Gemeinde Ebsdorfergrund, Ortsteil Heskem-Molln

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Generationenpark” - 1. Anderung
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.06.2020
(GVBI. S. 378),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung

o o e Flurgrenze
Flur 4 Flurnummer
% Flurstiicksnummer

vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

T

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

GRzZ Grundflachenzahl

GFzZ Geschossflachenzahl
Z Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly
FH Firsthohe

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0 offene Bauweise
ED Einzel- und Doppelhauser zulassig
MFH Mehrfamilienhauser zulassig
StG Staffelgeschoss
Baugrenze

| Uberbaubare Grundstiicksflache im Baugebiet (gemafR § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

nicht Uberbaubare Grundstiicksflache im Baugebiet (gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO sind
o— | hier Stellplatze zulassig) vgl. textliche Festsetzung 2.3.

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen (6ffentlich)

StraBenverkehrsflachen (privat)

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier:

ﬂ Offentliche Parkflache

FulRgéngerbereich

Griinflachen

Offentliche Griinflachen; Zweckbestimmung:

v Verkehrsbegleitgriin

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

. Anpflanzung von Laubbdumen
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen; Zweckbestimmunag:

St Stellplatze
g e o | Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Infrastrukturleitungen zu belastende
Flachen
—_-__1
| Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

| I

Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Mal3es der baulichen Nutzung

Sonstige Darstellungen
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Bemalung (verbindlich)

geplante Grundstiicksgrenzen (unverbindlich)
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Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVQ)

Fur den raumlichen Geltungsbereich gilt:

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes ,Generationenpark® werden durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Generati-
onenpark" - 1. Anderung aufgehoben.

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

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.

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

Als unterer Bezugspunkt fir die Firsthohe wird festgelegt: Gemessen ab Oberkante Erdge-
schoss-RohfuRboden.

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

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschos-
sen, die keine Vollgeschosse i.S. der HBO sind, einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdume und einschliellich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen gemaR § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB:
Gemal § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. § 12 Abs.6 BauNVO, § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO:

Innerhalb der Uberbaubaren und nicht-Uberbaubaren Grundsticksflache sind Stellplatze,
Garagen, Carports und Nebenanlagen zulassig. Der Mindestabstand von Garagen und Car-
ports sowie Nebenanlagen zu den erschlie®enden Verkehrsflachen betragt 5,00 m.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB:

Gemal § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB:

Im Allg. Wohngebiet 1 bis 2 sind je Wohngebaude max. 3 Wohnungen (bei Doppelhausern
zahlt jede Haushalfte) zulassig. Im Allg. Wohngebiet 2a, 3 und 3a sind zusatzlich bei einem
Mehrfamilienhaus je Wohngebaude max. 6 Wohnungen zulassig.

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

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

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.

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

Nachrichtliche Ubernahme und Hinweis (keine Festsetzung):

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt Uber eine bereits gegebene Freistellungserkla-
rung des Hess. Landgesellschaft an den Vorhabentrager. Die vertraglichen Regelungen
werden Teil der Verfahrensunterlagen zur Satzung.

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

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

Der Eingriff im Bereich der ErschlieBungsstraen und der Wohngebiete 1-4 sowie in den
bisher rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan BP Wohnanlage ,Auf dem Gerie-
gel* Plan 1 werden Uber die bereits erfolgte Freistellungserklarung der Hess. Landgesell-
schaft ausgeglichen.

Flachen fir Anpflanzungen von Badumen und Strduchern gemdR § 9 Abs.1 Nr.25a
BauGB:

Anpflanzung von Baumen und Strduchern gemaf § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB:

Bei Anpflanzungsflachen gemaR Zeichenerklarung der Plankarte: Anpflanzung einer ge-
schlossenen standortgerechten einheimischen Laubstrauchhecke: einreihig, Pflanzabstand
2,50 m. Bei Anpflanzungen von Laubbaumen 2. Ordnung oder Obstb&dumen je Symbol 1
Laub-/Obstbaum. Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemaR §§ 38-40 Hess. Nachbar-
rechtgesetz wird verwiesen. Artenliste siehe 2.10. Vor der Heckenpflanzung zu angrenzen-
den Iw. Nutzflachen ist eine Grabenmulde anzulegen.

Artenauswahl des Pflanzgutes und Grenzabstande:

Baume 2. Ordnung (Ho6he: 12/15 = 20 m):
Carpinus betulus Hainbuche

Juglans regia Echte Walnuss
Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus avium Vogelkirsche

Pyrus communis Kultur-Birne
Sorbus domestica Speierling
Salix caprea Sal-Weide

Kleinb&dume (Hohe: 7 — 12/15 m):

Acer campstre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus laevigata Zweigriff. WeiRdorn
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilldorn
Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aria Echte Mehlbeere

Sorbus aucuparia Vogelbeere
Straucher:

Berberis vulgaris Gew. Berberitze
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea
Corylus avellana

Blutroter Hartriegel

Gemeine Hasel

Gew. Liguster

Zweigriffeliger Weildorn
Eingriffeliger Weilldorn
Gewdhnlicher Spindelstrauch
Gewohnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Hunds-Rose

Ligustrum vulgare
Crataeqgus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina
Filz-Rose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Rosa tomentosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Kletter- und Schlingpflanzen:
Clematis vitalba Gewdhnliche Waldrebe
Gemeiner Efeu
Wohlriechendes Geil3blatt
WaldgeiRblatt

Echter Wein

Hedera helix

Lonicera caprifolium
Lonicera periclymenum
Vitis vinifera

Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen gemaR §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird
verwiesen.
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5.6

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

Gemal § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB gilt fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im
Bereich des Strallenkdrpers:

Von der Strallenseite aus sind Béschungen als Abgrabungen oder Aufschittungen auf dem
Grundstiick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Stralenkoérpers erforderlich sind. Sie
kénnen von den Grundstlickseigentiimern durch die Errichtung von Stitzmauern bis zu 0,50
m (HéchstmaR) abgewendet 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 Allgemeinen Wohngebietes nur solche Vorhaben zuléssig, zu denen sich der Vorha-
bentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat.

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

Dachgestaltung
GemaR § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs.1 HBO gilt:
Dachneigung:

Fur Gebdude mit gegeneinander laufenden Dachflachen (wie z.B. Zeltdacher, Sattelda-
cher, Tonnendécher, Walmdacher und gegeneinander versetzte Pultdécher) gilt: Zulassig
sind D&cher mit einer Neigung von 15° bis 45°. Geringere Dachneigungen sind zulassig,
sofern die Dacher dauerhaft begriint werden.

Fur Gebaude mit einseitig geneigter Dachflache (wie z.B. Pultdacher und gewdlbte Pult-
dacher) qilt:
Zulassig sind Dacher mit einer Neigung von 15° bis 25°.

Flachdé&cher (0° - 4°) sind zulassig.

Bei Garagen, Uberdachten PKW-Stellplatzen und Nebenanlagen i.S.v. §§ 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 Farbténe
(schwarz/grau/anthrazit) zu verwenden. Nicht zulassig sind spiegelnde oder reflektierende
Dacheindeckungen, von denen Blendwirkungen ausgehen. Anlagen zur aktiven Nutzung
von Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikanlagen) und Dachbegriinungen sind zulassig.

Einfriedungen
Gemal § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs.1 Nr.3 HBO zu Einfriedungen:

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

Mauern, Mauer- und Betonsockel sind allgemein unzuldssig (gilt auch fur Einfriedungen im
Bereich der Stralle). Kécher- oder Punktfundamente fur Zaunelemente sind zulassig.

Bei gemeinsamer Grundstiickgrenze (z.B. beim Doppelhaus) sind Sichtschutzzdune bis zu
einer H6he von 2,00 m und einer Lange von 5,00 m zul&ssig.

Grundstiicksfreiflichen

GemaR § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs.1 Nr.5 HBO:

Mind. 100% der Grundstiicksfreiflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ) sind gartnerisch
zu nutzen, davon sind 20 % mit einheimischen, standortgerechten Laubgehodlzen sowie
bew&hrten Hochstammobstbdumen zu bepflanzen. Die nach den bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen anzupflanzenden Laubbdume und -straucher kénnen zur Anrechnung ge-
bracht werden. Bluhende Zierstrducher und Arten alter Bauerngarten kdénnen als Einzel-
pflanzen eingestreut werden.

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

GemaR § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 3 Satz 3 und Abs. 4 HWG gilt:
Je Grundstiick und Gebaude im WA 1, WA 1*, WA 2, WA 2a, WA 3 und WA 3a gilt es eine
Zisterne zu errichten. Hinweise zur Dimensionierung (siehe auch Begrindung):

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 gilt fir die Regenriickhaltung: 7,50 I/m? Grundstlicksflache,
Drosselabfluss 0,0012 I/s m? Grundsticksflache.
Im Allgemeinen Wohngebiet 1* gilt fir die Regenriickhaltung: 7,61 I/m? Grundstticksflache,
Drosselabfluss 0,0012 I/s m? Grundsticksflache.
Im Allgemeinen Wohngebiet 2 gilt fir die Regenriickhaltung: 7,61 I/m? Grundstlicksflache,
Drosselabfluss 0,0012 I/s m? Grundstiicksflache.
Im Allgemeinen Wohngebiet 2a gilt fur die Regenrickhaltung: 8,74 I/m? Grundstlicksflache,
Drosselabfluss 0,0012 I/s m? Grundstiicksflache.
Im Allgemeinen Wohngebiet 3 gilt fir die Regenriickhaltung: 6,50 I/m? Grundstlicksflache,
Drosselabfluss 0,0012 I/s m? Grundsticksflache.
Im Allgemeinen Wohngebiet 3a gilt fir die Regenriickhaltung: 6,69 I/m? Grundstlicksflache,
Drosselabfluss 0,0012 I/s m? Grundsticksflache.

Die o0.g. Dimensionierungen stellen die MindestgréRe der Zisterne fir die Regenriickhal-

tung dar, die aber um weiteres Volumen fur die Brauchwassernutzung (3m?) vergréRert
werden muss.

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
Bauantragstellung geltenden Fassung ergénzt.

GemaR § 21 HDSchG:

Funde oder Entdeckungen von Bodendenkmalern sind unverzuglich der Denkmalfachbe-
hérde, der Stadtverwaltung oder der unteren Denkmalschutzbehérde beim Kreisausschuss
anzuzeigen. Auf die weiteren Bestimmungen des § 21 HDSchG wird verwiesen.

Artenschutzrechtliche Hinweise:

Pro Baugrundstiick sollte innerhalb der Gartenflachen ein Nistkasten fur Gartenvogel an-
gebracht und unterhalten werden. Die Baufeldrdumung erfolgt auRerhalb 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 Grinden nicht mdglich sein sollte, ist zu
gewahrleisten, dass im Vorfeld der Umsetzung ein Fachgutachter die Vorhabenflache auf
das Vorhandensein besonders oder streng geschuitzter Arten kontrolliert, um artenschutz-
rechtliche Konflikte zu vermelden. Falls notwendig, sind im Sinne der Vermeidung und/oder
Minimierung entsprechende MaRRnahmen zu ergreifen, um drohenden artenschutzrechtli-
chen Konflikten frihzeitig zu begegnen. Die zustadndige untere Naturschutzbehdrde ist
dann im Rahmen eines Kurzgutachtens schriftlich zu informieren.

Zur Beleuchtung werden LED-Lampen oder Natriumdampf-Drucklampen mit UV-armen
Lichtspektren und geschlossenem Gehduse empfohlen.

Deutsche Telekom AG
Im Planbereich befinden sich im Hofackerweg Telekommunikationslinien der Telekom.

Landesamt fur Denkmalpflege Hessen — hessen Arch&ologie

Im Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Generationenpark® sind uns
archaologische Bodenfunde bekannt. Es ist daher damit zu rechnen, dass durch die ge-
plante Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler)
zerstort werden.

1 Da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen
ist, muss eine vom Verursacher beauftragte Grabungsfirma mittels einer Baubeobachtung
beim Muttermodenabtrag die Malnahme begleiten.

2. Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen / Graber oder andere
Kulturdenkmaler auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne
von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaéler) zerstért werden. Daher muss im Vorfeld weite-
rer Bodeneingriffe eine Grabungsmalnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu
dokumentieren und zu sichern (§18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen
Verursacher zu tragen.

Regierungsprasidium GieRen, Bergaufsicht Dez.44

Der Geltungsbereich der o.g. Bauleitplanung liegt im Gebiet von drei erloschenen Berg-
werksfeldern, in denen das Rohstoffvorkommen nachgewiesen wurde. Die Fundstellen
liegen nach den hier vorhandenen Unterlagen auRerhalb des Planungsbereiches.

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13 BauGB:

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

devertretung gefasst am 26.08.2020
Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich

bekanntgemacht am 04.09.2020
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortstiblich be-

kanntgemacht am 04.09.2020
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 14.09.2020
bis einschlief3lich 16.10.2020

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO sowie § 37 Abs. 4 HWG erfolgte erfolgte

durch die Gemeindevertretung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in den Ebsdorfergrund Nachrichten.
Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen

Beschlissen der Gemeindevertretung Ubereinstimmt und dass die fir die

Rechtswirksamkeit maligebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Ebsdorfergrund,den .

Blrgermeister
Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortsubliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB

in Kraft getreten am:

Ebsdorfergrund, den .

Blrgermeister
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