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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt ge-
andert durch Art. 3 G vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)), die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt gedndert durch Art.
2 G vom 3.7.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)), die Planzeichenverordnung (PlanZV, i.d.F.
der Bekanntmachung vom 18.12.1990, geandert durch Art. 3 G vom 14.06.2021 (BGBI.
I S. 1802)) und die Hessische Bauordnung (HBO, vom 28.05.2018).

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

11 Gliederung nach Art der zulassigen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4, 5 und 6 BauNVO)

1.1.1 Im urbanen Gebiet (MU) sind Vergnligungsstatten nicht zulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung und Hoéhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO

1.2.1 Im urbanen Gebiet (MU) darf die Traufhdhe baulicher Anlagen max. 9,00 m be-
tragen.

1.2.2 Dieim Bebauungsplan festgesetzte Traufhéhe (TH) wird ermittelt von der Schnitt-
kante des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut (= Traufhdhe) als oberen
Bezugspunkt in senkrechter Projektion zum festgelegten Hohen-Bezugspunkt mit
einer Hohe von 237,50 m NHN (Meter Uber Normal-Héhen-Null) als unteren Be-
zugspunkt.

1.2.3 Bei Gebauden mit Flachdach entspricht die Traufhdhe der Oberkante (Oberkante
Attika) des obersten Vollgeschosses.

1.3  Offentliche Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Absatz 6 BauGB)

1.3.1 Innerhalb der als ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Fullganger-
bereich” festgesetzten Flachen sind der jeweiligen Haupt-Zweckbestimmung die-
nende bauliche Anlagen (z.B. Wartehallen, Informationspavillons, Fahrradabstel-
lanlagen, 6ffentliche Toiletten etc.) zulassig.

1.4  Fuhrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

1.4.1 Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

1.5 Behandlung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG)

1.5.1 Zur Schonung des Wasserhaushaltes ist das auf den versiegelten Grundstuicks-
flachen anfallende Niederschlagswasser zu sammeln, zu versickern oder zu
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verwerten. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, sofern hydrogeologische,
wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange entgegenstehen.

Niederschlagswasserversickerungen sind wasserrechtlich erlaubnispflichtig. Die
wasserrechtliche Erlaubnis fur alle geplanten Versickerungsanlagen ist bei der
unteren Wasserbehorde zu beantragen.

Nicht auf dem Grundstiick schadlos verwertetes Niederschlagswasser ist gedros-
selt der 6ffentlichen Kanalisation zuzufiihren.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie sonstige MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 i.V.m. Nr. 20 BauGB)

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit Gberwiegend standort-
gerechten Laubgehdlzen vorzunehmen. Hierzu zahlen insbesondere die in der
nachfolgenden beispielhaften Pflanzliste aufgefuihrten Arten.

Die nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof-, Zufahrts-, Stell-
platz- und Lagerflachen) Gberdeckten Grundsticksflachen sind als Grinflachen
anzulegen.

Hof- und Stellplatzflachen sind wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugiges
Pflaster, Rasengittersteine), soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser
zu befirchten ist.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Altlasten, Bodenkontaminationen

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt und auch nicht zu vermuten.

Werden im Rahmen von Baumafinahmen, insbesondere bei Ausschachtmal}-
nahmen im Plangebiet dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beein-
trachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt
ausgehen konnen, ist umgehend die nach HAItBodSchG (Hessisches Altlasten-
und Bodenschutzgesetz) zustéandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bzw. archadologische Funde bekannt
werden, so ist dies dem Landesamt flir Denkmalpflege, Archdologische Denk-
malpflege (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unver-
zuglich anzuzeigen.

Bodenschutz
Ausflhrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

1. Vor Beginn von BaumaRnahmen sollte der Baugrund objektbezogen unter-
sucht und bewertet werden. Nach § 202 BauGB ist der Oberboden
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(Mutterboden) bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung schutzen. Er ist zu
sichern und vordringlich im Plangebiet, erst nachrangig auch a.a.O., zur
Wiederverwendung zu lagern und spéater fachgerecht wieder einzubauen.

Wo logistisch mdglich sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen,
z.B. durch Absperrung oder Einrichtung fester Baustralten und Lagerfla-
chen.

Die Belastung des Bodens hat in Abhangigkeit der Verdichtungsempfind-
lichkeit (Feuchte) des Bodens, also witterungsbedingt, zu erfolgen. Ggf.
kann durch den Einsatz von Baggermatten/ breiten Radern/ Kettenlaufwer-
ken etc. die Befahrbarkeit des Bodens verbessert werden.

Von stark belasteten/ befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden ab-
zutragen.

Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszu-
bauen, zu lagern und in der ursprunglichen Reihenfolge wieder einzu-
bauen.

Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden)
nicht Ubersteigen.

Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonati-
ger Standzeit gezielt zu begrinen.

Verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten und vor Auftrag
des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Da-
nach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

Weiterfihrende Infoblatter:

Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fir Bauausflihrende (https://um-
welt.hessen.de/sites/default/files/media’/hmuelv/hmuklv_boschu-
bauen_bauausfuehrende_textvorlage 02_180420 _inkl-anhang.pdf)

Boden - damit lIhr Garten funktioniert; Bodenschutz fir Hauslebauer
(https://lumwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/hmuklv bo-
schu-bauen haeuslebauer textvorlage 01 180420.pdf)

Zu beachtende DIN-Vorschriften:

DIN 18915: Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten.
DIN 19639: Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben.

DIN 19731: Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial und
Baggergut.

Sammlung und Verwertung von Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) soll ,,Niederschlagswasser
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewdésser eingeleitet werden, soweit dem we-
der wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen.*
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Dariber hinaus soll gemafn § 37 Abs. 4 HWG (Hessisches Wassergesetz) ,Ab-
wasser, insbesondere Niederschlagswasser, von der Person, bei der es anféllt,
verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Grundwasserschutz

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Schutzgebiet fur
Grund- und Quellwassergewinnung (GW) und befindet sich in der Schutzzone
[lIA der Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweckverbandes Mittel-
hessische Wasserwerke. Die in den Schutzzonen verbotenen Handlungen und
Nutzungen sind in § 5 der ,Verordnung zum Schutz der Trinkwassergewinnungs-
anlagen der Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweckverbandes Mit-
telhessische Wasserwerke, Landkreis Marburg-Biedenkopf, vom 02.November
1987, - siehe Staatsanzeiger fir das Land Hessen Nr. 48/1987, Seite 2373 bis
2378, aufgefuhrt.

Schutz der wildlebenden Tier- und Pflanzenarten

Zum Schutz von lichtempfindlichen Tier- und Pflanzenarten sowie Insekten regelt
der § 35 Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) u.a.

¢ Art, Umfang und Zulassigkeit von kinstlichem Licht (§ 35 Abs. 1-7 HeNatG),

e Gestaltung der Straltenbegleitflachen (§ 35 Abs. 8 HeNatG) sowie

¢ den Ausschluss von Schottergarten (§ 35 Abs. 9 HeNatG).
DarUber hinaus ist Vegetation generell nicht zu beleuchten oder direkt anzustrah-
len und Beleuchtungsanlagen sollten so gestaltet werden, dass durch die spekt-
rale Zusammensetzung des Lichts (Wahl der Lichtfarbe) eine mdglichst geringe
Anlockwirkung entfaltet wird.
Ebenfalls werden Regelungen zum "Artenschutz bei baulichen Anlagen, Vermei-
dung von Vogelschlag an Glasflachen" (§ 37 HeNatG) sowie innerhalb von Fla-
chen, die fir eine bauliche Nutzung zugelassen sind zur "Vortbergehenden Ent-
nahme von Tieren, Natur auf Zeit" (§ 40 HeNatG) getroffen.

Minderung der Lichtverschmutzung

Zur Minderung der Lichtverschmutzung sollte die Stra3en- und Aufienbeleuch-
tung in Bezug auf die Anzahl und die Beleuchtungsstarke auf das unbedingt not-
wendige Mal} beschrankt werden und so abgeschirmt werden, dass sie lediglich
Lichtkegel nach unten auf die Erde strahlen.

Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Er-
lasse, DIN-Vorschriften und Gutachten) werden in der Stadtverwaltung, Fachbe-
reich 4, zur Einsicht bereitgehalten.
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BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE FUR ANZUPFLANZENDE BAUME UND

STRAUCHER

GroRkronige Baume:

Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus robur

Tilia cordata

Mittel- und kleinkronige Baume:

Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Straucher:

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Alnus frangula
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Mespilus germanica
Prunus padus

Prunus spinosa
Rubus spec.

Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Berg-Ahorn
Rotbuche
Zitter-Pappel
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Birke
Hainbuche
Vogelkirsche
Salweide
Mehlbeerbaum
Eberesche

Gemeiner Sauerdorn
Roter Hartriegel

Hasel

Faulbaum

Eingriffeliger Weildorn
Zweigriffeliger Weifddorn
Pfaffenhlitchen
Heckenkirsche

Echte Mispel
Traubenkirsche
Schlehe, Schwarzdorn
Brombeere, Himbeere
Hundsrose

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Gewohnlicher Schneeball

(weitere Rosen-Wildformen, nicht aber Kartoffelrose - Rosa rugosa)

Kletterpflanzen:

Clematis vitalba
Hedera helix

Parthenocissus quinquefolia

Lonicera caprifolium

- Waldrebe
- Efeu
- Wein
- Jelangerijelieber (Geil’schlinge)
Spalierobst, Kletterrosen, Zaunriibe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen
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