Gemeinde Ebsdorfergrund, Orfsteill Rauischholzhausen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Sonnenplateau”
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Bei Konkurrenz von GRZ und oberbaubarer Grundstlcksflache gilt die engere Festsetzung
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | 5. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),

Baunutzungsverordnung (BauNVQ) i.d F. der Bekanntmachung vom 23.01.1980 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGEI. | 5. 1548),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F, vom 18.12.1980 (BGEI. | 1991 S. 58), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | 5. 1509),

Hess. Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S, 46, 180), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 30.11.2015 (GVBI. 5. 457),

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S, 142), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 20.12.2015 (GVBI. 5. 618),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | 5. 548), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
28.09.2015 (GVEI, 5. 338).

1 Zeichenerkldrung

11 Katasteramtliche Darstellungen

111 jm——— i 2 1111017 1

112 Flur 1| Flurnummer

113 —®——| Polygonpunkt

114 213 Flursticksnummer

115 _‘T_‘T_ vorhandene Grundstucks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

116 = T T 7| geplante Grundstucksgrenzen (unverbindlich)

1.2 Planzeichen

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

1.2.11 m Allgemeines Wohngebiet gemall § & BauNVD

122 Mafl der baulichen Mutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

12.21 0.6 Geschossflachenzahl (GFZ)

1222 0,3 Grundflachenzahl (GRZ)

1223 I Zahl der zulassigen Vollgeschosse als Hochsfgrenze (Z)

1224 Hohe baulicher Anlagen, hier max. zulassige Firsthohe in m iber Oberkante

FHmax, Erdgeschoss-Rohfullboden, siehe auch textliche Festsetzung 2.2

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

1.2.3) g offene Bauweise

1232 E/D nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

1233 E/D/MFH/| nur Einzel- und Doppelhauser oder Mehrfamilienhauser zulassig

1234 e amaa| Baugrenze

1234 -sﬁharhauhare Grundstucksflache im Baugebiet gemall § 23 Abs 1 und 3 BauNVOD

L-nicht Gberbaubare Grundsticksflache im Baugebiet (gemall § 23 Abs. 5 BauNVD
o | sind hier Stellplatze zulassig) vgl. textliche Festsefzung 2.4

12.4 Verkehrsflachen [§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

1.2.41 Straflenverkehrsflache

1.2.4.2 Straflenbegrenzungslinie

1243 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

12431 Zweckbestimmung: Rad- und Fullweg

12431 7| Zweckbestimmung: Offentliche Parkflache

125 Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Flachen fir Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs, 1 Nr. 20 und 25 BaulGEB]

1251 Umgrenzung von Flachen far Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
witklung von Boden, Natur und Landschaft

12511 E’ Entwicklungsziel: Extensivgruntand

12512 e Entwicklungsziel: Feuchtgrinland

12513 Entwicklungsziel: Naturnahe Grabenstruktur

12512 @ Anpflanzung von Laubbaumen 2. Ordnung oder Hochstammobstbaumen

1253 6 Erhalt von Baumen

1.25.4 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

3 Bepflanzungen
"o 00 o0

126 Sonstige Planzeichen

1261 (A T Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

1.2562 s a o o| Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

127 Sonstige Darsfellungen

1.2.7.1 *3*_5_", Vermalung (verbindlich)

12.1.2 —— geplanter Graben (Lage unverbindlichl

12373 e | geplante Mulde (Lage unverbindlich)

1.2.8 MNachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)
1.2.81 — 6 — ¢ -| Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG (nicht eingemessen)
1282 oo | Stromkabel der EnergieNetz Mitte GmbH (nicht eingemessen)
2 Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)
Art und MaR der baulichen Nutzung gemdBg § 9 Abs.1 Nr.1 BauGE:

2.1 Gemal § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs.6 BauNVO werden die Ausnahmen des § 4
Abs.3 Nr.4 bis 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, d.h. Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind unzulassig.

2.2 Gemal § 9 Abs.1 Nr.1 und § 18 Abs.1 BauNVO zur Héhenentwicklung von Gebauden in-
nerhalb des Allgemeinen Wohngebietes gilt:

Als unterer Bezugspunkt fir die Firsthéhe wird festgelegt Gemessen ab Oberkante Erdge-
schoss-Rohfullboden.

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

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsr8umen in Geschos-
sen, die keine Vollgeschosse i.5. der HBO sind, einschliellich der zu ihnen geh&renden
Treppenraume und einschlielich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Fldchen fiir Stellpldtze und Garagen gemdB § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB:

24 Gemal § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. § 12 Abs.6 BauNVO, § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO:
Innerhalb der Oberbaubaren und nicht-Uberbaubaren Grundsticksflache sind Stellplatze,
Garagen, Carports und Nebenanlagen zulassig. Der Mindestabstand von Garagen und Car-
ports sowie Nebenanlagen zu den erschlielenden Verkehrsflachen betragt 5,00 m.
Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB:

25 Gemal § 9 Abs.1 Nr.6 BauGE:

Im Allg. Wohngebiet 1 bis 3 sind je Wohngebaude max. 3 Wohnungen (bei Doppelhausern
zahlt jede Haushalfte) zulassig. Im Allg. Wiohngebiet 2 sind zusatzlich bei einem Mehrfamili-
enhaus je Wohngebaude max. 4 Wohnungen zulassig.

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

26 Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gemal § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB:

261 Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen sind
mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder wasserdurchlassiges Pflaster mit einem Min-
destfugenanteil von 10 % zu befestigen. Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser
ist seitlich zu versickern.

2.7 Figchen und Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft geman § 8 Abs.1 Nr.20 BauGB:
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Entwicklungsziel: Extensivgrinland

MaBnahmen:

Flr die Neuanlage des Extensivgriinlandes ist regionaltypisches Saatgut zu verwenden. Aus
landschaftspflegerischer Sicht ist dazu das Heumulchsaat-Verfahren (Ausbringung von sa-
menhaltigem, frischem Aufwuchs oder Heu von einer geeigneten Spenderfldche) oder Re-
gio-Saatgut zu verwenden. Die Flache ist als ein- bis zweischoriges Griinland zu bewirt-
schaften. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Dingung ist unzuldssig. Alternativ ist
gine extensive Beweidung zulassig.

Entwicklungsziel: Feuchtgrlinland

Malnahmen:
Die sGdéstliche Grinlandflache ist als Feuchtgrinland zu bewirtschaften, die Flache ist 1x
jahrlich zu mahen, Ende September. Alternativ ist eine extensive Beweldung zuléssig,

Entwicklungsziel: Natumahe Grabenstruktur

Maftnahmen:

Parallel zum Feldweg ist eine Grabenparzelle anzulegen. (Der Verlauf wird im Zuge des
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens konkretisiert). Zur Vermeidung von Erosion
solliten Hindernisse (z.B. Steine, Kaskaden) in den Verlauf eingebracht werden. Die Uferran-
der des Grabens sind alle 2 Jahre zu mahen.

Zuordnung von Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen gem3f § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB
i.V.m. § 9 Abs.1a BauGB

Die Zuordnung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen gemall § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB
iV.m. § 9 Abs. 1a BauGB wird bei der Planung wie folgt vorgenommen:
Werden zum Entwurf genau zugeordnet.

Flichen fiir Anpflanzungen von Bdumen und Strauchern gemdB § 9 Abs.1 Nr.25a
BauGB:

Anpflanzung von Baumen und Strauchemn gemal § 9 Abs.1 Nr.25a BauGE:

Bei Anpflanzungsflichen geméal Zeichenerklarung der Plankarte (1.2.5.2 + 1.2.5.4) An-
pflanzung einer geschlossenen standortgerechten einheimischen Laubstrauchhecke: einrei-
hig, Pflanzabstand 2,50 m. Bei Anpflanzungen von Laubb&umen 2. Ordnung oder Obstbdu-
men je Symbol 1 Laub-/Cbstbaum. Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen gemal §§ 38-40
Hess. Nachbarrechtgesetz wird verwiesen. Artenliste siehe 2.10. Slddstlich der Hecken-
pflanzung ist eine Grabenmulde anzulegen.

Artenauswahl des Pflanzgutes und Grenzabstande:

Baume 2.0Ordnung

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Sorbus aucuparia - Vogelbeers
sowie bewéhrie Obstbaumsorten

Stréucher

Cornus sanguinea - Roter Hartriege!
Corylus avellana - Hasel
Virburmum opulus - Gew. Schneeball
Euonymus europaea - Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Sambucus nigra Schw. Holunder
Kletterpfianzen

Clematis vitalba Gem. Waldrebe
Hedera helix Efeu

Humulus lupulus Hopfen
Lonicera caprifolium Geilblatt
Parthenocissus

tricuspidata "Veitchii® Wilder Wein

Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen gemal §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird
verwiesen.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des StraBenktrpers ge-
méR § 9 Abs.1 Nr.26:

Gemal § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB qgilt flir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im
Bereich des Strallenktrpers:

Von der Strallenseite aus sind Bschungen als Abgrabungen oder Aufschittungen auf dem
Grundstlck zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Stralenkotrpers erforderlich sind. Sie
kénnen von den Grundstlckseigentumem durch die Errichtung von Stiitzmauem bis zu 0,50
m (Hochstmall) abgewendet werden. Ausnahmen von dem HoéchstmaR kdnnen bei beson-
ders unglnstigen Gelandeverhaltnissen zugelassen werden.

Art der baulichen Nutzung / zuldssige Vorhaben / Durchfiihrungsvertrag

Gemal § 8 Abs.1 Nr. 1iV.m. § 12 Abs. 3a BauGB und § 9 Abs. 2 BauGB sind innerhalb
des Allgemeinen Wohngebietes nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vorha-
bentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

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

Dachgestaltung
Gemal § 8 Abs.4 BauGB i.V.m. § 81 Abs.1 HBO qilt:
Dachneigung;

FOr Gebaude mit gegeneinander laufenden Dachfidchen (wie z.B. Zeltdacher, Sattelda-
cher, Tonnendécher, Walmdéacher und gegeneinander versetzte Pultdacher) gilt: Zulassig
sind Dacher mit einer Neigung von 15° bis 45°. Geringere Dachneigungen sind zuléssig,
sofern die Dacher dauerhaft begrint werden.

Far Gebsude mit einseitig geneigter Dachflache (wie z.B. Pultdacher und gewtlbte Pult-
déacher) gilt

Zulassig sind Dacher mit einer Neigung von 15° bis 25°,
Flachdacher (0° - 4°) sind zulassig.

Bel Garagen, (berdachten PKW-Stellplatzen und Nebenanlagen iSv. §§ 12 und 14
BauNVO sind abweichende Dachneigungen zu 3.1.1 - 3.1.3 zulassig.

Dacheindeckung:

Zur Dacheindeckung sind rote (hell bis dunkel), rotbraune und dunkle Farbtbne
(schwarz/grau/anthrazit) zu verwenden. Nicht zuldssig sind spiegeinde oder reflektierende
Dacheindeckungen, von denen Blendwirkungen ausgehen. Anlagen zur aktiven Nutzung
von Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind zulassia.

Einfriedungen
Gemal § 8 Abs.4 BauGB I.V.m. § 81 Abs.1 Nr.3 HBO zu Einfriedungen:

Seitliche und (zum Strallenraum) rickwartige Einfriedungen sind ausschlieBlich aus He-
cken oder Drahtgeflecht und Holzlatten in senkrechter Gliederung i.V.m. der Anpflanzung
einheimischer standortgerechter Laubstraucher zulassig.

Mauern, Mauer- und Betonsockel sind allgemein unzulassig (gilt auch fur Einfriedungen im
Bereich der Stralle), soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmauern zum Stralienraum
oder Nachbargrundstiick handelt Kécher- oder Punktfundamente fir Zaunelemente sind
zulassig.

Bei gemeinsamer Grundstlckgrenze (z.B. beim Doppelhaus} sind Sichtschutzzaune bis zu
einer Hohe von 2,00 m und einer Lange von 5,00 m zuldssig.

Grundstiicksfreiflichen

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

Mind. 40% der Grundsticksfreifidchen (nicht bebaubare Flache It. GRZ) sind mit einheimi-
chen, standortgerechten Laubgehtizen sowie bewahrten Hochstammobstbdumen zu be-
pfianzen. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen anzupfianzenden Laub-
b&ume und -straucher kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Blihende Zierstraucher
und Arten alter Bauerngarten kénnen als Einzelpflanzen eingestreut werden.

Wasserrechtliche Festsetzung (BauGB i.V.m. Hess. Wassergesetz)

Gemal § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 37 Abs.3 Satz 3 HWG gilt fur die Gebaude:
Je Grundstlck und Gebaude qilt es eine Zisterne (mind. 7 m*, davon 3 m? als Retentions-
zisterne) zu errichten, Hinweise zur Dimensionierung, siehe Begrindung.

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

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vor-
schriften der Stellplatzsatzung der Gemeinde Ebsdorfergrund in der zum Zeitpunkt der
Bauantragsteliung geltenden Fassung erganzt.

Deutsche Telekom
Innerhalb des Plangebiets befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Tele-
kom.

EnergieNetz Mitte
Innerhalb des Plangebiets befinden sich Stromkabel der EnergieNetz Mitte.

54 Gemal § 20 HDSchG:
Funde oder Entdeckungen von Bodendenkmalern sind unverzlglich der Denkmalfachbe-
hérde, der Stadtverwaltung oder der unteren Denkmalschutzbehtrde beim Kreisausschuss
anzuzeigen. Auf die weiteren Bestimmungen des § 20 HDSchG wird verwiesen.

55 Artenschutzrechtliche Hinweise:

Pro Baugrundstick solite innerhalb der Gartenflachen ein Nistkasten fur Gartenvogel an-
gebracht und unterhalten werden. Die Baufeldraumung erfolgt aulterhalb der gesetzlich
festgelegten Brut- und Setzzeit, d. h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September (vgl.
§ 39 Abs. 5 BNatSchG). Falls dies aus triftigen Griinden nicht méglich sein sollte, ist zu
gewdhrleisten, dass im Vorfeld der Umsetzung ein Fachgutachter die Vorhabenflache auf
das Vorhandensein besonders oder streng geschitzter Arten kontrolliert, um artenschutz-
rechtliche Konflikte zu vermelden. Falls notwendig, sind im Sinne der Vermeidung und/oder
Minimierung entsprechende Malnahmen zu ergreifen, um drohenden artenschutzrechtli-
chen Konflikten frihzeitig zu begegnen. Die zusténdige untere Naturschutzbehtrde Ist
dann im Rahmen eines Kurzgutachtens schriftlich zu informieren.

Zur Beleuchtung werden LED-Lampen oder Natriumdampf-Drucklampen mit UV-armen
Lichtspektren und geschlossenem Gehause (vgl. 5.11 des Umweltberichtes) empfohlen.

56 Wasserschutzgebiet:
Der Planungsraum liegt innerhalb der Schutzzone Il B des mit Verordnung vom

10.

12.1990 (StAnz 02/91 S B9) festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes flr den Tief-

brunnen Améneburg / Rolidorf. Die entsprechenden Verbote in der Schutzgebietsverord-
nung sind zu beachten,

57 Regierungsprasidium Gieen, Bergaufsicht:
Der Geltungsbereich der Bauleitplanung liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfel-
des, in dem das Vorkommen von Erznachgewiesen wurde. Die Fundstelle liegt nach den
vorhandenen Unterlagen aulterhalb des Planungsbereichs.

Verfahrensvermerke:

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

gefasst am 14.12.2015
Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGE wurde ortsiiblich bekanntge-

macht am 22.07.2016
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiblich bekanntgemacht

am 22.07.2016
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 25.07.2016
bis einschliellich 18.08.2016
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortstblich bekanntgemacht

am 30.09.2016
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 10.10.2016
bis einschlieilich 11.11.2016
Der Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO, § 9 Abs. 4 BauGB

iV.m. § 81 HBO und § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die Gemeindevertretung am ﬁﬁ 204

Die Bekanntmachungen erfolgten in den Ebsdorfergrund Nachrichten.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Gemeindevertretung (bereinstimmt und dass die fur die Rechtswirk-

Bargermeister

Rechtskraftvermerk: ey v

keit malgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.
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