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\/f Hinweis

Durch diesen Bebauungsplan wird die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 "Alter Heegwald",
rechtskraftig seit 2009, teilweise geandert, s. Abbildung.

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
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Datengrundlage

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und
Geoinformation, Stand: Januar 2022
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Offene Bauweise

StralRenverkehrsflachen

4 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
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Textliche Festsetzungen

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

1.1. Die gemal § 4 (3) Nrn. 4 und 5 BauNVO (Baunutzungsverordnung) ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind gem. § 1 (6)
Nr. 1 BauNVO nicht zul&ssig.

1.2. Bordelle, bordellahnliche Betriebe sowie bordellahnliche Saunenbetriebe geman
§ 1 (5) BauNVO sind nicht zulassig.

2. MafR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 und § 9 (3) BauGB)

2.1. Die Traufhéhe der Gebaude (Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut) darf
8,7 m im Allgemeinen Wohngebiet mit Index 1 und 9,4 m im Allgemeinen Wohn-
gebiet mit Index 2 nicht Gberschreiten.

Maligebend fur die Hohe der baulichen Anlagen ist die AuRenwandhdhe bis zum
Anschnitt der Dachhaut (Traufe), gemessen von der Oberkante des StraRenkér-
pers. Der Bezugspunkt liegt in der jeweiligen Gebaudemitte (Langsachse).

2.2, Die Grundflachenzahl darf fur die in § 19 (4) Satz 1 Nrn. 1 und 2 BauNVO be-
zeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO) gemal § 19 (4) Satz 3 BauNVO im Allge-
meinen Wohngebiet mit Index 1 bis auf 0,67 und im Allgemeinen Wohngebiet
mit Index 2 bis auf 0,95 Uberschritten werden.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Uberdachte Terrassen von Schank- und Speisewirtschaften sind auch auRerhalb
der Uberbaubaren Flache mit folgenden Einschrankungen zulassig:

e Uberdachte Terrassen sind nur zuléssig, wenn auf den nicht tiberbaubaren
Flachen keine Carports und keine Garagen vorhanden sind.

e Die Terrassen auf den nicht Gberbaubaren Flachen dirfen je Grundstiick
insgesamt maximal 17 m lang sein.

e Terrassendacher, die langer als 9 m sind, missen ab diesem Mal als
transparentes Dach ausgefiihrt werden.

e Umwehrungen, Gelander, Bristungen dirfen nur maximal 1,0 m hoch, ge-
messen an der Oberkante des fertigen FulRBbodens der Terrasse, ausge-
fuhrt werden. Bauteile zwischen Oberkante der Umwehrungen und der Da-
cher sind nicht zulassig.

4, Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

4.1. Stellplatze sind entlang der éffentlichen Verkehrsflache auch aulerhalb der Bau-
grenzen zulassig. Je Baugrundstiick darf der Abschnitt der nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen zwischen der éffentlichen Verkehrsflache und der Baugrenze
mit einem Anteil von max. 40 % versiegelt werden.

4.2. Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.
4.3. Nebenanlagen gemafl § 14 BauNVO dirfen auch aulderhalb der Baugrenzen, je-
doch nur mit einem Mindestabstand von 5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache, er-

richtet werden.

5. Grunordnerische Festsetzungen

Die Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sind mit standortgerechten und heimischen Laubgehdlzen zu bepflanzen.

Standortgerechte heimische Gehdlze sind z.B.:

Baume:
Eberesche Sorbus aucuparia
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur

Quercus petraea
Prunus avium
Tilia cordata

Traubeneiche
Vogelkirsche
Winterlinde

und hochstammige lokale Obstbaume
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7.6.

9.1.

9.2.

9.3.

Straucher:
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina
Schneeball Viburnum opulus
Schwarzdorn Prunus spinosa
Weilldorn Crataegus monogyna/Cr. laevigata

MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Auf privaten Stellplatzen ist jeweils fur 6 Stellplatze ein grolRkroniger, heimischer
Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten (Vorschlagsliste).

Private Wege, Stellplatze, Garagenzufahrten und Hofflachen sind in wasser-
durchlassiger Bauweise herzustellen. Die Versiegelung der Fugen und des Unter-
baus ist nur zulassig, wenn das auf diesen Flachen anfallende Niederschlags-
wasser auf angrenzenden unbefestigten Flachen des Grundstickes versickert
wird bzw. in Versickerungseinrichtungen eingeleitet wird.

Flachen, die nicht mit Hochbauten Uberbaut werden und die nicht als Stellplatze,
Zufahrten oder Wege, Terrassen oder Ahnliches bendétigt werden, sind unbefes-
tigt zu belassen und gemafl HBO gartnerisch anzulegen. Flachenbefestigungen
mit Steinen, Kies, Schotter oder ahnlichen Baustoffen sowie flachig verlegte Fo-
lien, die eine Durchwurzelung nicht zulassen, sind nicht zulassig.

Der Spritzschutz der Fassaden, z.B. Hausumrandung mit Kiesbett, ist hiervon
ausgenommen.

Gestaltungssatzung nach § 91 (3) HBO i.V.m. § 9 (4) BauGB

Reihen- und Doppelhauser sind mit einheitlicher (Haupt)-Dachneigung auszufih-
ren.

Die Dacheindeckung hat in ziegelroten, rotbraunen, schwarzen bzw. anthraziten
Farbténen zu erfolgen. Solar- bzw. Fotovoltaikanlagen sind auf den Dachern er-
laubt. Sie sind in die Gesamtgestaltung des Daches zu integrieren. Dachaufbau-
ten und —einschnitte durfen nur 50 % der jeweiligen Dachlédnge betragen. Dach-
einschnitte dirfen nicht auf derselben Dachseite wie Dachaufbauten ausgefiuhrt
werden. Dachgauben sind mind. 0,5 m von der AuRenwand zuriickzusetzen.

Diese Festsetzung gilt nicht fir Dacher von Terrassen.

Die Farbgebung der baulichen Anlagen hat in naturlichen Materialténen zu erfol-
gen.

Mindestens 50 % der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind als Grunfla-
chen anzulegen und zu unterhalten. Sie sollen ausschlie3lich mit autochthonen
Laubgeholzen oder hochstammigen Obstbadumen begrint werden (Vorschlags-
liste). 50 % der Flache werden mit Strauchern und 50 % mit Baumen bepflanzt.
Je 5 m? der fur Straucher vorgesehenen Flache ist 1 Strauch und je 100 m? der
fur Baume vorgesehenen Flache ist 1 Baum vorzusehen. An Eckgrundstiicken
darf der Bewuchs an den zur Verkehrsflache orientierten Seiten nicht héher als
0,75 m sein.

Mulltonnen sind auf dem Grundstiick so anzuordnen, dass sie von der Strale aus
nicht sichtbar sind. Container- und Abstellplatze fur sonstige Abfallbehalter sind
mit Buschwerk zu umpflanzen.

Zu Nachbargrundstiicken sind als Grundstuckseinfriedungen nur Hecken oder
Holz- und Metallzaune zulassig. Zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen hin sind Ein-
friedungen nur als Holz- oder Metallzaune (keine Drahtzdune) in einer maximalen
Hbéhe von 1,0 m zulassig. Die Zaune sind mit einheimischen Laubgehdlzen ge-
maf der Vorschlagsliste zu umpflanzen. Mauer- oder Metallsockel zur Einfrie-
dung sind nicht zulassig.

Wasserwirtschaftliche Festsetzungen (§ 37 Abs. 4 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB)

Die unbegrinten Dachflachen sind an Zisternen anzuschlieflen. Das Wasser ist
als Brauchwasser zu nutzen.

Die Zisternen mussen je m? unbegrunter Dachflachen ein Volumen von mindes-
tens 30 | besitzen.

Die maligebende GréRRe der Dachflachen ist in waagrechter Projektion zu ermit-
teln.

Der Uberlauf darf an die Kanalisation angeschlossen werden.

Bei Neubauten ist eine getrennt gefuhrte Brauchwasserleitung aus der Zisterne
fur die Toilettenspulung und die Gartenbewasserung zu installieren. Eine Spei-
sung dieser Brauchwasseranlage hat aus den zu errichtenden Zisternen unter
Anwendung des aktuellen Standes der Technik zu erfolgen.

Nachrichtliche Ubernahmen (89 (6) BauGB) und allgemeine Hinweise

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone |l des oberhessischen Heilquellen-
schutzbezirkes (Hessisches Regierungsblatt Nr. 33 vom 07.02.1929). Erdauf-
schlisse und Bohrungen mit mehr als 20 m Tiefe sind daher genehmigungspflich-

tig.

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelett-
reste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Lan-
dessamt fur Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie, oder der Unteren Denk-
malschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen
(§21 (3) HDSchG).

Im Geltungsbereich befindet sich ein Altstandort (Schliisselnummer 440.001.070-
000.055), der noch nicht bewertet wurde. Es wird daher vor Baumalinahmen
empfohlen, vorhandene Unterlagen, zum Beispiel Luftbilder und Karten, Hinweise
aus der Bevélkerung und Ahnliches, auszuwerten. Auch sollte bei der Unteren
Bodenschutzbehdrde des Wetteraukreises nachgefragt werden.

Wenn bei der Auswertung Anhaltspunkte fur eine schadliche Bodenveranderung
bekannt werden, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt
Frankfurt, Dezernat 41.5 - Bodenschutz West, zu informieren und die weitere Vor-
gehensweise abzustimmen.

Der Geltungsbereich wurde in der Vergangenheit als Militarflugplatz genutzt. Die
Flachen wurden auf Munitionsreste und Ahnliches gutachterlich untersucht. Mu-
nitionsreste oder Blindgénger kdnnen nicht véllig ausgeschlossen werden.

Bei Aushubarbeiten oder sonstigen Bodeneingriffen ist durch eine geschulte
Fachkraft auf Bodenkontaminationen oder Bodenfunde zu achten, die auf Muni-
tion 0.4. militarische Restbestdnde hinweisen. Werden im Rahmen von Baumal3-
nahmen Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrdchtigungen festgestellt,
von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umge-
hend das Regierungsprasidium Darmstadt als technische Fachbehérde, der Ge-
meindevorstand der Gemeinde Altenstadt, die nachste Polizeidienststelle oder
der Abfallwirtschaftsbetrieb des Wetteraukreises zu benachrichtigen, um die wei-
tere Vorgehensweise abzustimmen. Die Baumalnahmen sind bis zu einer Ent-
scheidung einzustellen.

94. Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Giber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 (2)
WHG).

Das Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der
es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Be-
lange nicht entgegenstehen (§ 37 (4) HWG).

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. |
S. 1353).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Juni 2020
(GVBI. S. 378).

Planverfahren

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB:

Die Gemeindevertretung hat die Aufstellung zur Anderung des Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB am 07.10.2021 beschlossen. Der Beschluss
ist am 28.10.2022 ortstiblich bekannt gemacht worden.

Offentliche Auslegung gem. 13a (2) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 (2) Nr. 2 BauGB und § 3 (2)
BauGB sowie Dokumentation gemalR § 4a (4) BauGB:

Der Bebauungsplan mit Begriindung ist von der Gemeindevertretung am 16.09.2022 zur
offentlichen Auslegung beschlossen worden und hat vom 07.11.2022 bis einschl.
09.12.2022 o&ffentlich ausgelegen.

Die ausgelegten Unterlagen konnten auch auf der Internetseite der Gemeinde im
genannten Zeitraum eingesehen und heruntergeladen werden. Die ortsubliche
Bekanntmachung erfolgte am 28.10.2022 im Kreis-Anzeiger. Diese Bekanntmachung
wurde zusatzlich auf die Internetseite der Gemeinde gestellt.

Beteiligung der Behérden gem. § 13a (2) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 (2) Nr. 3 BauGB sowie
Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaR § 2 (2) BauGB:

Die Beteiligung und die Abstimmung wurden mit Schreiben vom 01.11.2022
vorgenommen.

Die Verfahren wurden gemaf § 4a (2) BauGB gleichzeitig mit der éffentlichen Auslegung
durchgefihrt.

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB und Orts- und Gestaltungssatzung gem. § 91 (3)
HBO i.V.m. § 9 (4) BauGB:

Die Gemeindevertretung hat am 05.05.2023 diesen Bebauungsplan mit der Begrindung
als Satzung beschlossen.

Die Festsetzungen nach § 91 (3) HBO wurden als Orts- und Gestaltungssatzung
beschlossen.

Ausfertigungsvermerk und Bestatigung des Planverfahrens:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Gemeindevertretung Ubereinstimmt und dass die fur die
Rechtswirksamkeit maligebenden Verfahrensvorschriffen und Dokumentationen
eingehalten worden sind.

Die Satzung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.

Altenstadt, ....................

(Siegel)

(Burgermeister)

Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB:

Der Satzungsbeschluss wurde gem. § 10 (3) BauGBam ..................... ortsiblich bekannt
gemacht.

Durch diese Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtskraftig.

Altenstadt, ....................

(Siegel)

(Burgermeister)

Gemeinde Altenstadt
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5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 "Alter Heegwald"
(Teil-Anderung), Gemarkung Waldsiedlung

Satzung
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