Marktflecken Villmar Bebauungsplan "Rolzhauserhoffeld II"
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB),
Baunutzungsverordnung (BauNVO),
Planzeichenverordnung (PlanzVO),
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG),
Hessisches Wassergesetz (HWG),
Hessische Bauordnung (HBO)

in der bei der mal3geblichen Auslegung
des Bebauungsplanes geltenden Fassung.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen:

3.1

4.1

4.2

4.4

4.5

4.6

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

Die Art der baulichen Nutzung ist als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

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

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (OKmax ) betragt 10,5 m.

Als maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen gilt das Mal} vom unteren
Hoéhenbezugspunkt bis zum hdchsten Punkt der Oberkante des Gesimses bei
einem Gebaude mi Pult- oder Flachdach bzw. der Firstlinie bei einem Gebaude m
Satteldach oder daraus resultierenden Dachformen.

Die Hohenfestsetzung nimmt Bezug auf die oberste substanzielle Kante einer
baulichen Anlage, nicht jedoch auf dartber hinausragende technische
Zubehdranlagen untergeordneter Dimension. Ausdricklich zulassig sind Anlagen
zur Gewinnung der Sonnenenergie.

Unterer Hohenbezugspunkt:

Hoéhenbezugspunkt fur die Bemessung der Hohe baulicher Anlagen ist die
Hohenlage der fertig ausgebauten, an das Grundstiick angrenzenden Verkehrs-
bzw. Erschlielungsflache. Bei Eckgrundstucken ist die hdoher gelegene Verkehrs-
bzw. Erschliellungsflache malRgebend.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB) i.V.m.

§ 23 Abs. 5 BauNVO

Es wird bestimmt, dass Garagen, Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen
auf dem gesamten Baugrundstick zulassig sind (innerhalb und auf3erhalb der
durch die Baugrenzen definierten Uberbaubaren Grundstlcksflachen). Die
landesrechtlichen Bestimmungen uber Abstande und Abstandsflachen (§ 6 HBO)
bleiben unberuhrt.

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

Hofflachen, Terrassen PKW-Stellplatze und private Verkehrsflachen
(Grundstlckszuwegungen, Garagenzufahrten usw.) sind in wasserdurchlassigen
Bauweisen zu befestigen, sofern nicht besondere Anforderungen an die
Barrierefreiheit andere Befestigungsarten erfordern.

Flachen fur die ErschlieBung sind auf ein Mindestmal’ zu begrenzen.

Im Ubrigen sind nicht (iberbaute Grundstiicksflachen gartnerisch mit
Anpflanzungen zu gestalten. Unzulassig sind Schottergarten und vergleichbare
Freiflachengestaltungen auf Untergrundabdichtungen (Schutzvlies, Folie oder
vergleichbares).

Dachflachen (ausgenommen Vordacher) bis zu einer Neigung von 10° sind zu
mindestens 80% zu begrunen.

Innerhalb der mit A 1 bezeichneten Flachen ist, entsprechend der
Malinahmebeschreibung A1 im Umweltbericht, wegbegleitend eine Obstbaum-
Allee mit artenreichem Saum zu entwickeln.

Innerhalb der mit A 2 bezeichneten Flache ist das Griinland, entsprechend der
MafRnahmebeschreibung A2 im Umweltbericht, durch Extensivierung aufzuwerten

Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§ 9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB)

Je angefangene 100 gm nicht Uberbaubare Grundstiicksflache (errechnet nach
GRZ) ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum oder ein Obstbaum
bewahrter regionaler Sorten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:

§ 1
(1)

(2)

§ 2
(1)

(2)
3)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Fur Dacheindeckungen sind ausschliel3lich harte Materialien dunkler Farbe
(schwarz, anthrazit, dunkelbraun, dunkelrot) zulassig.

Die Verwendung glanzender Materialien (z.B. glasierte Dachziegel/Dachpfannen,
glanzende Kupferbleche u.dgl.) ist unzulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen gelten nicht als Dacheindeckung und sind
ausdrucklich zulassig.

Geneigte Dacher sind zur passiven oder aktiven Nutzung der Sonneneinstrahlung,
angepasst an die Lage des Grundstlcks zur ErschlieBungsstrale, in der
Ausrichtung Nordwest-Sudost oder Sidwest-Nordost zu bauen. Dacher
untergeordneter Gebaudeteile oder von untergeordneten baulichen Anlagen sind
ausgenommen.

Begrunung baulicher Anlagen und Gestaltung von Grundstucksfreiflachen

(§91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Grundstucksfreiflachen sind gartnerisch mit Anpflanzungen zu gestalten.
Flachenbefestigungen und flachige Abdeckungen mit Mineralstoffen (z.B.
Grauwacke, Kies, Wasserbausteinen, Glassteine) sind unzuldssig, ausgenommen
sind notwendige Zuwegungen und erforderliche Stellplatze.

Bei der Grundstucksbepflanzung sind mind. % einheimische, standortgerechte
Gehdlze oder bewahrte regionale Obstsorten zu verwenden.

Stellplatze fur Abfallbehalter sind einzugriinen, sofern sie nicht anderweitig fremder
Sicht entzogen sind.

Wasserrechtliche Festsetzungen (Satzung nach § 37 Abs. 4 Satz 2 WHG):

§ 1

—_
P

(3)

Sammlung oder Verwendung von Niederschlagswasser - Grundsatz

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des
Wassers und zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der
Abwasserbehandlungsanlagen sowie zu Verringerung von
Uberschwemmungsgefahren ist das von Dachfldchen und von versiegelten
Flachen abflielende Niederschlagswasser zu sammeln und zu verwenden oder zu
versickern, sofern wasserwirtschaftliche oder 6ffentlich-rechtliche Belange nicht
entgegenstehen.

Sammlung oder Verwendung von Niederschlagswasser - MaRnahmen

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert.

Je Grundstiick ist eine Zisterne einzubauen, der Uberlauf der Zisterne ist an den
Regenwasserkanal anzuschlief3en.

Das Fassungsvermogen der Zisterne betragt mindestens 30 Liter je Quadratmeter
projizierter Dachflache, mindestens jedoch 5 cbm. Bei nachweislicher Ausflihrung
der Hauptdacher als zu mindestens 90 v.H. als Grindach, wird die Herstellung der
Zisterne optional.

Das von den Grundstucksfreiflachen sowie von Haus- und Grundstucksdrainagen
abfliellende Wasser ist vor Ort zu versickern oder dem Regenwasserkanal
zuzuleiten und daruber einer zentralen Ruckhalteeinrichtung/ Versickerungsanlage
zuzufihren.

Hinweise:

Stellplatze

Fur die Errichtung der notwendigen Stellplatze gilt die Stellplatzsatzung des
Marktfleckens Villmar in der jeweils gultigen Fassung.

Denkmalschutz:

Gemal § 21 HDSchG sind Funde oder Entdeckungen von Bodendenkmalern
unverzuglich der Denkmalfachbehdrde, der Gemeindeverwaltung oder der unteren
Denkmalschutzbe-horde beim Kreisausschuss anzuzeigen. Auf die weiteren
Bestimmungen des § 21 HDSchG wird zunachst verwiesen.

Natur- und Artenschutz:

Fur die AuRenbeleuchtung sind ausschliel3lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur
von maximal 3.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekapselter
Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, zulassig. Insbesondere
unzulassig sind Bodenstrahler und Fassadenanstrahler.

Bei Pflanz- und Saatarbeiten im Plangebiet soll nur Pflanz- bzw. Saatgut regionaler
Herkunft verwendet werden.

Notwendige Ruckschnitt-, Fall- und Rodungsarbeiten sowie die Baufeldraumung
erfolgen aulderhalb der gesetzlichen Brutzeit zwischen dem 1. Oktober und dem
28./29. Februar. Ausnahmen sind mit der Naturschutzbehdrde im Einzelfall
abzustimmen und mit einer 6kologischen Baubegleitung abzusichern.

Baumfallarbeiten erfolgen aulRerhalb der Fortpflanzungszeit, also im Winterhalbjahr,
jedoch bei frostfreier Wetterlage. Vor den Fall- und Rickbauarbeiten sind die Baume
durch eine fachkundige Person auf die Anwesenheit von Fledermausen hin zu
prufen. Bei Anwesenheit von Fledermausen ist das weitere sind die Arbeiten
auszusetzen und die UNB zur Klarung des Sachverhaltes zu verstandigen.

Vor der Niederlegung von Gebauden (auch Gartenhitten u.a.) sind diese durch eine
fach-kundige Person auf eine Nutzung durch Fledermause oder Schlafmause
(Garten- oder Sie-benschlafer) zu kontrollieren. Sollten Quartiere festgestellt werden,
so ist das weitere Vor-gehen mit der zustandigen Naturschutzbehorde abzustimmen.

Bodenschutz:

Vermeidung von Bodenschaden bei Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von
Bdden und Abstimmung der BaumalRnahmen auf die Bodenfeuchte:

Fur Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von Bodenmaterial sind grundsatzlich
die MalRgaben der DIN 19731 zu beachten. Auf die im Umweltbericht beschriebenen
Vermeidungsmalnahmen wird erganzend verwiesen (VB 1 und VB2).

Vermeidung von Stoffeintragen wahrend der Bauphase:

Es ist darauf zu achten, dass keinerlei das Trinkwasser gefahrdende Stoffe direkt - z.
B. tiber Ol, Schmier- oder Treibstoffe - oder indirekt (iber Einwaschung in den
Unterboden gelangen konnen.

Vermeidung und Minimierung von Bodenverdichtungen wahrend der Bauphase:
Bereits im Zuge der Baumalnahmen ist im Sinne eines vorsorgenden
Bodenschutzes darauf zu achten, dass die unterhalb der ausgebauten
Bodenhorizonte gelegenen Unterbodenschichten nicht verdichtet und somit in ihrer
Bodenfunktion gemindert bzw. bei irreversibler Verdichtung funktional zerstort
werden.

Nach Abschluss der BaumalRnahme ist auf rekultivierten Flachen Pflanzenwachstum
nur auf ungestérten Bdden uneingeschrankt moglich. Besonders im Bereich der
Ackerflache ist grofite Sorgfalt auf die Vermeidung von Bodenverdichtungen zu
legen. Bei den BaumalRnahmen ist in diesem Areal strikt auf die
Witterungsverhaltnisse zu achten. Die BaumalRnahmen sind mit der Baubegleitung
abzustimmen.

Wiederherstellung naturnaher Bodenverhaltnisse (Rekultivierung):

Auf Flachen, welche nur voribergehend in Anspruch genommen werden
(Baueinrichtungsflache), mussen die naturlichen Bodenverhaltnisse zeitnah
wiederhergestellt werden. Verdichtungen mussen aufgelockert, ggf. abgeschobener
Oberboden muss lagegerecht wieder eingebaut werden.

Vermeidung von Ersionsschaden:
Es sind sowohl Onsite- als auch Offsite-Schaden zu vermeiden. Daher sind wahrend

der Bauphase freiliegende Rohbodenflachen vor Starkregenereignissen abzudecken.

Um Bodenerosion nach Abschluss der Arbeiten effektiv vorzubeugen, sind
freiliegende Bodenflachen mit einer Hangneigung >4 % mit einer regionaltypischen
Ansaat schnellstmdglich wiederzubegrinen. Selbstbegrinung aus bodenburtigem
Samenmaterial ist nur bei ebenen Flachen zu beflrworten.

Katasteramtliche Darstellungen

Flurgrenze
Flurnummer
Polygonpunkt

Flursticksnummer

Vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit
Grenzsteinen

Zeichnerische Festsetzungen, Sonstige Planzeichen

Art der baulichen Nutzung (§ 9(1)1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet

MaflRe der baulichen Nutzung (§9(1)1 BauGB),
val. textliche Festsetzungen Ziffer 2.

Zulassige Gebaudehdhe (Gebaudeoberkante) als Hochstmal}
(vgl. textliche Festsetzungen Ziffer )
Zulassige Gebaudehdhe (Gebaudeoberkante) als Hochstmal}
(vgl. textliche Festsetzungen Ziffer 2.1)

Bezugspunkt zur Hohenermittlung, Angabe in m Gber NHN

Baugrenze, Bauweise (§9(1)2 BauGB)

Baugrenze

offene Bauweise mit der Mal3gabe, dass die Gebaudelange
15 m nicht Uberschreiten darf

nur Einzehauser zulassig

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (§9(1)11 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie
Allgemeine Stral3enverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Anliegerweg

Landwirtschaftsweg

Fuhrung von unterirdischen Versorgunsleitungen (§9(1)13 BauGB)

hier: Regenwasserkanal

Flachen fur Ruckhaltung von Niederschlagswasser (§9(1)14 BauGB)

EINLEITUNGSBESCHLUSS
gem. § 2 Abs. 1 BauGB durch die

Gemeindevertretung am __. einschlieBlich __._

BEKANNTMACHUNG
des Aufstellungsbeschlusses im

BEKANNTMACHUNG
der Offentlichkeitsbeteiligung im

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT
gem. § 3 Abs. 1 BauGBvom __ .

am . . am

Der Gemeindevorstand Der Gemeindevorstand

Vorname Nachname
Blrgermeister

Vorname Nachname
Birgermeister

bis

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN
gem. § 4 Abs. 1 BauGBvom __._ . bis
einschliellich . . . am

ENTWURFSBESCHLUSS

Der Gemeindevorstand Der Gemeindevorstand

Vorname Nachname
Blrgermeister

Vorname Nachname
Blrgermeister

gem. § 3 Abs. 2 BauGB durch die Gemeindevertretung

OFFENTLICHE AUSLEGUNG
gem. § 3 Abs. 2 BauGBvom __.
bis einschlieRlich .

bis einschlieBlich .

BEKANNTMACHUNG

der Offenlage im Der Gemeindevorstand

am__ . . T
Vorname Nachname

Der Gemeindevorstand Birgermeister

Vorname Nachname
Blrgermeister

BETEILIGUNG DER BEHORDEN
gem. §4 Abs. 2 BauGBvom __ .

SATZUNGSBESCHLUSS
gem. § 10 BauGB durch die Gemeindevertretung
am

Der Gemeindevorstand

Vorname Nachname
Birgermeister

hier: Retentionsboxen

Grunflachen (§9(1)15 BauGB)

hier: 6ffentliche Grunflache, Zweckbestimmung Verkehrsgrin

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

Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Uberschirmte Allee mit artenreicher Saumvegetation

Extensiv genutzte Mahwiese

Sonstige Planzeichen

Grenze unterschiedlicher Nutzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungplanes

vorgeschlagene Grundstiucksgrenze (rechtsunverbindlich)

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Der Gemeindevorstand

Vorname Nachname
Blrgermeister

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit dem hierzu ergangenen Beschluss
der Gemeindevertretung Ubereinstimmt und dass die dir die Rechtswirksamkeit maRgebenden
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