Gemeinde Ebsdorfergrund, Ortsteil Ebsdorf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Fit im Grund"
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Bei Konkurrenz von GRZ und Gberbaubarer Grundsticksflache gilt die engere Festsefzung.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Hess. Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 30.11.2015 (GVBI. S. 457),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Gesetz vom
28.09.2015 (GVBI. S. 338).
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_‘T—T— vorhandene Grundsticks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

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

@_ 5 Mischgebiet gemall § 6 BauNVO

Mall der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1,0 Geschossflachenzahl (GFZ)

0.5 Grundflachenzahl (GRZ)

Il Zahl der zulassigen Vollgeschosse als Hichstgrenze (2)

Hohe baulicher Anlagen als Hochstmall - hier: maximal zuldssige Traufhohe, ge-
messen ab Oberkante Erdgeschoss-RohfuBiboden bis zum Schnittpunkt der Ge-
baudeaufienkante (aufgehendes Mauerwerk) mit der Oberkante Dachhaut

T Hnax.

Bauweise, Baugrenzen, Baulinien (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

offene Bauweise

Baugrenze

4]
ol — b
,-L']tlerbaubare Grundsticksflache im Baugebiet (gem3f § 23 Abs. 1 und 3 BauNV0)
|

-nicht dberbaubare Grundsticksflache im Baugebiet (gem3R § 23 Abs. 5 BauNVO0
sind hier Stellplatze zuldssig)

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

Straflenverkehrsflache

Straflienbegrenzungslinie

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsfliachen

y A | hier: Ein- und Ausfahrtshereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- e
Zweckbestimmung: Naturnahe Parkanlage

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

z @ 2 Uberschwemmungsgebiet

Planungen, Nufzungsregelungen, Malnahmen und Flachen fir Mafinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Nafur und Landschaff
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

5 H Umgrenzung von Flachen fir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
H wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Entwicklungsziel Feuchtwiese
L 4

Anpflanzung von Laubb3dumen 1. und 2. Ordnung

U i Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutz-
g E rechfs
11

11]]
m
@ hier: Landschaftsschutzgebiet

Sonstige Planzeichen

: )| Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen und Gemein-
! | schaftsanlagen; hier:
1

St Stellplatze
— = = —| Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Gemeinde zu belastende
— — — —| Flachen

I B| Crenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

+—+—e—e—e| Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Sonstige Darstellungen

Vermaliung (verbindlich)

Bauverbotszone gemafl § 23 Abs. 1 HStrG

Baubeschrankungszone gemall § 23 Abs. 2 HStrG

es s e s s 0w

Nachrichtliche Obernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

— ¢ — o -| Sammelleitung fir Abwasser (nicht eingemessen)

—+—+——| Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG (nicht eingemessen)

Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Art und MaR der baulichen Nutzung gemiR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB:

GemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO sind bauliche Anlagen im Bereich der
Flachen fur Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,
Zweckbestimmung Feuchtwiese nicht zul&ssig.

GemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs.6 BauNVO werden die Ausnahmen des § 6 Abs.3
Nr. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, d.h. Vergnuigungsstatten im Sinne des §
4a Abs. 3 Nr. 2 BauGB sind nicht zul&ssig.

GemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 20 Abs.3 BauNVO:

Bei der Ermittiung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen,
die keine Voligeschosse i.S. der HBO sind, einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrau-
me und einschlieRlich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen.
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3.1.1

MaRnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft geméR § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB:

Gehwege und Pkw-Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken in wasserdurchlassiger Weise zu
befestigen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen oder weitfugigem oder wasser-
durchlassigem Pflaster. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versi-
ckern. Bei Betriebs-, Lager- und Hoffl&chen sowie Anlieferungsbereichen in Gewerbebetrieben ist
aus Grunden der Betriebssicherheit eine wasserundurchlassige Befestigung zulassig. Das dort
anfallende Niederschlagswasser ist dem Schmutzwasserkanal zu zufihren.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemafR § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB:

Entwicklungsziel: Feuchtwiese

Maf3nahmen: Die Flache ist durch eine naturnahe Griinlandeinsaat (1/3 der Flache, vorzugsweise
Regio-Saatgut, krauterreich) zu einem artenreichen Feuchtgriinland zu entwickeln und dauerhaft
zu pflegen. Die Fléche ist einmal jahrlich Ende September zu mahen. Das Schnittgut ist abzu-
transportieren, eine Dingung ist unzulassig.

Zuordnung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gemiB § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB i.V.m. §
9 Abs.1a BauGB:

Die Zuordnung von Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen gemaR § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB i.V.m. §
9 Abs.1a BauGB wird bei der Planung wie folgt vorgenommen:

Die Ausgleichsflachen und -maRnahmen auf dem Flurstick 93/2, Flur 6 werden den Eingriffen im
Mischgebiet 1 zugeordnet.

Anpflanzungen von Laubdumen 1. und 2. Ordnung gemaB § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB:
Anpflanzung von Laub&umen 1. und 2. Ordnung gemaR § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB:

Bei Anpflanzungen gemaR Zeichenerklérung der Plankarte (1.2.5.2): Auf die Grenzabstande fir
Pflanzungen gemaR §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtgesetz wird verwiesen. Artenliste siehe 2.8.

Artenliste

Artenlisten (Auswahl/Empfehlung):

Es gelten folgende Mindest-Pflanzqualitaten;

B&ume 1. Ordnung: H.3 x v.,, m. B. 14-16 cm

Baume 2. Ordnung: H., 3 x v., m. B. 14-16 cm; Hei. 2 x v., 100-150
Straucher: Str., 2 x v., 100-150

Béume 1. Ordnung: Bdume 2. Ordnung:

Bergahorn - Acer pseudoplatanus  Feldahorn - Acer campestre
Spitzahorn - Acer platanoides Hainbuche - Carpinus betulus
Rotbuche - Fagus sylvatica Wildapfel - Malus sylvestris
Esche - Fraxinus excelsior Wildbirne - Pyrus pyraster
Traubeneiche - Quercus petraea Eberesche - Sorbus aucuparia
Stieleiche - Quercus robur Salweide - Salix caprea
Straucher: Kletterpflanzen:
Gew. Berberitze - Berberis vulgaris Trompetenblume - Campsis radicans
Hainbuche - Carpinus betulus Clematis, Waldrebe - Clematis Montana/
Roter Hartriegel - Cornus sanguinea Clematis-Hybriden
Hasel - Corylus avellana Efeu - Hedera helix
WeilRdorn - Crataegus monogyna/ Wald-GeiRblatt - Lonicera
laevigata periclymenum

Hundsrose - Rosa canina Kletterknéterich - Polygonum aubertii
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana Echter Wein - Vitis vinifera
bliihende Zierstréducher / Arten alter Bauerngérten:

Kornelkirsche - Cornus mas Falscher Jasmin - Philadelphus
Sommerflieder - Buddleja davidii coronarius
Buchsbaum - Buxus sempervirens  Blut-Johannisbeere - Ribes sanguineum
Deutzie - Deutzia hybrida Rosen - Rosa div. spec
Zaubernuss - Hamamelis mollis Flieder - Syringa vulgari
Hortensie - Hydrangea Sommerspiere - Spiraea bumalda

macrophylla Weigelie - Weigela florida

Mispel - Mespilus germanica  Blauregen - Wisteria sinensis
Obstbdume:

Kaiser Wilhelm - Apfel Gravensteiner - Apfel

Graue franzdsische - Apfel Rheinischer - Apfel

Renette Bohnapfel

Riesenboiken - Apfel Rote Sternrenette - Apfel

Roter Boskoop - Apfel Roter Herbstkalvill - Apfel

Roter Trierer Weinap- - Apfel Schéner von Nord- - Apfel

fel hausen

Winterglockenapfel - Apfel Winterrambour - Apfel

Clapps Liebling - Birne Jakob Lebel - Apfel

Gute Graue - Birne Frihe von Trevoux - Birne

Grof3e schwarze - Kirsche Schneiders spate - Kirsche

Knorpelkirsche Knorpelkirsche

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des StraBenkorpers gemiB §
9 Abs.1 Nr.26:

GemaR § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB gilt fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzmauern im Be-
reich des StralRenkérpers:

Von der Stralenseite aus sind Béschungen als Abgrabungen oder Aufschuttungen auf dem
Grundstiick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Stralenkorpers erforderlich sind. Sie kon-
nen von den Grundstlckseigentimern durch die Errichtung von Stitzmauern bis zu 0,50 m
(Hochstmall) abgewendet werden. Ausnahmen von dem HéchstmaR kénnen bei besonders un-
gunstigen Gelandeverhaltnissen zugelassen werden.

Art der baulichen Nutzung / zuldssige Vorhaben / Durchfiihrungsvertrag:
Gemal § 9 Abs.1 Nr. 1i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB und § 9 Abs. 2 BauGB sind innerhalb des

Mischgebietes nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet hat.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (BauGB i.V.m. HBO - in-
tegrierte Orts- und Gestaltungssatzung)

Dachgestaltung

GemaR § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 81 Abs.1 HBO gilt:
Dachneigung:

Flr Gebaude mit gegeneinander laufenden Dachflachen (wie z.B. Zeltdacher, Satteldacher,
Tonnendécher, Walmdacher und gegeneinander versetzte Pultdacher) gilt: Zulgssig sind Da-
cher mit einer Neigung von max. 25°.

Fur Gebaude mit einseitig geneigter Dachfl&che (wie z.B. Pultdacher, gewdlbte Pultdacher und
Flachdacher) gilt:

Zulassig sind Dacher mit einer Neigung von 0° bis 25°. Geringere Dachneigungen sind zuléssig,
sofern die D&cher dauerhaft begrint werden.

Bei Garagen, uberdachten PKW-Stellplatzen und Nebenanlagen i.S.v. §§ 12 und 14 BauNVvO
sind abweichende Dachneigungen zu 3.1.1 — 3.1.3 zulassig.

Dacheindeckung:
Nicht zuléssig sind spiegelnde oder reflektierende Dacheindeckungen, von denen Blendwirkun-

gen ausgehen. Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikanla-
gen) sind zulassig.

3.2
3.2.1

322

3.3

3.4

4.1

5.1

5.2

5.3

54

55

5.6

5.7

5.8

Einfriedungen
GemaR § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 81 Abs.1 Nr.3 HBO:

Seitliche und (zum StraBenraum) ruckwartige Einfriedungen sind ausschlieBlich aus Hecken
oder Drahtgeflecht/Stabgitter und Holzlatten zuléssig.

Mauern, Mauer- und Betonsockel sind allgemein unzulassig, soweit es sich nicht um erforderli-
che Stutzmauern zum Straenraum oder Nachbargrundstiick handelt. Kécher- oder Punktfun-
damente flUr Zaunelemente sind zulassig.

Werbeanlagen
Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO gilt fur Werbeanlagen:

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuléssigz. Bei Werbung auf freistehenden Schildern
darf die einzelne Werbefl&che eine GroRe von 10 m? und eine Gesamthéhe von 6 m tiber dem
nattrlichen Gelande nicht Uiberschreiten.

Folgende Werbeanlagen sind nicht zulassig:

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien

- Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung

- Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen

- Bandenwerbung

- Fremdwerbung

- Anstrahlung von Reklametafeln auf die zum Landschaftsschutzgebiet hingewandten Seiten
(Nordwesten, Norden, Nordosten)

Grundstiicksfreiflichen

Gemal § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 81 Abs.1 Nr.5 HBO:

Mind. 40% der Grundstiicksfreiflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ) sind mit einheimischen,
standortgerechten Laubgeholzen sowie bewahrten Hochstammobstb&umen oder Laubb&umen

2. Ordnung zu bepflanzen. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen anzupflanzen-
den Laubb&ume konnen zur Anrechnung gebracht werden.

Wasserrechtliche Festsetzungen (BauGB i.V.m. HWG)

Verwendung von Niederschlagswasser gemiR § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 37 Abs.4 HWG:

Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und als Brauchwasser zu
verwerten, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Nachrichtliche Ubernahmen (gem3B § 9 Abs. 6 BauGB) und Hinweise

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschrif-
ten der Stellplatzsatzung der Gemeinde Ebsdorfergrund in der zum Zeitpunkt der Bauantrag-
stellung geltenden Fassung erganzt.

Gemal § 21 HDSchG:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist
dies gemal § 21 HDSchG dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische
Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb eines amtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiets. Es gelten die Ge- und Verbote des § 78 Abs. 1 WHG.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebiets Auenverbund Lahn-Ohm.

Deutsche Telekom:
Es befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom innerhalb des Plangebiets.

Regierungsprasidium GielRen, Bergaufsicht:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Gebiet eines erloschenen Bergfeldes, in
dem das Rohstoffvorkommen nachgewiesen wurde. Die Fundstelle liegt nach den vorhandenen
Unterlagen auRerhalb des Planbereiches.

Artenschutz

Die Beachtung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG gilt auch bei der nachfolgenden
konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Arten-
schutzes ggf. auch hier Rechnung tragen (Prifung der Artenschutzbelange bei allen genehmi-
gungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch fir Vorhaben nach § 55ff HBO).

Die Baufeldvorbereitung sowie Riickschnitte und/oder Rodungen von Geholzen dirfen gemaR §
39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur zu Zeitpunkten auBerhalb der Brutzeit (30. September bis 01.
Mérz) durchgefiuhrt werden.

Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Gemeindevertretung

gefasst am 16.11.2015
Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich
bekanntgemacht am 29.04.2016

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortstiblich bekanntgemacht

am | 29.04.2016
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 02.05.2016
bis einschlieflich 03.06.2016

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich bekanntgemacht
am 23.12.2016

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 02.01.2017

bis einschlieRlich 03.02.2017
Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 5 HGO und § 9 Abs. 4 BauGB ‘

LV.m. § 81 HBO und § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die Gemeindevertretung am )_@; 0204

...

Die Bekanntmachungen erfolgten in den Ebsdorfergrund Nachrichten.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlussen der Gemeindevertretung tbereinstimmt und dass die fur die
Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Ebsdogfergrund, den 20/)@ 20'{?’

Blrgermeister

Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch 6rt_s_ubtiche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft getreten am:

Ebsdoffergrund, den 23J M@H’

Blrgermeister
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