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Stadt Florstadt — Stadtteil Nieder-Mockstadt - Bebauungsplan ,Dorfwiesenstralle*

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Arti-
kel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist, in Verbindung mit der Baunut-
zungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) ge&ndert worden ist, der Planzeichenverordnung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | S.
189) geandert worden ist, sowie der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198),
mehrfach geandert sowie §§ 63a und 64a neu eingefiigt durch Gesetz vom 9. Oktober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66).

1.
1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

Planungsrechtliche Festsetzungen

In dem dérflichen Wohngebiet 1, das zeichnerisch als MDW1 festgesetzt ist, sind die gem. § 5a Abs. 2 BauNVO
Nr. 3 — 8 zulassigen Nutzungen (Kleinsiedlungen einschlieflich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten,
nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung, die der Versorgung des Gebiets dienenden La-
den sowie Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir 6rtliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke)
lediglich ausnahmsweise zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

In dem dorflichen Wohngebiet 1 (MDW1) gelten fiir die dort festgesetzte abweichende Bauweise folgende Vor-

gaben:

o Die Gebdude sind an einer seitlichen Nachbargrenze ohne Grenzabstand zu errichten (einseitige
Grenzbebauung). Direkt an der gemeinsamen Nachbargrenze aneinandergebaute Hauptgebaude sind nur
dann zulassig, wenn aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung keine andere Bebauung des
Baugrundstticks moglich ist.

o Zur anderen seitlichen Nachbargrenze ist mit den Gebauden ein Abstand von 3 m einzuhalten.

¢ Die Grenzbebauung darf maximal 12 m lang sein.

o Geb&udevorspriinge mit Grenzabstand sind im Rahmen der Regelungen der HBO zulassig.

Im dérflichen Wohngebiet 2 (MDW2) sind die gem. § 5a Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen zulds-
sig. Die unter dem Absatz 2 genannten Nutzungen lassen auch Geschafts- und Biroraumen sowie Einzelhan-
delsbetriebe zu.

In den dérflichen Wohngebieten sind die gem. § 5a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen
(Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zuléssig (§ 1
Abs. 6 BauNVvO).

Durch Baugrenzen in der Planzeichnung wird klargestellt, dass Gebaude direkt an die Grundstiicksgrenze zur
Verkehrsflache / Nachbargrenze gebaut werden diirfen.

Fir die Baugrundstiicke im MDW1 an der Dorfwiesenstrale wird eine Bebauungstiefe von 20 m festgesetzt. Sie
ist lotrecht zur Schnittlinie des Baugrundstiicks mit der Begrenzungslinie der Parzelle der vorhandenen 6ffentli-
chen Verkehrsfldche zu ermitteln. (§ 23 Abs. 4 BauNVO)

Fir die Baugrundstiicke im MDWH1, die der Dorfwiesenstrale zugeordnet sind, aber bis in den riickwértigen Be-
reich der Bebauung an der Frankfurter / Lauterbacher Strale heranriicken, wird eine Bebauungstiefe von 20 m
festgesetzt. Sie ist lotrecht zur Schnittlinie des Baugrundstticks mit der Nachbargrenze zum Grundstiick an der
Frankfurter / Lauterbacher Strale zu ermitteln. (§ 23 Abs. 4 BauNVO)
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Fir die Baugrundstiicke im MDW1, die der Frankfurter Stralle zugeordnet sind, wird eine Bebauungstiefe von 40
m festgesetzt. Sie ist lotrecht zur Schnittlinie des Baugrundstiicks mit der Begrenzungslinie der Parzelle der vor-
handenen &ffentlichen Verkehrsfldche zu ermitteln.

Garagen und Stellplatze sowie Nebengebaude sind nur innerhalb der jeweiligen Bebauungstiefe zulassig. (§ 23
Abs. 4 BauNVvO).

Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-
lassig sind, sind innerhalb der jeweiligen Bebauungstiefe zulassig. (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Planungsrechtliche Festsetzungen zur Landschaftsplanung und zum Klimaschutz

Im gesamten Plangebiet sind standortgerechte einheimische Baume und Strucher anzupflanzen und zu erhal-
ten. Invasive Arten sind nicht zulssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Nicht Uberbaute und nicht fiir ErschlieBungszwecke, Stellplatze und Lagerflachen bendtigte Grundstiicksflachen
sind zu begriinen oder als begriinte Flache zu erhalten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V. mit 25 a+b BauGB)

Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten oder —schiittungen sowie Schiittungen von gefarbtem oder unbehandel-
tem Rindenmulch von mehr als 1 m? Flache sind unzulassig, soweit sie auf einem Unkrautvlies, einer Folie oder
einer vergleichbaren Untergrundabdichtung aufgebracht werden und nicht wie bei einem klassischen Steingarten
die Vegetation, sondern das steinerne Material oder Mulchmaterial als hauptsachliches Gestaltungsmittel einge-
setzt wird. Stein- oder Kiesschiittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versi-
ckerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberiihrt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachdacher und Gebaudeteile mit einer Neigung von weniger als 20° sind dauerhaft und flachendeckend zu be-
griinen. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn die Begriinung im Gegensatz zum Nutzungszweck steht
(z.B. bei Dachflachen zur Belichtung, zur Installation technischer Anlagen). (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Offentliche Griinflachen sollen mit artenreichem Wildsaatgut aus zertifizierter regionaler Herkunft eingesat wer-
den. Dies gilt insbesondere fiir Strallenbegleitgriin, Parkrasen und &hnliches.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 91 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Im gesamten Plangebiet ist die Trauthohe der Gebaude auf 6 m zu begrenzen. Die Hohe ist auf die Fahrbahn-
mitte der vorgelagerten &ffentlichen Verkehrsflache in der Grundstiicksmitte zu beziehen.

Einfriedungen sind so zu gestalten, dass sie sowohl dem dérflichen Charakter des Gebiets entsprechen als auch
Bewegungen von Kleinsdugern weitestgehend erméglichen. Zuléssig sind transparente Holzzaune oder weitma-
schige Drahtzaune. Mauern und Mauersockel sowie Stabflechtzaune und flachige Zaunverkleidungen aus
Kunststoffen oder Blechen sind nicht zulassig.

Festsetzungen und Hinweise zum Artenschutz

Die Aulenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z. B. Wege, Parkplatze) ist energiesparend, blend- und
streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten. Dabei sind die weiteren Hinweise in der Begriin-
dung zum Bebauungsplan zu beachten. (§ 9 Abs. Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 44 BNatSchG)

Es wird angeregt, die Gebaude mit Nisthilfen fiir Gebdude bewohnende Tierarten (Mauersegler, Haussperling,
Schwalben, Fledermause) auszustatten.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemaR § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG — Tétungsverbot — und des § 44 (1)
Nr. 3 BNatSchG - Lebensstattenschutz — sollten Baumfallungen und Rodungsarbeiten mdglichst auerhalb der
Fortpflanzungszeit von Vogeln, d.h. nur zwischen dem 01.10. und dem 28./29.02. des Folgejahres, durchgefiihrt
werden. Sind Baumfallungen und Rodungsarbeiten auRerhalb dieses Zeitraums nicht zu vermeiden, ist vor Be-
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ginn der Arbeiten im Zuge einer Baufeldkontrolle zu prifen, ob besetzte Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von
europaischen Vogelarten, betroffen sein kénnen.

Sind dennoch baubedingte Beeintrachtigungen im Sinne des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG — Tétungsverbot — und
des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG - Lebensstattenschutz — zu erwarten, so ist gemaf § 44 (5) BNatSchG nachzuwei-
sen, dass die Okologische Funktion der von den Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfilllt ist. Im Falle eines zu erwartenden erheblichen Stérungstatbestan-
des gemal § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG ist nachzuweisen, dass der Erhaltungszustand der lokalen Population der
betroffenen Arten sich nicht verschlechtert.

Allgemeine Hinweise

Fir die ordnungsgemaRe Abfiihrung der hauslichen Abwéasser sowie des anfallenden Niederschlagswassers ist
die Entwasserungssatzung der Stadt in ihrer aktuellen Fassung maRgebend.

Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechs-
lungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenommen werden konnen. Dariber hinaus wird darauf hingewie-
sen, dass die groftenteils in den dffentlichen Wege- und Verkehrsflachen verlegten Leitungen zu beachten und
bei Baumafinahmen in Abstimmung mit den Versorgungstragern zu schiitzen sind. Die Zuganglichkeit der Lei-
tungen ist zu gewahrleisten.

Der Standort der in der Planzeichnung dargestellten Versorgungsanlage — Trafostation kann in Abhéngigkeit von
der zukiinftigen Bebauung verandert werden. Dies ist mit dem Versorgungstrager abzustimmen. Erforderlich ist
eine Flache von 5 m Breite und 6,1 m Tiefe mit einem Kanalanschluss an der rechten vorderen Grundstiickseite.
Innerhalb dieser Flache diirfen bauliche Anlagen die einzuhaltenden Grenzabstéande nach Landesbauordnung
unterschreiten.

Das Plangebiet liegt in der Quantitativen Schutzzone D und der Qualitativen Schutzzone IV des Heilquellen-
schutzgebietes ,Bad Salzhausen® (St.Anz. 48/84 S. 2352 vom 24.10.1984). Die geltenden Ge- und Verbote sind
zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung von Abwasser (Niederschlagswasser) in ein Oberflachengewas-
ser oder in das Grundwasser erlaubnispflichtig ist und die Veranderung des Einzugsgebietes einer Anderungser-
laubnis bedarf.

GemaR Hessischem Wassergesetz soll, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen, Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt. Bei der Errichtung von
Zisternen wird empfohlen, den Uberlauf in Versickerungsschéchte etc. miinden zu lassen. Fiir die Nutzung von
Regenwasser zu Brauchwasserzwecken sind die Anlagen nach den einschldgigen Regeln auszufiihren und zu
betreiben. Es wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung des Uberlaufs von Zisternen in Versickerungsschéch-
ten unter bestimmten Voraussetzungen erlaubnispflichtig ist. Die Ausfiihrung ist im Einzelfall mit der Unteren
Wasserbehérde zu klaren.

Sichergestellt werden kann eine L6schwassermenge von 800 I/min. (48 cbm/h) fiir eine Loschzeit von 2 Stunden.

Das Plangebiet ist insgesamt Teil der ,Gesamtanlage Nieder-Mockstadt‘ und dort iberwiegend als Kulturdenk-
mal - Griinflache nach § 2 Abs. 3 HDSchG eingestuft. Im Osten grenzt das Plangebiet unmittelbar an den bauli-
chen genutzten Teil dieser Gesamtanlage. Alle baulichen Veranderungen sind dem Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstéan-
de, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, ist dies nach § 21 HDSchG unverziiglich dem
Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde
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und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung
zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Es besteht grundsatzlich die MAglichkeit, dass bei Ausschachtungen bislang unbekannte Altablagerungen, Bo-
denkontaminationen oder sonstige Beeintrdchtigungen angeschnitten werden. Dabei kann es sich u. U. um aus-
gasende, gesundheitsgefahrdende Stoffe handeln. Um Gefahrdungen zu vermeiden, sind bei neu entdeckten
Bodenverunreinigungen unverzlglich das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt
Frankfurt, Bodenschutz West, die nachste Polizeidienststelle, die Stadt oder der Wetteraukreis zu benachrichti-
gen, die weitere Vorgehensweise ist abzustimmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass in der Altflachendatei It. Stellungnahme des RP Darmstadt zwei Eintragungen
zu Altstandorten im Plangebiet existieren. Diese werden unter den ALTIS-Nr. 440.007.030-001.033 und
440.007.030-001.032 gefiihrt. Dabei handelt es sich um nicht bewertete Altstandorte

Eine Auswertung von Luftbildern des Kampfmittelrdumdienstes hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass
mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mégliche
Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Da
Kampfmittelfunde jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen werden kdnnen, ist beim Auffinden von Kampfmit-
teln im Rahmen von Bodeneingriffen der Kampfmittelrdumdienst des RP Darmstadt zu benachrichtigen und das
weitere Vorgehen abzustimmen.

Von Hessen Mobil wird auf folgendes hingewiesen: Es ist sicherzustellen, dass keine Blendung der Verkehrsteil-
nehmenden der umgebenden offentlichen Stralen durch Beleuchtungsanlagen, Werbeanlagen, Anlagen zur
Nutzung von erneuerbaren Energien und zur Energieeinsparung etc. erfolgt.

Dem Strallengelande der Bundesstrae 275 diirfen keinerlei Wasser (Niederschlagswésser und sonstige Ab-
wasser, auch geklarte) aus dem Plangebiet zugeleitet werden.

Fir Leitungen, die der offentlichen Versorgung dienen und innerhalb des Straflengrundstiickes der Bundesstra-
e 275 im Zusammenhang mit den vorgesehenen Neubebauungen ggf. geplant sind, ist vor jeder Leitungsverle-
gung eine Abstimmung mit der Straenbaubehdrde herbeizufiihren.

Die Gebietsausweisung erfolgt in Kenntnis der von der BundesstralRe 275 und der Landesstrae 3190 ausge-
henden Emissionen. Die Stadt Florstadt hat Sorge dafiir zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelt-
einfliissen getroffen werden.

Das Hessen Mobil Stralken- und Verkehrsmanagement iibernimmt keinerlei Forderungen hinsichtlich Larm-, Ab-
gas- und Erschitterungsschutz, auch zu keinem spéteren Zeitpunkt.
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