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Hinweis
Durch diesen Bebauungsplan wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes
/ "Auf dem Bockzahl", rechtskraftig seit 1984, teilweise geandert, s.

Abbildung.
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Datengrundlage

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und

Geoinformation,

Stand: November 2021

Zeichenerklarung der ALK-Daten

---— Flurgrenze

Grundstlcksgrenze

vorhandene F|1.1 Bezeichnung der Flur
Bebauung
201 Flursticksnummer

Planzeichenerklarung

mum mmm mmm  Geltungsbereich

— e Baugrenze

————— vorgesehene (nicht bindende) neue Grundstiicksgrenze

WA1-2

Allgemeine Wohngebiete, Indizes 1 und 2

®©0 00000

°
s| Flachen fir den Gemeinbedarf
@

@ oeeeeee Zweckbestimmung:

n Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

K1-2  Kindertagesstatte, Indizes 1 und 2
RW Rettungswache

z.B. Zahl der Vollgeschosse (als Hochstgrenze)
zB. 03 Grundflachenzahl
z.B. @ Geschossflachenzahl

A Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Offene Bauweise

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

StralRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

& Zweckbestimmung:

FuBweg
Verkehrsgrin

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(),

——314,50——

—31400——

Zweckbestimmung:

D Umgrenzung von Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege

Geholzbestand

Y@

Wasserschutzgebiet, Zone 111B

Heilquellenschutzgebiet, Zone Il

Hohenlinien (nachrichtlich)

Textliche Festsetzungen

s

14

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB) und § 9 (3) BauGB

Die gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind gem. § 1
(6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

¢ Anlagen fur Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Die Gebaude durfen die in der folgenden Tabelle angegebenen First- und
Traufhdéhen nicht Gberschreiten (§ 9 (3) BauGB).

max. FH max. Traufhohe
Art der Nutzung (m] (MGNN]
WA, Index 1 322,00 318,00
WA, Index 2 321,00 317,00

In den Gemeinbedarfsflachen ,Kindertagesstatte® sind die Spielflachen bei
Ermittlung der Grundflache gemaR § 19 (4) Satz 3 BauNVO nicht mitzurechnen.
Dies gilt auch fiir etwaige Wege in der Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte
mit Index 2

o

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9

(1) Nr. 2a BauGB i. V. m. § 9 (4) BauGB

Versorgungsstationen, z.B. Trafostationen und Warmezentralen, dirfen mit einem
Grenzabstand kleiner als 3,00 m, auch ohne Grenzabstand, errichtet werden.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 (1)

Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Giberbaubaren Flachen zulassig.
Stellplatze und Nebenanlagen sind auch aulerhalb der Uberbaubaren Flachen
zulassig.

5.1.

5.2.

53.

Die Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und
—leitungen (§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen durfen nur unterirdisch verlegt werden.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden. Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten und in der Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung  Kindertagesstatte sind die Wege, PKW-Stellplatze,
Garagenzufahrten und Hofflachen in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.
Die Versiegelung der Fugen und des Unterbaues ist nur zuldssig, wenn das auf
diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser auf angrenzenden unbefestigten
Flachen des Grundstiickes versickert wird bzw. in Versickerungseinrichtungen
eingeleitet wird.

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen bebauter Grundsticke, einschlieflich
unterbauter Freiflachen, sind, soweit sie nicht fir eine sonstige zulassige Nutzung,
wie Stellplatze, Wege, Zufahrten, Terrassen, Gartenhutten o. a. bendtigt werden,
gartnerisch als Zier- und / oder Nutzgarten in Form von Vegetationsstrukturen
ohne Kunstrasenelemente anzulegen und zu unterhalten.

Lose Stein- / Materialschittungen, z.B.: Schotter, Splitt, Kies, Glas, die nicht
pflanzlichen Ursprungs sind, sind nicht zulassig. Ausnahmen davon sind lediglich
zulassig fur Steinschittungen in einer Breite von maximal 50 cm unmittelbar an
der Fassade baulicher Anlagen, die der raschen Ableitung von
Niederschlagswasser in den Untergrund dienen (, Traufstreifen®).

Die AuRenbeleuchtung darf nicht in die Umgebung abstrahlen. Es sind daher nur
voll-abgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen
abstrahlen. Die Leuchten missen daher einen ULR-Wert (upward light ratio) = 0
% aufweisen. Es sind stoérungsarme Leuchtmittel, z.B. LED oder
Natriumdampflampen, mit geringem Blaulichtanteil bei einer Farbtemperatur <
2.700 Kelvin zu verwenden.

Bei der Errichtung von Gebauden oder sonstigen baulichen Anlagen zu treffende
bauliche und sonstige technische MaRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kaélte aus erneuerbaren Energien (§ 9 (1)
Nr. 23 b BauGB)

Je Wohngebaude bzw. je Wohndoppelhaushélfte ist eine Photovoltaikanlage mit
einer Leistung von mindestens 5 Kilowattpeak (kWp) zu installieren. Wenn die
Dachflache der Wohngebaude bzw. Wohndoppelhaushalften gréRer als 150 m?
ist, ist eine Photovoltaikanlage mit einer Leistung von mindestens 8 Kilowattpeak
(kWp) zu installieren.

Alternativ sind auch Module der Solarthermie, bei Bedarf auch nur anteilig,
zulassig. Hierbei gilt: 1 KWp = 5 m? Module der Photovoltaikanlage = 5 m? Module
der Solarthermieanlage.

Die maRgebende GroRe der Dachflachen ist in waagrechter Projektion zu
ermitteln.

Die Dachflachen der Gebaude der Flachen fir den Gemeinbedarf
.Kindertagesstatte, Index 1 bzw. ,Rettungswache® sind mit Modulen der
Photovoltaikanlage zu bestiicken. Die Leistung der Module muss je Gebiet
mindestens mindestens 5 Kilowattpeak (kWp) betragen.

Grinordnerische Festsetzungen (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Flachen, die gemal® § 8 HBO zu
begriinen oder zu bepflanzen sind, zu mindestens 10 % mit standortgerechten
Laubgehdlzen zu bepflanzen.

Diese Pflanzflachen sind flachig und lickenlos unter Bericksichtigung der
Endwuchsbreite der gewahlten Gehdlze anzulegen.

Erst bei Pflanzungen uber diese Vorgaben hinaus kdnnen auch standortfremde
Gehdlze, z. B. Nadelgehdlze, gepflanzt werden, jedoch nur bis zu max. 5 % der
ubrigen Gehdlze.

Standortgerechte heimische bzw. Klima vertragliche Gehdlze sind z. B.:

Baume:

Traubeneiche, P Quercus petraea

Vogelkirsche P, K Prunus avium

Rotbuche **, P
Hainbuche *, P, S
Esche *, **, P, K

| Fagus sylvatica
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior

Salweide, P Salix caprea

Feldahorn *, P, S
Bergahorn **, P, K
Stieleiche P

Feldulme **, K

Acer campestre

Acer pseudoplatanus
Quercus robur
Ulmus minor

Walnussbaum **, K Juglans regia

Wildapfel K Malus sylvestris

Burgenahorn S Acer monspessulanum

Schneeblattriger Ahorn S Acer opalus

Italienische Erle, S Alnus cordata

Spaeths Erle, S Alnus x spaethii

Baum-Felsenbirne S Amelanchier arborea

Schmalkronige Hainbuche *, S Carpinus betulus

Hopfenbuche S Ostrya carpinifolia

Ungarische Eiche*™, S Quercus frainetto

Schmalkronige Silberlinde *, S Tilia tomentosa

Spitzahorn **, K, S Acer platanoides

Silberpappel **, K Populus alba

Wildbirne K Pyrus pyraster

Schmalblattrige Esche **, S Fraxinus angustifolia

und hochstammige lokale Obstbaume

9.1.

9.2.

9.3.

94.

9.5.

9.6.

9.7

9.8.

10.

Straucher:

Hasel *, P Corylus avellana

Schwarzer Holunder *, P Sambucus nigra

Brombeere P Rubus fruticosus

Hartriegel *, P, K Cornus mas

Waldrebe P, K Clematis vitalba
Schiehe P Prunus spinosa
Hartriegel *, K Cornus sanguinea
‘WeilRdorn P, K Crataegus spec.

Traubenkirsche K
Kreuzdorn P, K
Pfaffenhitchen, K

Prunus padus
|Rhamnus carthartica
Euonymus europaea

Heckenkirsche *, P, K Loniceria xylosteum

Hundsrose P, K Rosa canina

Schwarzer Holunder *, K Sambucus nigra

Wolliger Schneeball *, K Viburnum lantana

Liguster®, K Ligustrum vulgare

(* fur heckenartige Einfriedigungen geeignet, ** Baume 1. Ordnung)

P = Standortgerechte heimische Geholze (potenzielle natiirliche Vegetation)
S = als StralRenbaume geeignet

K = klimavertragliche Gehdélze (Trockenheit)

Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des StraRenkoérpers

(§ 9 Abs.1 Nr.26)

StralRenbéschungen sind als Abgrabungen oder Aufschittungen auf dem
Grundstiick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des StralRenkdrpers erforderlich
sind. Alternativ durfen Stutzmauern bis zu 1,0 m (Hochstmaly) auf dem Grundstuck
errichtet werden. Ausnahmen von dem Ho&chstmall kdnnen bei besonders
ungunstigen Gelandeverhaltnissen zugelassen werden.

Gestaltungssatzung nach § 91 (3) HBO i.V.m. § 9 (4) BauGB

Staffelgeschosse sind nicht zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Dachneigung < 40° zu wahlen. Die Festsetzung
gilt nicht fur Garagen und Carports (offene Garagen).

Bei Doppelhdusern sind die Dachneigung und -form sowie das Dachmaterial und
die -farbe aufeinander abzustimmen.
Dies gilt auch fur die Fassaden hinsichtlich Material und Farbe.

Fur die Dacher der Gebaude dirfen keine glanz- oder edelengobierte (= keram.
Uberzugsmasse) Dachziegel bzw. glanzende Materialien gewahlt werden.

Die Wandgroe und die grenzseitige mittlere Wandhéhe von Garagen an einer
Nachbargrenze ist gemaR § 6 Abs. 10 HBO i.V.m. § 2 Abs.6 HBO ab der Hohe der
Waagerechten der von der Wand jeweils angeschnittenen hochsten ,vorhandenen
Gelandehéhe” zu ermitteln.

rd J ,// / /’ /
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Abb. Ermittlung der Wandhéhe der Garagen an der seitlichen Grundstlicksgrenze

Die Dacher der Garagen mit einer Dachneigung von < 15° sind extensiv zu
begriinen. Das Substrat muss mindestens 15 cm stark sein.

Die Einfriedigungen durfen nur bis maximal 1,0 m hoch, gerechnet ab geplantes
Gelandeniveau, blickdicht errichtet werden. Dies gilt auch fur Stitzmauern.
Hiervon ausgenommen sind heckenartige Einfriedigungen. Einfriedigungen, die
dieses Mal} uberschreiten, sind ab 1,0 m blickoffen zu errichten.

Die Stellplatze fiir Abfallbehalter sind so zu gestalten, dass die Abfallbehalter von
der StralRe und von den Nachbargrundstiicken her nicht gesehen werden kénnen.
Wenn die Stellplatze nicht innerhalb der baulichen Anlagen angeordnet werden,
kann auch eine Bepflanzung mit standortgerechten Gehdlzen erfolgen, die nicht
sofort einen Sichtschutz gewahrleistet.

Wasserwirtschaftliche Festsetzungen (§ 37 Abs. 4 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Die unbegrunten Dachflachen sind an Zisternen anzuschlieRen. Das Wasser ist
als Brauchwasser zu nutzen.

Die Zisternen mussen je m? unbegrunter Dachflachen ein Volumen von
mindestens 25 | besitzen.

Die malgebende Grofle der Dachflachen ist in waagrechter Projektion zu
ermitteln.

Der Uberlauf darf an die Kanalisation angeschlossen werden.

11.

11.41.

11.2.

11.3.

11.4.

11.5.

11.6.

i

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB) und allgemeine Hinweise

Die Baufeldraumung darf nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28.
Februar eines jeden Jahres vorgenommen werden. Wenn diese Malnahmen
aulRerhalb dieses Zeitraumes durchgefuhrt werden sollen, muss durch einen
sachkundigen Ornithologen gepriift werden, ob von den MaRnahmen Voégel
betroffen sind. Wenn Végel betroffen sind, ist die R&dumung innerhalb des
Zeitraumes nicht zul@ssig.

Der Geltungsbereich liegt in der Zone IlIB des am 23.03.1987 verordneten
Wasserschutzgebietes der Wasserwerke Kohden, Orbes, Rainrod, veroffentlicht
im Staatsanzeiger 1987/19, Seite, 1112 bzw. im Wasserschutzgebiet
~Stauseebrunnen, Zone IIIB, verordnet am 30.11.1988 und veroffentlicht im
Staatsanzeiger 1988/52, Seite 2859 sowie in der qualitativen Schutzzone Il des
am 07.02.1929 verordneten Heilquellenschutzgebietes Oberhess. Heilquellen-
bezirk.

Die Ver- und Gebote der Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 (2) WHG).
Das Niederschlagswasser soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen (§ 37 (4) HWG).

Wenn bei Bauarbeiten organoleptisch auffalliges Material, z.B. Geruch und Farbe,
anfallt, ist dies dem Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Fachdienst Wasser-
und Bodenschutz, zu melden und die weitere Vorgehensweise abzustimmen. Das
Material muss entsprechend der gesetzlichen Vorgaben untersucht und, wenn
erforderlich, ordnungsgemaf entsorgt werden.

Wenn bei der Bebauung der Grundsticke wahrend der Baugrubenherstellung
Grundwasser aufgeschlossen wird und dessen Ableitung erforderlich ist, ist dies
dem Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Fachdienst Wasser- und
Bodenschutz, unverzuglich anzuzeigen.

Bei BaumaRnahmen, bei denen in den Boden eingegriffen wird, sollte eine
bodenkundliche Baubegleitung eingesetzt werden, die die Einhaltung der
Vorgaben der Bundesbodenschutzverordnung und des
Bundesbodenschutzgesetzes iberwacht.

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverzuglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, hessenArchéologie, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schiitzen (§ 21 (3) HDSchG).

Planverfahren

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB:

Die Stadtverordnetenversammiung hat die Aufstellung am 08.12.2022 beschlossen. Der
Beschluss ist am 08.07.2023 ortstiblich bekannt gemacht worden.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB:

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde vom 17.07.2023 bis 18.08.2023 durchgefiihrt. Die
ortsubliche Bekanntmachung erfolgte am 08.07.2023.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

sowie Abstimmung mit den Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB:

Die Beteiligung und die Abstimmung wurden mit e-Mail vom 13.07.2023 durchgefuhrt.

Beteiliqung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB und Dokumentation gemaR § 4a (4)

BauGB:

Der Bebauungsplan ist mit Begrindung von der Stadtverordnetenversammiung in der
Sitzung am 14.12.2023 zur Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit beschlossen
worden. Das Verfahren wurde mit der Veroffentlichungsfrist vom 22.01.2024 bis
einschlieRlich 08.03.2024 durchgefiihrt.

Die Unterlagen konnten auf der Internetseite der Stadt im genannten Zeitraum
(Veroffentlichungsfrist) eingesehen und heruntergeladen werden.

Zusatzlich lagen die Unterlagen im Rathaus o6ffentlich im oben genannten Zeitraum aus.
Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 13.01.2024 im amtlichen Mitteilungsblatt.
Diese Bekanntmachung wurde zusatzlich auf die Internetseite der Stadt gestellt.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4 (2) BauGB:

Die Beteiligung wurde mit e-Mail vom 08.01.2024 vorgenommen.

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB und Orts- und Gestaltungssatzung sowie

Entwasserungssatzung gem. § 91 (3) HBO i.V.m. § 9 (4) BauGB:

Die Stadtverordnetenversammiung hat am 25.04.2024 diesen Bebauungsplan mit der
Begrindung als Satzung beschlossen.

Die Festsetzungen nach § 91 (3) wurden als Orts- und Gestaltungssatzung sowie als
Entwasserungssatzung beschlossen.

Ausfertigungsvermerk und Bestatigung des Planverfahrens:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Stadtverordnetenversammliung Ubereinstimmt und dass die fur die

Rechtswirksamkeit

malkgebenden Verfahrensvorschriffen und Dokumentationen

eingehalten worden sind.

Die Satzung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.

Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB:
Der Satzungsbeschluss wurde amZ. /... Juti. 2024 ortstiblich bekannt gemacht.
Durch diese Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtskraftig.
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