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Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach

§ 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. | S. 394),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geadndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juli 2024 (GVBI. 2024 Nr. 32)) und

der Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI | S. 1802).

Planungsrechtliche Festsetzungen
Grenze des Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Sondergebiet
Landwirtschaftliche und erganzende Nutzungen - Wetterauer Frichtchen”

(§ 11 BauNVvO)
Die Sondergebiete 1, 2a, 2b und 3 werden immissionsschutzrechtlich als Dorfgebiet ein-
gestuft.

Sondergebiete 1, 2a und 2b

Von den privilegierten Nutzungen nach § 35 BauGB sind zulassig:

Landwirtschaftliche Nutzungen, StraulRwirtschaft, Unterklinfte fir Saisonarbeiter, Wohn-,
Betriebs- und Wirtschaftsgebdude mit Arbeits- und Sozialrdumen sowie Lager-,
Fahrzeug- und Geratehallen, Stallungen und Stellplatze.

Von den nicht privilegierten Nutzungen sind zulassig, jedoch nur im SO 2a:
Hofladen, Bauernhofcafé sowie Raumlichkeiten fir Tagungen/Fachveranstaltungen und
private Feiern mit Nebenraumen.

Der Anteil der nicht privilegierten Nutzungen darf 6.400 m? nicht uberschreiten.

Sondergebiet 3
Zulassig ist ein Wohnhaus mit Garage, Stellplatze sowie Nebenanlagen.

MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauNVO)
Wand- und Gebaudehdhen (§ 18 BauNVO)

Die Wandhohen werden wie folgt festgesetzt:

SO 1, SO 2aund 2b 10,00 m und
SO 3 5,00 m.

Die Wandhohen dirfen durch Photovoltaikanlagen um 1,0 m Uberschritten werden.

Der Bezugspunkt fur die festgesetzte Wandhodhe ist Oberkante natlrliches Gelande
talseits. Der Bezugspunkt ist vor der Mittelachse des Gebaudes anzusetzen.

Die Wandhohe ist der auflere Schnittpunkt der Fassade mit der Dachhaut oder die
Oberkante einer Attika.

Die Firsthohe wird mit maximal 4,0 m Uber Wandhohe festgesetzt.

Grundflachen (§ 19 BauNVO)

Die maximal Uberbaubaren Grundflachen werden wie folgt festgesetzt:

Grundflache 1 Grundflache 2
Sondergebiet SO 1 2.000 m? 1.000 m?
Sondergebiet SO 2 (a+b) 4.000 m? 6.000 m?
Sondergebiet SO 3 300 m? - m?

Grundflache 1: bauliche Hauptanlagen (nur Geb&ude mit ihren Uberdachungen)
Grundflache 2: baulichen Nebenanlagen wie Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Hofflachen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 und 4 BauNVO)

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise sind Ge-
baudelangen bis 70,0 m zulassig.

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

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

landwirtschaftliche Wege

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Grinflache mit der Zweckbestimmung
Spielplatz
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs.
1 Nr. 14, 20, 25 und Abs. 1a Abs. 3 BauGB)

Umgrenzung Flachen zum Anpflanzen und Erhalten von Bdumen, Strduchern und

sonstigen Bepflanzungen

Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Allgemein

Fir die Pflanzungen auf den Grunflachen 1 bis 4 gilt grundsatzlich, dass die Pflanzung in
den ersten 5 Jahren bei Bedarf zu wassern ist. Die randlichen Sdume sind als naturliche
Staudenflur zu entwickeln und zu pflegen und in Anwendung des § 40 Abs. 4 BNatSchG
ist ausschlieRlich Pflanzgut nicht gebietsfremder Herkunft zu verwenden.

Granflache 1:

Die Grunflache ist in der festgesetzten Breite mehrreihig mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzen. Es gelten die Artenlisten und Pflanzqualitaten gemafl® Kapitel F. Die
Pflanzdichte betragt 1 Baum/50 m?, 1 Heister/5 m? und 1 Strauch/2 m2. Straucher sind in
Gruppen von jeweils 4 - 6 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Die Baume sind mit einem
Dreibock und Stammschutz zu versehen.
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Grinflache 2:

Innerhalb der Pflanzflache sind Straucher mit essbaren Frichten in Anlehnung an die
Artenliste in Kapitel F zu pflanzen. Die Pflanzdichte betragt 1 Strauch/2 m2. Als Zugang
zum Spielplatz ist innerhalb der Flache eine Pflanzlicke mit maximal 4 m Breite zulassig.

Grunflache 3:

Innerhalb der Pflanzflache ist eine Pflanzung mit Heistern und Strauchern vorzunehmen.
Es gelten die Artenlisten und Pflanzqualitaten gemaf Kapitel F. Die Pflanzdichte betragt
1 Heister/5 m? und 1 Strauch/m?2. Straucher sind in Gruppen von jeweils 4 - 6 Exemplaren
einer Art zu pflanzen.

Grunflache 4:

Die Grunflache ist in der festgesetzten Breite mehrreihig mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzen. Es gelten die Artenlisten und Pflanzqualitaiten gemal® Kapitel F. Die
Pflanzdichte betragt 1 Baum/50 m, 1 Heister/5 m? und 1 Strauch/2 m?2. Straucher sind in
Gruppen von jeweils 4 - 6 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Die Baume sind mit einem
Dreibock und Stammschutz zu versehen.

Anpflanzen von Baumen

Es sind acht groRRkronige Laubbaume (Hochstdamme, Mindest-Pflanzqualitaten: 3 x v.,
m.B., STU 18-20 cm) zu pflanzen. Dabei sollten die zwei Einzelbaume im Eingangsbe-
reich der Hofanlage Exemplare einer Art sein, ebenso die Baumreihe entlang des
Sondergebiets SO 3. Die nicht in der Planzeichnung dargestellten Baume sind im Plange-
biet ohne Standortvorgabe zu pflanzen. Mdgliche Baumarten sind: Acer platanoides
(Spitzahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Tilia cordata (Winterlinde), Tilia platy-
phyllos (Sommerlinde) und Quercus robur (Stieleiche). Als Unterwuchs der Einzelbdume
und der Baumreihe ist ein Schmetterlings- und Wildbienensaum aus Saatgut regionaler
Herkunft zu entwickeln. Die Saatmischung sollte zu 100 % aus Krautern bestehen.

Erhaltung von Baumen (Standorte aus dem Luftbild Gbertragen)

Artenschutz

Kompensationsmalinahmen und MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologi-
schen Funktionalitat

Installation von Nistkasten

Zur Wahrung der 6kologischen Kontinuitat sind an geeigneten Standorten im Plangebiet
pro um- oder ausgebauter Dachlangsseite drei Sperlingskolonie-Kasten, drei Rauch-
schwalben-Kunstnester und ein Starenkasten zu installieren. Die Nisthilfen sind dauerhaft
zu unterhalten. Auf ungehinderten An- und Abflug ist zu achten. Die Installationen der
jeweiligen Nisthilfen sind als CEF-MalRnahme durchzuflhren. Die Durchfihrung ist zu
dokumentieren und der zustandigen unteren Naturschutzbehorde in einem Bericht
vorzulegen.

Maflnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung

Bauzeitenregelung und Kontrolle im Zuge von Gebaudearbeiten

Arbeiten an den Bestandsgebauden erfolgen grundsatzlich aul3erhalb der der gesetz-
lichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres.
Ausnahmen sind mit der Naturschutzbehorde im Einzelfall abzustimmen und mit einer
Okologischen Baubegleitung abzusichern.

Vor dem Ruck- bzw. Umbau eines Bestandsgebaudes ist das Gebaude durch eine
fachkundige Person auf die Anwesenheit Nischenbrutern und Fledermausen hin zu
kontrollieren. Bei Ruckbauarbeiten, insbesondere der Dacher und Traufbereiche, ist
vorsichtig und mit kleinem Gerat zu arbeiten. Beim Auffinden von Fledermausen sind
diese vorsichtig in die Freiheit zu entlassen oder (falls schlafend) z.B. in einen Nistkasten
zu setzen. Sofern mehrere Tiere angetroffen werden, sind die Arbeiten auszusetzen und
die zustandige UNB zu informieren.

Ruckschnitt und Rodung von Geholzen auBerhalb der gesetzlichen Brutzeit
Rudckschnitt- und Rodungsarbeiten erfolgen grundsatzlich aul3erhalb der gesetzlichen
Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres,
Ausnahmen sind mit der Naturschutzbehorde im Einzelfall abzustimmen und mit einer
Okologischen Baubegleitung abzusichern.

Monitoring

Zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist ein 3-jahriges Monitoring vor-
gesehen. So soll die Entwicklung der Avifauna im Geltungsbereich und dessen Umge-
bung gezielt untersucht werden. Der UNB ist jahrlich ein Ergebnisbericht vorzulegen. Da
im Bereich der Hofanlage lediglich ein weiteres Baufenster flr ein Einfamilienhaus
hinzukommt und es ansonsten ggf. zu Anderungen im Publikumsverkehr kommen wird,
ist bei dem Monitoring nicht nur der Geltungsbereich, sondern insbesondere auch die
Abschnitte der Zuwegung in rdumlicher Nahe zum Streuobstkomplex zu betrachten.

Dachmaterialien

Dachflachen, die an die bestehende Kanalisation angeschlossen werden, durfen nicht mit
Eindeckungen versehen werden, die eine Losung von Metallen in das Niederschlags-
wasser ermaoglichen.

Sonstiges
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
Bdschungen

Regenwasserbecken

Bauordnungsrechtliche und wasserrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO)

Dachgestaltung (§ 91 Abs. 1 und 2 HBO)

Es sind nur flachgeneigte Dacher und Satteldacher mit einer Dachneigung bis max. 30°
zulassig.

Behandlung von Niederschlagen
(§ 37 Abs. 4 HWG i. V. m. § 55 Abs. 2 WHG)

Stellplatze
Stellplatze sind entweder versickerungsfahig auszubauen oder so zu befestigen, dass

eine Versickerung Uber die belebte Bodenzone gewahrleistet ist.

Dachflachen
Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern.

Sofern dies nachweislich nicht mdglich ist, ist das auf Dachflachen anfallende Nieder-
schlagswasser in das Regenwasserbecken abzuleiten und zur Bewasserung der
landwirt-schaftlichen Flachen zu nutzen. Die Anlagen sind durch einen Uberlauf an den
Altenstadter Bach anzuschlieRen.

Hinweise

Stellplatzsatzung (§§ 5 Abs. 1 und 51 Nr. 6 HGO i. V. m. §§ 44 und 91 Abs. 1 HBO)
Fir Stellplatze und Abstellplatze fur Fahrrader ist die ,Stellplatz- und Ablésesatzung“ der
Stadt Munzenberg in der jeweils geltenden Fassung zu beachten.

Denkmalschutz (§ 20 und 21 HDSchG).

Meldungen von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unver-
zuglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG) in diesen Fallen kann fur die weitere Fortfihrung des
Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich
werden.

Das Landesamt fir Denkmalpflege, hessenARCHAOLOGIE oder die Arch&ologische
Denkmalpflege des Wetteraukreises ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der Er-
schlieBungsarbeiten bzw. Baubeginn erster Bodeneingriffe zu benachrichtigen, da im
Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist und eine

Baubeobachtung seitens unserer Behorde / der Kreisarchaologie stattfinden wird. Vor-
aussetzung fur eine kostenfreie Beobachtung ist jedoch die punktliche Anzeige des
geplanten Bodeneingriffs sowie das Abziehen des Mutterbodens in abzusprechenden
Baufenstern mit Hilfe einer flachen Baggerschaufel (Boschungshobel). Die Baubeob-
achtung und Bergung einzelner Funde wird kostenfrei vorgenommen werden, wenn
hierflir genligend Zeit eingeraumt wird.

Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen / Graber bzw. Mauern oder
Gebaudereste des Mittelalters oder andere Kulturdenkmaler auftreten gilt, dass durch die
weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler)
zerstort werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine Grabungs-
mafnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§
18 Abs. 5 HDSchG). In diesem Falle ist ausreichend Zeit fur die Grabungsmalinahme
einzuraumen.

Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

Bodenschutz (§ 9 Abs. 5 Satz 3 BauGB)

Die Anforderungen fir eine sachgerechte Zwischenlagerung und den Wiedereinbau des
Oberbodens sind zu beachten.

Daruber hinaus ist bei weiteren Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfor-
dern, auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind
diese umgehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser,
Bodenschutz, mitzuteilen. Daruber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen.

Bei der Entsorgung von Erdaushub sind die geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen
(Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz KrW-/AbfG und Hessisches Ausflhrungsgesetz
zum Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz HAKA, jeweils gultige Fassung) vom
Bauherren eigenverantwortlich einzuhalten. Weitere Informationen hierzu erteilt das
Regierungs-prasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umweltamt Wiesbaden,
als zustandige Abfallbehdrde.

Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes sind die Anforderungen der DIN 19731,
der DIN 18915 und der DIN 19639 bei der Bauausflihrung zu beachten und einzuhalten.

Vermeidungsmalnahmen zum schonenden Umgang mit Boden

Vermeidung von Bodenschaden bei Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von
Boden

Nach § 6 BBodSchV sind beim Auf- oder Einbringen oder der Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht sowie beim Um- oder Zwischenlagern von Materialien
Verdichtungen, Vernassungen und sonstige nachteilige Einwirkungen auf den Boden
durch geeignete Mallnahmen zu vermeiden oder wirksam zu vermindern. Die entspre-
chenden Anforderungen- der DIN 19639, der DIN 19731 und der DIN 18915 sind zu
beachten.

In den DIN finden sich Angaben zu Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von
Bodenmaterial, die im Sinne des Bodenschutzes gewahrleisten sollen, dass es im
Rahmen der Bauarbeiten nicht zu einem Verlust der Bodenfunktion kommt. Oberboden
ist getrennt von Unterboden auszubauen und zu verwerten und sowohl Aushub und
Lagerung hat in Abhangigkeit von Humusgehalt, Feinbodenart und Steingehalt getrennt
zu erfolgen. Um eine Verdichtung des humosen Oberbodenmaterials durch Auflast zu
verhindern, darf eine Mietenhdhe von 2 m nicht Uberschritten werden. Die Miete ist zu
profilieren und darf nicht verdichtet werden. Bei Lagerzeiten von mehr als sechs Wochen
sollten Bodenmieten begrint werden, um die Durchliftung und Entwasserung zu
gewahrleisten und das Bodenleben sicherzustellen. Bodenmieten durfen nicht in Mulden
oder an vernassten Standorten angelegt werden. Besteht die Gefahr von oberflachigen
Wasserabflissen am Mietenfuly, so ist dieser zu entwassern. Lagerflachen vor Ort sind
ausreichend zu dimensionieren und aussage kraftig zu kennzeichnen.

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung und Vergeudung zu schutzen. Die Bodenarbeiten sind gemafd DIN18300 (DIN e. V.
2019c) und DIN 18915 (DIN e. V. 201b) durchzufuhren.

Abstimmung der BaumaRnahmen auf die Bodenfeuchte

Die Umlagerungseignung (Mindestfestigkeit) von Bdden richtet sich nach dem Feuchte-
zustand. Es ist darauf zu achten, dass kein nasses Bodenmaterial umgelagert wird.
Bdden mit weicher bis breiiger Konsistenz -stark feuchte (Wasseraustritt beim Klopfen
auf den Bohrstock) bis nasse (Boden zerfliel3t) Boden - dirfen nicht ausgebaut und
umgelagert werden (siehe DIN 19731). Fuhlt sich eine frisch freigelegte Bodenoberflache
feucht an, enthalt aber kein freies Wasser, ist der Boden ausreichend abgetrocknet und
kann umgelagert werden.

Vermeidung von Stoffeintragen wahrend der Bauphase

Um baubedingte Schadstoffeintrage in Boden und Wasserhaushalt zu vermeiden, sind
die Schutzbestimmungen fir Lagerung und Einsatz von wasser- und bodengefahrdenden
Stoffen, z. B. Uber Ol, Schmier- oder Treibstoffe, zu beachten. Die Lagerung dieser Stoffe
ist auf befestigte Flachen zu beschranken.

Bei anhaltender Trockenheit in der Bauphase ist darauf zu achten, dass die baubedingte
Staubbelastung fur angrenzende Gebiete geringgehalten wird.

Vermeidung und Minimierung von Bodenverdichtungen wahrend der Bauphase

Im Rahmen der BaumalRnahmen ist darauf zu achten, dass die tiefer gelegenen Unterbo-
denschichten nicht verdichtet werden, da dies zunachst zu einer Verminderung der Bo-
denfunktion oder gar irreversiblen Schadigung fuhren kann. Da Pflanzenwachstum nur
auf ungestortem Boden uneingeschrankt moglich ist, gilt dies insbesondere flr temporar
angelegte  Flachen, sowie Flachen, die rekultiviert werden sollen. Um
Bodenverdichtungen entgegenzuwirken, ist unnodtiges Befahren des Bodens =zu
unterlassen.

Das Befahren von Boden ist nur mit geeignetem Gerat zulassig; Fahrwerke und Reifen-
drucke sind bei den zum Einsatz kommenden Fahrzeugen zu verringern. Bei verdich-
tungsgefahrdeten Bdéden missen Baustrallen, Baggermatten oder andere geeignete
MafRnahmen genutzt werden.

Bei erhohter Bodenfeuchte ist das Befahren von unbefestigten Boden vollstandig zu un-
terlassen. Das Befahren von Flachen aullerhalb des der Zuwegungen und des Ein-
griffsbereichs ist nicht zulassig.

Wiederherstellung naturnaher Bodenverhaltnisse (Rekultivierung)

Auf Flachen, welche nur voribergehend in Anspruch genommen werden (Baueinrich-
tungsflache), missen die natirlichen Bodenverhaltnisse zeithah wiederhergestellt wer-
den. Kommt es trotz der Vermeidungsmalnahmen zu Verdichtungen, ist der Boden auf
zukunftigen Vegetationsflachen vor Auftrag des Mutterbodens (Oberbodens) tiefgrundig
zu lockern. Um die Tiefenlockerung nachhaltig zu stabilisieren, sollten betroffene Flachen
mit tiefwurzelnden\Pflanzen begrint werden.

Ggf. ausgehobener Oberboden muss lagegerecht wieder eingebaut werden. Auch nach
der Rekultivierung der Boden wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass die
rekultivierten Flachen im Zuge von Bautéatigkeiten durch schweres Gerat und ander-
weitige schwere Baufahrzeuge nicht wieder ruckverdichtet werden. Alle freiliegenden
Bodenflachen sollten zeitnah wieder begrint werden (besonders bei Hangneigung >4 %).
Hierfur ist standortgerechtes Saatgut autochthoner Herkunft zu verwenden.

Verringerung baubedingter Staubentwicklung

Bei anhaltender Trockenheit in der Bauphase ist darauf zu achten, dass die baubedingte
Staubbelastung fur die angrenzende Hofanlage durch Befeuchtung des Bodenmaterials
und der Baustral3en geringgehalten wird.

Kampfmittel
Vor Beginn der ErschlieBungsmallnahmen ist durch eine geeignete Fachfirma das
Plangebiet auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern zu untersuchen. Sofern
Bombenblindganger vorgefunden werden, sind diese fachmannisch zu entscharfen und
zu entfernen.

5.1

5.2

10.

1.
11.1

Artenschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m § 44 BNatSchG)

Vor Beginn von Gehdlzbeseitigungen sind Baumkontrollen von einer geeigneten, fach-
kundigen Person vor Ort durchzufihren, um eine eventuelle Stérung von europarechtlich
besonders und streng geschuitzte Tierarten (z. B. baumbewohnende/-britende Vogel,
Fledermause und deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten) auszuschliel’en. Das Ergebnis
ist der Unteren Naturschutzbehdrde vor Beginn der Gehdlzbeseitigung mitzuteilen.
Rodungen von Gehdlzen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis Ende Februar zulassig.

Far den Fall, dass eine Wochenstube vorhanden ist, ist nach drei geeigneten Orten zu
suchen, an denen Ersatzquartiere (Fledermausgrofdraumkasten) positioniert werden
konnen.

Freimachen des Baugebiets

Die erforderlichen Baufeldraumungen (Abtrag der Bodenvegetation) sind nur im Zeitraum
von Mitte November bis Mitte Februar zuldssig; zu anderen Zeitpunkten erst nach
Freigabe durch einen Gutachter und die Fachbehdrde der Bauaufsicht.

Immissionsschutz
Die schalltechnischen Orientierungswerte gemaly DIN18005 eines Dorfgebiets betragen

Tagsuber 60 dB(A) und
Nachts 50 dB(A) gegeniber Verkehrslarm und
45 dB(A) gegenlber Anlagenlarm

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens sind die Anforderungen an die Luftschalldam-
mung von AufRenbauteilen unter Zugrundelegung der mafgeblichen Au3enlarmpegel der
Tabelle 8 gemal DIN 4109 nachzuweisen.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die Versickerung ins Grundwasser und die Einleitung von Niederschlagswasser in den
Altenstadter Bach bedarf einer Erlaubnis der Unteren Wasserbehérde. Beim Anschluss
an bereits genehmigte Einleitungen oder Versickerungsanlagen ist eine Anderung bzw.
eine Neuerteilung der bestehenden Erlaubnis erforderlich.

Auflagen in der Schutzzone der 380/110 KV-Freileitung

Innerhalb der Leitungsschutzzone (je 40,00 m beiderseits der Leitungsachse) der
Hochstspannungsfreileitung ist nur eine eingeschrankte Bebauung moglich. MaRgebend
sind die einschlagigen Vorschriften DIN EN 50341 und DIN VDE 0105-100, in denen die
Mindestabstande zwischen Verkehrsflachen, Bauwerken, etc. zu den Leiterseilen auch
im ausgeschwungenen Zustand festgelegt sind.

Bauvorhaben (Hauser, Stral’en, Strallenleuchten, Stellplatze, Fahnenmaste, Aufschut-
tungen, Abgrabungen, Anpflanzungen, etc.), die auf Grundstlicken innerhalb der Schutz-
zone liegen oder unmittelbar daran angrenzen, sind der TenneT TSO GmbH zur
Stellungnahme vorzulegen. Es werden die tatsachlichen + 0,00 Ebenen (Standorthéhen)
in Meter U. NN bendtigt.

Um die Standsicherheit der Gittermaste nicht zu gefahrden, sind Abgrabungen/
Erdarbeiten innerhalb des Mastschutzbereiches (25,0 m im Radius um den Mast-
mittelpunkt) nur nach Abstimmung mit der TenneT TSO GmbH, Betriebszentrum
Bayreuth, zulassig.

Anpflanzungen innerhalb der Schutzzone unserer 380/110-kV-Freileitung sind mit der
TenneT, Betriebszentrum Bayreuth, Bereich Leitungen, abzustimmen. Gegen Anpflan-
zungen mit niedrig wachsenden Geholzen (Straucher, Hecken) mit einer Endwuchshohe
von + 5,0 m bezogen auf das vorhandene Gelande bestehen keine Einwande.

Im Nahbereich der Freileitung kdnnen vorhandene elektrische und magnetische Felder
besonders empfindliche elektronische Gerate storen.

Die Baustelleneinrichtung (Aufstellung von Biro- und Lagercontainern) muss generell
aullerhalb der Leitungsschutzzone erfolgen. Dies gilt auch fur das eigentliche Baulager.

Gefahrdungspotential aus friiheren bergbaulichen Tatigkeiten

Das Plangebiet wird von einer erloschenen Bergbauberechtigung Uberlagert, in der Ver-
suchsarbeiten stattgefunden haben. Aus Sicherheitsgrinden ist bei Erdarbeiten auf An-
zeichen alten Bergbaus zu achten und gegebenenfalls die notwendigen Sicherungsmal}-
nahmen im Einvernehmen mit der Ordnungs- und der Bauaufsichtsbehdrde zu treffen
sind.

Léoschwasserversorgung

Fir die Loschwasserversorgung ist eine Menge von 96 m?®h Uber einen Zeitraum von 2
Stunden bereit zu stellen. Diese Menge ist dadurch sicherzustellen, dass zu jedem
Zeitpunkt fur Rettungszwecke 192 m® im Regenruckhaltebecken verbleiben.

Sonstiges

Datengrundlage
Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

Die Planunterlage hat den Stand vom Januar 2021 und entspricht den Anforderungen
des § 1 der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990. Die Grenzen und Bezeichnungen
der Flursticke stimmen mit dem Liegenschaftskataster tUberein.

vorhandene Flursticksgrenzen

vorhandene Gebaude

Nachrichtliche Ubernahmen

380/110-kV-Ltg Gielten/N- Karben Ltg. Nr. P 3023 der TenneT TSO GmbH mit 40 m
Leitungsschutzzone beiderseits der Leitungsachse

Mittel- und Niederspannungskabel der ovag Netz GmbH

Pflanzenvorschlagsliste
Baume 1. Ordnung: Pflanzqualitat mind. H., 3 x v., m B. STU 14-16 cm

Acer campestre Feldahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Malus sylvestris Wildapfel

Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Salix caprea Salweide

Tilia platyphyllos Sommerlinde
Zierpflanzen fur die Hofanlage:

Malus spec. Zier-Apfel
Prunus serrulata. Zier-Kirsche
Prunus persica Pfirsich

Cornus mas Kornelkirsche
Philadelphus coronarius Falscher Jasmin
Buddleja davidii Sommerflieder

Buxus sempervirens Buchsbaum
Ribes sanguineum Blut-dohannisbeere
Deutzia hybrida Deutzie

Rankpflanzen fiur die Hofanlage:
Vitis vinifera

Lonicera caprifolium

Clematis vitalba

Echter Wein
Echtes GeilRblatt
Gewohnliche Waldrebe

Artenliste fiir Griinflache 1: Straucher, Pflanzqualitat mind. Str., 2 x v., 100-150
Prunus spinosa Schwarzdorn

Capinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Corylus avellana Hasel

Rosa canina Hundsrose
Crataegus monogyna / laevigata Weilddorn

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Artenliste fiir Griinflache 2: Straucher mit essbaren Friichten,
Pflanzqualitat mind. Str., 2 x v., 100-150

Amelanchier Felsenbirne
Hippophae rhamnoides Gewodhnlicher Sanddorn
Ribes uva-crispa Stachelbeere

Ribes Rote Johannisbeere
Ribes Schwarze Johannisbeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Vaccinium myrtillus Heidelbeere

In der Grinflache 2 kdnnen auch vereinzelt Obstbaume angepflanzt werden.

Verfahrensvermerke

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch Beschluss der Stadtverord-
netenversammlung vom 25.06.2021 gemal § 2 Abs. 1 BauGB gefasst und am
13.10.2021 ortsublich bekannt gemacht.

Die fruhzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom
25.10.2021 bis einschlieRlich 26.11.2021 statt. Die von der Planung berlhrten
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaf § 4 Abs. 1
BauGB im selben Zeitraum am Verfahren beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans einschliellich der Begrindung in der Fassung
vom 27.02.2025 wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __._ .2025 bis
einschliel3lich . .2025 offentlich ausgelegt. Die von der Planung beruhrten
Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemal § 4 Abs. 2
BauGB von der offentlichen Auslegung informiert und im selben Zeitraum am
Verfahren beteiligt.

Die Stadt Munzenberg hat mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung
vom __. .2025 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Dr. Tammer
Mdnzenberg, . .2025 Blurgermeisterin
Ausgefertigt:
Es wird hiermit bestatigt, dass der zeichnerische und textliche Teil des
Bebauungsplans in der Fassung vom __._ .2025 mit dem Satzungsbeschluss
der Stadtverordnetenversammlung vom ___._ .2025 identisch ist.

Dr. Tammer
Minzenberg, _ . .2025 Burgermeisterin

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Wetterauer Friichtchen® wurde am
. .2025 gemald §10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan mit Begrundung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tGber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

Dr. Tammer

Mdnzenberg, . .2025 Blrgermeisterin

STADT MUNZENBERG
LANDKREIS WETTERAUKREIS

Bebauungsplan
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