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Bornacker

Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9(1)1 BauGB),
Bauweise (§ 9(1)2 BauGB)

Baugebiet GRZ GFZ  Fhuma ")  Bauweise  Dachform

WA 0,4 0,7 8,5 o vgl. textl.

é Fests. 3.1.1

(*) in m liber dem héchsten Punkt der natiirlichen, durch die Héhenlinien dokumentierten
Geléandeoberflache (= bergseitig)

Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt mit Erlangung der Rechtskraft
vollsténdig die seinen rdumlichen Geltungsbereich betreffenden Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. VIl der Stadt Salmiinster fiir das Gebiet:
Bornécker/ Waldécker/ Hagacker aus dem Jahr 1974

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung,
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Hess. Naturschutzgesetz (HENatG), Hess.
Wassergesetz (HWG) und Hess. Bauordnung (HBO) in der zum Zeitpunkt der 6ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplanes geltenden Fassung.

1 Zeicl Kl
11 Katasteramtliche Darstellungen
1.1.1 FL 3 Flurnummer
1.1.2 e —— — | Flurgrenze
1.1.3 Polygonpunkt
2758
11.4 97/6 Flurstiicksnummer
11.5 7——7»— vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
1.2 Planzeichen
1.21 Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) 1 BauGB)
1.2.1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
WA gem. § 9(1)1 BauGB i.V.m. § 1(6) BauNVO:
- Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzuléssig.
1.2.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1)1 BauGB)
1.2.21 GFz Geschossfldchenzahl
1.2.2.2 GRzZ Grundfldchenzahl
1.2.2.3 Fhmax. Héhe baulicher Anlagen in m liber dem héchsten Punkt der
natiirlichen, durch die Hohenlinien dokumentierten
Geléndeoberfldche
hier: maximale Firsthéhe
1.2.3 Bauweise, Baugrenze (§ 9(1) 2 BauGB)
1.2.3.1 o] Offene Bauweise
1.2.3.2 A nur Einzelhduser zulédssig
1.2.3.3 : Baugrenze
—f—— liberbaubare Flache
| —t— nicht tiberbaubare Flache
o] (- bei Konkurrenz von GRZ und liberbaubarer Grundstiicksfldche
gilt die engere Festsetzung)
1.2.4 Verkehrsflachen und Verkehrsflichen besonderer Zweck-
bestimmung(§ 9(1) 11 BauGB)
1.2.4.1 StraBenverkehrsfldche / StraRenbegrenzungslinie
1.2.4.2 M verkehrsberuhigter Bereich
1.2.5 Griinflachen (§ 9(1)15 BauGB)
1.2.5.1 Offentliche Griinflichen
1.2.5.1.1 Parkanlage
1.2.6 Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fléchen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9(1)20 u. 25 BauGB)
1.2.6.1 L —— -] Umgrenzung von Fldchen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
| Ll und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
i
1.2.6.1.1 = Entwicklungsziel: Extensive Weide
W W (vgl. Fests. 2.2.2.1)
1.2.6.1.2 — Entwicklungsziel: Extensive Weide/ Feuchtweide
TIT (vgl. Fests. 2.2.2.2)
1.2.6.1.3 Entwicklungsziel: Ufergehdlzsaum
(vgl. Fests. 2.2.2.3)
1.2.6.2 o Anpflanzung von Laubstréduchern (1 Symbol = 3 Straucher)
1.2.7 Sonstige Planzeichen
1.2.71 9—e—e—-| Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
1E2:7 2 N [ vorgeschlagene Grundstiicksgrenze (rechtsunverbindlich !)
1.2.7.3 —417 7| Hobhenlinien mit Bezeichnung (m {i NN)
1.2.7.4 5 BemalBung (m)
A—k
1.2.7.5 . : Béschungslinie
1.2.7.6 I__—:I Gebédude, bestehend
1.2.7.7 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
= W (§9(7) BauGB)
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
- §9BauGB/BauNVO

Gem. § 9(1)11 i.V.m. § 9(1)26 BauGB:

Béschungen und Stiitzmauern sind, sofern und soweit sie zur Herstellung des
StraBenkoérpers erforderlich sind, auf den Privatgrundstiicken zu errichten und zu
dulden.

Gem. § 9(1)20 BauGB:

Garagenzufahrten, Hofflichen und Stellpldatze sowie funktionsbedingte Nebenflachen
(z.B. Miillcontainerstellplatze) sind wasserdurchldssig (z.B. mit Rasenkammersteinen,
Schotterrasen, im Sandbett verlegtes Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 30 %
oder Drainagepflaster) zu befestigen.

MaRBnahmen im Bereich der festgesetzten Flachen nach § 9(1)20 BauGB:

Extensive Weide (Fist 97/3 tiw.):
Entwicklung einer extensiv genutzten Weide unter Aussparung der brachliegenden
Wegebdschung:
- Beweidung mit Rindern, Schafen oder Pferden; Beschriankung auf
1 GroBvieheinheit/ ha (GVE)
- Zwischen den 2 — 3 Beweidungsphasen sind Weidepausen von mindestens
1,5 Monaten einzulegen
- Im Falle von Schafbeweidung: 1 Schaf = 0,1 GVE/ha. Dies bedeutet einen Besatz
von 4 Schafen bzw. bei 50 % Weidezeit zwischen Mai und Oktober von 8 Schafen
- Verzicht auf jede Arte von Diingung und Bodenbearbeitung (z.B. Walzen)
- Keine Zufiitterung wihrend der Weidephasen
- Im Rahmen des Monitorings ist die Nutzung ggfs. abzuéndern.

Uber die Wiese verteilt sind je 5 Stieleichen (Quercus robur) und Eschen (Fraxinus
excelsior) zu pflanzen. MindestgréoBe: Hochstamm 2xv mit 16-20 cm Stammumfang.
Die Baume sind vor Verbiss zu schiitzen. Ausfille sind nachzupflanzen.

Extensive Weide/ Feuchtweide (Fist. 99/2 tiw.):

- Beweidung einschl. der nassen Anteile bevorzugt mit Rindern.

- Mindestens 2 Weidegédnge mit zwischengeschalteten Weidepausen von
mindestens 1,5 Monaten durchzufiihren.

- Besatzdichte : 1 GVE/ha.
Bei Besatz mit 5 Rindern betrdgt die Weidezeit 16% der Monate Mai bis Oktober
bzw. konkret bei 2 Weidephasen 2-mal 2 Wochen.

- Diingung sowie wdhrend der Weidephase Zufiitterung sind nicht zuldssig.

- Ergdnzende Mahd und Bodenbearbeitung sind nicht zuléssig.

- Im Rahmen des Monitorings oder bei starkem Strauchaufkommen ist die Nutzung
ggf. abzuédndern.

Die Geholzsukzession am Nordwestrand der Flidche ist zu belassen und wie bisher
in die beweidete Flache einzubeziehen.

Ufergehélzsaum:
Am siidwestseitigen Graben ist eine 40 m lange und 6 m breite Ufergehdlzpflanzung
vorzunehmen:

- Unmittelbar am Graben 1-reihige Baumpflanzung aus abwechselnd 50%
Schwarzerle (Alnus glutinosa) und 50% Bruchweide (Salix fragilis) im Abstand von
4 m, d.h. insgesamt 10 Badume.

- Landseitig der Baume 2-reihige Strauchpflanzung mit Pflanzabstanden von 2 m.
Je 1 Strauch ist auch in die Freirdume zwischen den Badumen zu pflanzen.
Gesamt-Pflanzbedarf also ca. 50 Straucher.

- MindestgroRe Baume: Heister 2xv, 125-150 cm. MindestgréRe Straucher:

Leichte Straucher 60-100 cm.

- Die Pflanzung ist dauerhaft vor Verbiss zu schiitzen und in den Anfangsjahren bei
Erfordernis auszuméahen. Ausfille von mehr als 15% sind nachzupflanzen.

- Artenwahl Straucher: Grauweide (Salix cinerea) 20%, Ohrweide (Salix aurita)
Zweigriffeliger WeiRdorn (Crataegus laevigata) 20%, Gewdhnlicher Schneeball
(Viburnum opulus) 20%, Traubenkirsche (Prunus padus) 20%. Pflanzung der
einzelnen Arten gruppenweise.

Monitoring:

Botanisches Monitoring der zu extensivierenden Weiden: Erstaufnahme der
vorkommenden Arten auf der Gesamtfliche und vegetationskundliche Aufnahmen auf
ausgewidhlten und im Geldnde zu markierenden Teilflichen vor Beginn der
Extensivierung voraus. Zeitpunkt Ende Mai-Juni (nicht nach kurz vorher
durchgefiihrter Beweidung). Nachfolgend etwa in den Jahren 2, 5 und 8
Folgemonitoring und méglichst Dokumentation der durchgefiihrten Beweidung und
sonstigen PflegemaBnahmen.

Faunistisches Monitoring bei Vogeln, Amphibien und Tagfaltern etwa zu den gleichen
Zeitpunkten.

Verbindliche Details sind mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die
Gehdlzpflanzungen bediirfen keines besonderen Monitorings.

Fiir die Pflanzmafnahmen gemaR § 9(1)20 und 25 BauGB sowie zur Bepflanzung der
Grundstiicksfreiflichen sind grundsétzlich standortgerechte, heimische Laubgehdlze
gemiB der jeweiligen Festsetzung bzw. der Artenlisten des Umweltberichtes zu
verwenden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
- §9(4)BauGB i.V.m. § 81(1) HBO

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)1 HBO: AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform, Dachneigung und —eindeckung:

Im Bereich der festgesetzten WA sind zuldssig:
Kriippelwalmdécher sowie Pultdécher.

Bei Garagen und untergeordnete Nebenanlagen sind Abweichungen (einschl.
Flachd&acher) zulassig.

Die Dacheindeckung aller geneigten Décher erfolgt in roter Farbgebung. Glinzende
und stark reflektierende Bedachungsmaterialien sind unzuldssig.

Dach-Solaranalgen sind zuldssig.

Satteldacher, Walm- u.

Dachaufbauten (Gauben), Dachflachenfenster, Dacheinschnitte:

Gauben und Dachflachenfenster miissen mindestens einen Abstand von 1,50 m von
der Giebelwand haben. Dacheinschnitte sind nur bis zu einer Breite von 3,00 m
zuldssig.

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)3 HBO: AuBenanlagen, Einfriedigungen

Einfriedigungen:

Einfriedigungen sind vorzugsweise als Laubhecke oder als naturbelassene Holzzdune
auszubilden; gemauerte sowie Betoneinfriedigungen sind nur straBenseitig zulassig.
Bei allen riickwértigen und seitlichen Einzdunungen ist grundséatzlich ein Freiraum
von mindestens 10 cm zwischen Zaununterkante und Erdoberfldche zu belassen.
Technischel/ bauliche Anlagen zur Hangsicherung sind zuldssig.

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)5 HBO: Grundstiicksfreiflachen

Die nicht liberbauten Grundstiicksflichen sind zu mind. 70 % als Griinfliche mit
stindiger Vegetationsdecke anzulegen; davon sind mind. 50% mit einheimischen,
standortgerechten Baumen (mind. 1 Baum je Grundstiick) und Strduchern zu
bepflanzen.

Die nach den sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes auf den
Baugrundstiicken vorzunehmenden Gehdlzpflanzungen kdnnen angerechnet werden.
Es gelten 1 Baum = 25 gm, 1-Strauch = 5 qm.

4 ZUORDNUNGSFESTSETZUNGEN - § 9(1a) BauGB (Sammelzuordnung)

4.1 Den geplanten (bislang nicht vorhandenen) Verkehrsflichen werden als Ausgleich
die gemidR § 9(1) 20 BauGB unter Ziffer 2.2.2.3 festgesetzten MaRnahmen
(Ufergehdlzsaum) zugeordnet.

4.2 Der geplanten Bebauung werden als Ausgleich die gemaR § 9(1) 20 BauGB im
Bereich der Flste. 97/3 und 99/2 gemaR Ziffer 2.2.2.1 und 2.2.2.2 festgesetzten
MaRnahmen (Extensive Weide / Feuchtweide) zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zugeordnet.

5. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

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

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es
anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen (§ 37(4) HWG)

5.2 Stellplatzsatzung
Die Garagen und Stellpldtze betreffenden Festsetzungen werden durch die
Vorschriften der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Soden-Salmiinster in der zum
Zeitpunkt der Bauantragstellung (Genehmigungsfreistellung) geltenden Fassung

ergédnzt.
6 HINWEISE
6.1 Bodendenkmaéler:

Innerhalb des Plangebietes kénnen jederzeit Bodendenkmdler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und andere Funde, z.B. Scherben, Steingeréte,
Skelettreste entdeckt werden.

Auf die Anzeige- und Sicherungsverpflichtung des § 20 DSchG wird hingewiesen.

6.2 Altablagerungen/ Altlasten:
Werden bei Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige
Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefidhrdung fiir Mensch und Umwelt
ausgehen kann, sind umgehend die zustidndigen Behdérden zu informieren
(Regierungsprésidium Darmstadt, Abt. Umwelt und Main-Kinzig-Kreis).

6.3 Artenschutz
Zur Vermeidung von Toétungs- und Stdrungstatbestinden gemaR § 44 Abs. 1
BNatSchG ist die Rdumung von Baufeldern auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von
betroffenen europiischen Vorgelarten (Médrz — August) durchzufiihren.
Es gilt ein Fall- und Rodungsverbot vom 01.03. — 30.09.. Die Fallung von Bdumen und
Rodung von Gebiischen ist deshalb auBerhalb dieser Zeiten zu legen (vgl. § 39 Abs. 5
BNatSchG).
Dariiber hinaus wird auf die Vorschriften fiir besonders geschiitzte Tier- und
Pflanzenarten hingewiesen (§ 44 BNatSchG).

7. Vermerke

A. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2(1) BauGB:

e Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung 02.07.2007
e ortsiibliche Bekanntmachung
in der StadtZeitung Nr. 44/ 2009 31.10.2009
2. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3(1) BauGB:
e ortsiibliche Bekanntmachung
in der StadtZeitung Nr. 44/ 2009 31.10.2009

e d6ffentliche Auslegung in der Stadtverwaltung 02.11. bis 04.12.2009

3. Beteiligung der Beh6rden gem. § 4(1) BauGB (Scoping):

e Anschreiben an die Behdrden u. sonstigen Tridger 6ff. Belange 26.10.2009
4. Beteiligung der Behdrden gem. § 4(2) BauGB:
e Anschreiben an die Behdérden u. sonstigen Trager 6ff. Belange 10.07.2013
5. Offentliche Auslegung gem. § 3(2) BauGB:
e ortsiibliche Bekanntmachung
in der Zeitschrift ,Bad Soden-Salmiinster aktuell* Nr. 28 10.07.2013

e offentliche Auslegung in der Stadtverwaltung 22.07. bis 23.08.2013

6. Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB sowie
gem. § 5 HGO i.V.m. § 9(4) BauGB u. § 81 HBO
e Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiliung

Bad Soden-Salmiinster, den 02.10.2013

Biirgermeister

B. Ausfertigung / Inkrafttreten \\

e Der Bebauungsplan ,,Die Zimmerswiesen*, bestehend aus Planzeichnung und
Textfestsetzungen im Stadtteil Alsberg, wird hiermi {kgﬁefertigt.
FGODEN N
.

Bad Soden-Salmiinster, den 07.04.2014

der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

e Ortsiibliche Bekanntmachung in der Zeitschrift
, Bad Soden-Salmiinster aktuell* TN, | 09.04.201

Bad Soden-Salmiinster, den 10.04.2014

Biittner
Bilirgermeister
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