird.

Einfriedungen
Einfriedungen sind als transparente Zaune aus Metall oder Holz bis zu einer Hohe von 1,60 m oder als He-
cke zulassig.

Abnahme zu BaumalRhahmen
Die Einhaltung der Trauf- und Firsthéhen sind mit der Rohbau- und Fertigstellungsmeldung durch den Bau-
herrn der Gemeinde Wolfersheim zu bestatigen.

Der fachgerechte Anschluss an das Kanalsystem ist mittels ,Errichterbescheinigung” fir den Tiefbau der
Gemeinde Wolfersheim zu bestéatigen.

Stellplatze
Die bei Bauantragstellung gultige Stellplatzsatzung der Gemeinde Wélfersheim ist, mit Ausnahme der GroRRe
der Stellplatze, einzuhalten. Im Plangebiet sind Stellplatze mit der Grée von 2,50 x 5,00 m zuléssig.

HINWEISE

Altlasten

Werden im Rahmen von BaumalRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten Bodenkontaminatio-
nen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt aus-
gehen kann, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, aktuelle Abteilung Arbeitsschutz und Um-
welt/Frankfurt oder das Bauamt der Gemeinde zu benachrichtigen. Die weitere Vorgehensweise ist dann
abzustimmen.

Denkmalschutz

Das Plangebiet ist Teil einer Gesamtanlage nach Hess. Denkmalrecht. Alle BaumaRnahmen beddrfen einer
denkmalrechtlichen Genehmigung. Die geplante Bauausfihrung beziglich Geb&udeform, Dach und Fassa-
dengestaltung ist mit der Denkmalschutzbehérde im Rahmen des Bauantrages abzustimmen.

Im Geltungsbereich liegen mittelalterliche Siedlungsreste. Es ist daher damit zu rechnen, dass durch die
geplanten Bodeneingriffe Kulturdenkmaéler im Sinne von § 2 Abs. 2 (Bodendenkmaéler) HDSchG zerstort
werden. Aus diesem Grund ist wahrend des Mutterbodenabtrages im Bereich des Geltungsbereiches eine
Baubegleitung durch die Archéologische Denkmalpflege des Wetteraukreises oder das Landesamt fur Denk-
malpflege, hessenArchéologie durchzufihren.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege,
hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. In diesen Fallen
kann fur die weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16

HDSchG erforderlich werden.

Baugrund, Offentliches Kanalnetz, Grindungsberatung

Es wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und Grindungsberatungen durchzufiihren
sowie den héchsten Grundwasserstand prifen zu lassen. Das Ergebnis der Untersuchungen ist maf3gebend
fur die Ausfuihrung und Sicherung an der baulichen Anlage. Insbesondere ist bei objektbezogenen Bau-
grunduntersuchungen mit Feststellung der héchsten Grundwassersténde tUber die Notwendigkeit von was-
serundurchlassigen Kellerkonstruktionen (weiRe Wanne) und wasserdichten Kellerfensterlichtschéchten zu
entscheiden. Dieser Entscheidung kommt besondere Bedeutung in Bezug auf die dauerhafte Funktionstiich-
tigkeit der baulichen Anlage zu.

Photovoltaik
Sonnenkollektoren und Photovoltaik Anlagen sind gemaf3 den gesetzlichen Bestimmungen auszufihren.

Siidausrichtung
Wohnraume mit grof3en Fenstern und Terrassen sollten nach Siiden bis Westen ausgerichtet werden. An
der Sudfassade sollte der Fensterglasanteil optimal ca. 30 % betragen.

Vorsorgender Bodenschutz

Der kulturfahige Oberboden ist fachgerecht zu sichern, zwischenzulagern und auf den Grundstiicken zur
Auffillung und zur Gelénde- und Gartenmodellierung wieder zu verwerten.

Baustelleneinrichtung und Lagerflachen sollen auf bereits versiegelten oder verdichteten Boden eingerichtet
werden. Um Verdichtungen zu minimieren, sollen die Witterungsverhéltnisse beim Befahren von empfindli-
chen Bdden bericksichtigt werden. Nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens sollen Verdichtungen
des Unterbodens beseitigt werden.

Dachgestaltung Garagen
Benachbarte aneinandergrenzende Garagen sollten in ihrer Dachneigung, Dacheindeckung, Material und
Farbton aufeinander abgestimmt werden.

Fassadenbegrinungen

Uberwiegend fensterlose AuRenwandfassaden sollten dauerhaft mit Kletterpflanzen begriint werden. Kletter-
geriste sollten dabei einen Achsabstand von 5 m nicht Uberschreiten. Pro Gerust sollten mindestens 3
Pflanzen gepflanzt werden. Bei Selbstklimmern sollte, an den Uberwiegend geschlossenen AuRenwéanden,
Uber die gesamte Lange mindestens 1 Pflanze pro Ifm Fassade gepflanzt werden.

Licht

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind aus nichtreflektierendem dunklem Material erlaubt. Diese
sind baugestalterisch in die Dachflache einzufligen. Weitere MaRnahmen zur Nutzung regenerativer Ener-
gien sind erlaubt, soweit keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Einwirkungsbereich eintreten kdnnen.

Vor Einbau Sonnenlichtreflektionen verursachender Bauelemente und technischer Anlagen (z. B. verspie-
gelte Glaser, Photovoltaikanlagen) ist deren Blendwirkung auf schitzenswerte Daueraufenthaltsflachen und
-raume nach der ,Richtlinie zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen" des L&dnderausschusses fur
Immissionsschutz (LAI) vom 13.09.2012 zu Uberprifen. Ergibt die Prifung, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen durch Blendung auftreten kénnen, sind ausreichend dimensionierte Blenden oder andere dem Stand
der Technik entsprechende Schutzmafnahmen vorzusehen. Kann die Blendwirkung nicht vermieden wer-
den ist der Einbau blendender Bauelemente unzuléssig.

Die offentliche und private AuBenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und insektenvertraglich zu
installieren und zu betreiben. Es durfen nur Lampen mit bernsteinfarbenen bis warmwei3en Licht mit gerin-
gem Ultraviolett- und Blauanteil (Farbtemperatur von 1800 bis maximal 3000 Kelvin) eingesetzt werden, de-
ren Betriebszeit durch Zeitschaltungen soweit wie mdoglich zu verkirzen ist.

Zum Zwecke der Vermeidung weiterer Himmelaufhellung und zum Schutz nachtaktiver Tiere und Insekten
(z.B. Fledermause) sind nur voll abgeschirmte Leuchten zu verwenden, die im installierten Zustand kein
Licht horizontal oder nach oben abstrahlen (Upward Light Ratio = 0, besser Lichtstarke G6 nach DIN EN
13201). Auf Bodenstrahler, aufgeneigte Leuchten, Kugelleuchten, nicht abgeschirmte Réhren, Fassadenan-
strahlungen ist zu verzichten.

Wechsellicht (Anderung des Betriebszustandes der Beleuchtungsanlage in weniger als 5 Minuten) darf nicht
verwendet werden. Ebenso ist bewegtes Licht nicht zulassig.

Bei allen Beleuchtungsanlagen sind AuRenwirkungen auf angrenzende potenzielle Lebensraume nachtakti-
ver oder nachts ruhebedurftiger Lebewesen (inkl. Menschen) grundsatzlich zu vermeiden. Flachige Fassa-
denanstrahlungen, (wie z. B. Wand ohne Logo), freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuchten
(Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom héher 50 Lumen sind unzuldssig. Durch Schalter, Zeit-
schaltuhren oder Smart Technologien soll die Beleuchtung auf die Nutzungszeit begrenzt werden."

Larm

Larmemittierende Anlagen wie z.B. Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Kiichendunstabzugsanlagen und ver-
gleichbare Anlagen sind entsprechend dem Stand der Technik auf dem Gebiet des L&rm- und Erschutte-
rungsschutzes zu errichten, zu betreiben und zu warten. Bei lhrem Betrieb verursachte Beurteilungspegel
missen mindestens 6 dB (A) unter dem Immissionsrichtwert der TA-Larm fir den Einwirkungsbereich nach
Ziffer 2.2 TA-Larm liegen. Stationare Anlagen, wie z.B. Luftwarmepumpen, dirfen keine ton- und/impulshal-
tige oder tieffrequente Gerausche erzeugen.

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone D des mit Verordnung vom 24.10.1984 festgesetzten Heilquellen-
schutzgebietes Bad Nauheim (StAnz. 1984/48 S.2352). Die Ge- und Verbote des Schutzgebietes sind zu
beachten.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), in der zuletzt giiltigen Fassung.
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017, BGBI. | S. 3736), in der zuletzt gultigen Fassung.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung PlanZV) vom
18.12.1990 (BGBI.1991 | S. 58), in der zuletzt gultigen Fassung.

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), in der zuletzt glltigen Fassung.

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), in der zuletzt
gultigen Fassung.

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wdlfersheim hat am 06.03.2025 gemaR § 2 (1) BauGB die Aufstellung des Bebauungs-
plans ,In den Haingarten“ im beschleunigtem Verfahren gemaR § 13a BauGB beschlossen.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 21.03.2025.

OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG UND BEHORDENBETEILIGUNG (AUSLEGUNG)

Ort und Dauer der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (2) BauGB wurden am 21.03.2025 ortsiiblich bekannt gemacht mit dem
Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 (2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 24.03.2025 bis einschlieRlich 25.04.2025.

Die beriihrten Behérden und sonstige TOB gemaR § 4 (2) BauGB sind mit Schreiben vom 20.03.2025 zur Abgabe einer
Stellungnahme bis einschlief3lich 25.04.2025 aufgefordert worden.

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wolfersheim hat am ............ 2025 den Bebauungsplan ,In den Haingéarten“ in der
Fassung vom 04.08.2025 gem. § 10 BauGB und gem. § 5 der HGO als Satzung beschlossen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wolfersheim hat am ............ 2025 die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zum

Bebauungsplan ,In den Haingarten“ in der Fassung vom 04.08.2025 gem. 8 5 der HGO als Satzung beschlossen.
AUSFERTIGUNGSVERMERK

Die durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Woélfersheim in ihrer Sitzung am ............ 2025 beschlossene Satzung des
Bebauungsplans ,In den Haingarten“ in der Fassung vom 04.08.2025 wurde durch den
Birgermeister am ............. 2025 handschriftlich unterzeichnet und ausgefertigt.
(Eike See)
Wolfersheim, ............... Birgermeister
Der Bebauungsplan wurde ortsiiblich am .............. bekannt gemacht und tritt damit in Kraft.
(Eike See)
Wolfersheim, ............... Blrgermeister

Dieser Bebauungsplan wurde im Auftrag der Gemeinde Wolfersheim durch die Planungsgruppe Bonewitz erarbeitet.

Budingen, .............. Frauke Bonewitz

. Ausfertigung
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