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Bebauungsplan

»Ober der Héhle“ Hessisch Lichtenau, Stadtteil Fiirstenhagen
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Planungsrechtliche Festsetzungen
Festsetzungen durch Zeichnung und Text gemaB § 9 BauGB

Allgemeines Wohngebiet
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO

Mischgebiet
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 6 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als Hochstwert
(Beispiel) § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO

Grundflachenzahl GRZ als Hochstwert
(Beispiel) § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO

GeschoBflachenzahl GFZ als Hochstwert
(Beispiel) § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO

offene Bauweise: zuldssig sind nur
Einzel- u./o. Doppelhduser

oder Hausgruppen

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Traufhéhe TH als Hochstwert
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO

nicht iliberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Baugrenze
§ 23 (3) BauNVvVO

iiberbaubare Grundstiicksfliche
§ 23 (3) BauNVO

Verkehrsfldchen § 9 (1) Nr. 11 BauGB 11
Strallenbegrenzungslinie

FuBweg

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
V = verkehrsberuhigter Bereich;
P = Offentlicher Parkplatz

Fléchen fiir Versorgungsanlagen
§ 9 (1) Nr. 13 BauGB: Trafostation

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

Offentliche Griinfliche
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB: Parkanlage

Umgrenzung von Fléachen fir MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB (vgl. Textfestsetzun-
gen 1.8.1 und 2.3)

TRAUME VERWIRKLICHEN

O O O 0 Umgrenzung von Flichen zum Anpflan-
zen; Anpflanzen von Biumen und
Strauchern § 9 (1) Nr. 25a BauGB (Nr. 1
O 00 sihe Textfestsetzungen unter 1.8.2 u. 2.3)

Erhaltung von Baumen
§ 9 (1) Nr. 25b BauGB
Abgrenzung unterschiedlicher
§ 1 (4) und § 16 (5) BauNVO
Grenze des rdumlichen Geltungsberei-
E ches des Bebauungsplanes
§ 9 (7) BauGB

Erldauterungen der Nutzungsschablone:

Art der baulichen Nutzung WA I
Grundflachenzahl GRZ 0,3 GFZ 0,5

Zahl der Vollgeschosse max.

Geschossflachenzahl

Dachform (Sattel-, Walm-, Pult-
SD, WD, PD TH=6,0 ot Traumihe (Hochstwert)

Bauweise o ED

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB)
Allgemeines Wohngebiet: GeméaB § 1 (7) BauNVO sind die
Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet auf Abs. 2 des § 4
BauNVO beschrénkt. Nutzungen gemaB § 4 (3) BauNVO sind
somit unzuléssig.

Mischgebiet: GeméaB § 1 (7) BauNVO sind die Nutzungen im
Mischgebiet auf § 6 (2) Nr. 1, 2, 3 und 5 der BauNVO
beschrankt. Nutzungen geméaB § 6 (2) Nr. 4, 6, 7 und 8 sowie
§ 6 (3) BauNVO sind somit unzulassig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB)

Bei der Ermittlung der zuléssigen Grundflichenzahl von
Einzelhdusern (nicht Doppelhdusern oder Gruppen) werden
entsprechend § 19 (4) BauNVO die Flachen fiir Stellplatze,
Garagen und ihre Zufahrten (im Sinne des § 12 (2) BauNVOQ)
sowie Nebenanlagen (im Sinne des § 14 (1) BauNVO) ange-
rechnet.

Die festgesetzten Traufhéhen (TH) sind jeweils auf das berg-
seits vorhandene Geléndeniveau bezogen.

1.3 Bauweise (§ 22 (2) und (4) BauNVO)

GemaB Planeinzeichnungen sind in Teilbereichen des
Geltungsbereiches (vgl. Planeinzeichnung) in der offenen
Bauweise gemaB § 22 (2) und (4) BauNVO nur Einzel- und
Doppelhduser oder Hausgruppen zuléssig.

14 Verkehrsflachen und deren Anschluss an andere
Flachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflaichen gliedern sich entsprechend der Plan-

zeichnung in FahrstraBen, FuBwege sowie in Verkehrsflachen

besonderer Zweckbestimmung (Verkehrsheruhigte Bereiche
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und Offentlicher Parkplatz). Die Abgrenzungen dieser einzel-
nen Verkehrsflachen untereinander und ihre in der Planzeich-
nung ablesbaren MaBe kénnen im Rahmen des StraBenaus-
baues und in Anpassung an die Anschlussbedirfnisse der
angrenzenden Grundstlicke sowie die Leitungsfihrung der
Energieversorgungstrager geringfiigig gedndert werden.

1.5 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 12 (2),
§ 14 (1) und (2) BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne der §§ 12 (2)

sowie 14 (1) und (2) BauNVO sind unter Beachtung der

Hessischen Bauordnung und des Nachbarschaftsrechts auch

auf den nicht Gberschaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

1.6 Ver- und Entsorgungsleitungen (§ 9 (1) Nr. 13 und
Nr. 21 BauGB)

Bei der Filhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen sind

Rechte zugunsten der Allgemeinheit bzw. der zustdndigen

Versorgungstrager (z.B. bauliche Abstédnde nach den ein-

schidgigen Richtlinien, Leitungsrechte) zu dulden.

1.7 Griinflache (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Auf der gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten Grunflache
(vorhanden) ist als Verlingerung des festgesetzten FuBweges
auf Flurstiick 133 (westlich der bereits bebauten Grund-
stiicke) die Anlage eines FuBweges mit wasserdurchlassiger
Decke zulassig.

Uber die zu erhaltenden Gehdlze der Grunflache hinaus sind
zusétzliche Gehdlzpflanzungen (Baume) nur im zeichnerisch
festgesetzten Umfang zul&ssig.

1.8 Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 und
Nr. 25 BauGB)

1.8.1 Flachen fiur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20
BauGB):

Ersatz der bisherigen Ausgleichsflache, Flurstiick
16 der Flur 2 der Gemarkung Fiirstenhagen sowie
der bisher vorgesehenen Baumpflanzungen im
StraBenraum

Anstelle der bisher auf dem Flurstlick 16 in der Flur 2 der
Gemarkung Furstenhagen festgesetzten AusgleichsmaB-
nahmen sowie der bisher im StraBenraum festgesetzten
Baumpflanzungen, deren Wert sich nach Kostenschétzung
(sh. Begriindung) auf insgesamt 70.893,40 € belduft, wird
nunmehr gem. § 1a (3) Satz 3 BauGB i.V. mit § 9 (1a) BauGB
festgesetzt, dass alternativ MaBnahmen in Héhe des ge-
nannten Betrages im Rahmen der Losse-Renaturierung zu
realisieren sind.

1.8.2 Flachen z. Anpflanzen; Anpflanzen von Baumen
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Durch Planeinzeichnungen werden auf nicht liberbaubaren
Grundstiicksflichen anzupflanzende Baume festgesetzt. Die
Pflanzstandorte kénnen geringfligig gedndert werden.
Bodenversiegelungen unter den B#iumen sind unzuléssig
(vgl. 2.1). Die Baume sind dauerhaft zu erhalten. Darliber
hinaus sind auch auf allen Ubrigen nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen eines jeden Baugrundstlicks mindestens
2 mittelhohe, heimische, standorttypische Laubbdume
(Obstbzume) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Auf
einer dreieckférmigen Flache an der westlichen Grenze des
Geltungsbereiches wird als AusgleichsmaBnahme festge-
setzi:
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- die Anlage einer extensiv zu pflegenden Wiesenflache

- das Anpflanzen einer Reihe Laubbaume (Pflanzabstand 10m).
- das Anpflanzen einer Hecke.

Der Bewuchs auf der Flache ist dauerhaft zu erhalten und
gegebenenfalls zu ersetzen.

1.8.3 Erhalten von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Im Bebauungsplan sind in drei Bereichen zeichnerische
Festsetzungen zum Erhalt von Baumen/Gehdlzen getroffen.
Dariiber hinaus sind vorhandene Gehdlze auf bereits bebau-
ten Grundstiicken auBerhalb ihrer iberbaubaren Flachen zu
erhalten (zeichnerisch nicht festgesetzt).

2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit der HBO

21 Oberflachengestaltung

Auf den nicht Uberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke
sind Wege und Platze nur in Form wassergebundener Decken
zuldssig. Unter den zu pflanzenden B&umen auf den nicht
{iberbaubaren Flachen (vgl. 1.8.2) sind auf einer Baumscheibe
mit 3m Durchmesser (Stamm = Mittelpunkt) keine Boden-
befestigungen zuldssig.

Auf den Ubrigen Flachen des Baugrundstlicks sind Boden-
versiegelungen auf das notwendige MaB zu beschréanken.
Alle nicht berbauten/nicht versiegelten/das zuldssige MaB
der baulichen Nutzung (bersteigende Flachen innerhalb der
Uberbaubaren und der nicht Uberbaubaren Grundstlicks-
flache sind gartnerisch zu gestalten.

Stellplatze auf den Baugrundstiicken sowie die Parkplatze bei
der offentlichen Grinflaiche (HollenbachstraBe) sind als
Rasenpflaster oder Schotterrasen anzulegen.

2.2 Dachgestaltung

Fur die Hauptgebdude werden bei eingeschossigen Gebéau-
den Dachneigungen von 30° bis 55°, bei zweigeschossigen
Gebauden von 30° bis 40° zugelassen. Bei untergeordneten
Nebengebduden sind auch flachere Neigungen zuléssig.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind in die
Gesamtanlage des Daches zu integrieren. Dachgauben und
Zwerchgiebel sind ab 30° Dachneigung generell zulassig,
wenn sie nicht mehr als die Halfte der dazugehérigen
Gebaudeldnge einnehmen und einen Mindestabstand von 2m
von der Seitenwand haben.

23 ErschlieBung

Die bituminés zu befestigenden Fahrbahnen der Haupter-
schlieBungsstraBen dirfen eine Breite von 5,5m nicht ber-
schreiten. Eventuell vorgesehene Parkplatze sind mit wasser-
gebundener Decke zu errichten.

Die Gesamtbreite von Verkehrsflichen mit besonderer
Zweckbestimmung darf 5,5m nicht iberschreiten.

FuBwege dirfen nur mit einer wassergebundenen Decke
erstellt werden, die nicht breiter als 2,5m sein darf.

2.4 Einfriedungen

Eine Einfriedung der einzelnen Grundstiicke wird nicht zwin-
gend vorgeschrieben. Sollte eine Einfriedung vorgenommen
werden, so hat diese in Form einer lebenden Hecke aus hei-
mischen, schnittvertrdglichen Laubgehdlzen zu erfolgen (z.B.
Hainbuche, Liguster). Zusétzliche Einfriedungen sind nur in
Form von Holz-, Draht- oder Kunststoffzaunen zuldssig und
diirfen nicht héher als 1,5m sein. Sie missen auf der Innen-
seite der Hecke angebracht werden. Betonsockel als Teil der
Einfriedung sind unzul&ssig.
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2.5 Regenwassernutzung

Es wird empfohlen, Dachabwé&sser als Brauchwasser fiir die
Toilettenspiilung sowie zur Bewéasserung von Pflanzungen zu
nutzen. Das Auffangen der Dachabwdsser ist grundsatzlich in
Zisternen oder in offenen Becken (Teiche, Grében) maglich.
Die konkrete Regelung dieser Wasserrlickhaltung ist Aufgabe
der individuellen Planung.

2.6 Griinordnung

Grundsatzliches:

Alle durch Planeinzeichnung festgesetzten Gehdlze miissen
heimische, standortangepasste Laubgehdlze sein. Vorschlage
zu Geholzarten und Pflanzverband konnen einer Tabelle auf
diesem Plan entnommen werden.

Im Plan dargestellte, zu pflanzende Laubbdume auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen missen einen StU von 12-
14cm haben (Obstgeholze 10-12cm).

Im Plan dargestellte, zu pflanzende LaubbZ&ume auf den
Flachen mit Pflanzgeboten und fiir MaBnahmen des Natur-
schutzes missen einen StU von mindestens 16cm haben
(Obstgehdlze 10-12cm).

Hecken- und Geblschpflanzungen werden mit Strauchern
von 1 x 1 m - Verband vorgenommen (siehe Bsp. Pflanz-
schema).

Alle festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind dauerhaft zu erhal-
ten und vor Beschadigungen zu bewahren (auch Verbiss-
schéaden), gegebenenfalls miissen Ersatzpflanzungen vorge-
nommen werden.

PflegemaBnahmen an den Gehdlzen (Ausnahme: Gehdlze
entlang von ErschlieBungsstraBen) sind nur aus 6kologischen
Griinden (z.B. Verjlingungsschnitt, nicht aus &sthetischen)
zulassig. Die Anwendung von Pflanzenbehandlungsmitteln ist
unzulassig.

Auf den Flachen mit Nutzungsregelungen und fir MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Land-
schaft sind keine Bodenbefestigungen zulassig.

Die einschlagigen Normen fir PflanzmaBnahmen (DIN 18916)
sind zu beachten.

Einzelheiten:

Der Rasen der 6ffentlichen Griinfliche im Geltungsbereich ist
4 - 5 mal im Jahr zwischen Mitte Mai und Ende September zu
mahen, das Mahgut ist zu entfernen. Die Anwendung von
Dinger ist bei nachgewiesenem Bedarf zuléssig.

Bei den gartnerisch gestalteten Flachen der einzelnen pri-
vaten Baugrundstlicke (vgl. Pkt. 2.1) darf der Anteil an nicht
heimischen Gehdlzpflanzungen 20% nicht Uberschreiten (be-
zogen auf alle Gehdlzpflanzen des jeweiligen Grundstiicks).
Die Laubbdume auf den nicht Gberbaubaren Grundsticks-
flichen am westlichen und sidlichen Rand des Geltungs-
bereiches miissen eine Endhéhe von mindestens 12m er-
reichen kdnnen.

Die dreieckférmige Flache mit Pflanzgebot am westlichen
Rand des Geltungsbereichs (vgl. zeichnerische Festsetzung
1) sind nach Durchfiihrung der Gehélzpflanzung mit einer
artenreichen, heimischen, standortangepassten Wiesen-
mischung einzuséen. Die sich entwickelnde Wiesenvegetation
ist extensiv zu pflegen oder zu nutzen (2 x mahen pro Jahr mit
Abtransport des Mahgutes, bei der gréBeren Fliche des Zu-
satzgeltungsbereichs ist auch eine extensive Beweidung
moglich). Eine Verbuschung der Flachen muss vermieden
werden.

Nicht zuléssig ist auf den Flachen mit Nutzungsregelungen
und fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft die Anwendung von Diinger und
Bioziden sowie das Ausmahen der Geholzflachen.

Bei Verlust sind zu erhaltende B&dume geméB Punkt 1.8.3 der
planungsrechtlichen Festsetzungen (also auch auf bebauten
Grundstilicken) durch gleichartige Neupflanzungen zu erset-
zen. Abgéangige Nadelgehdlze sind durch Laubb&ume zu
ersetzen.

3 Nachrichtlich

Bei archéologischen Funden oder bei Altlastenbefunden sind
umgehend die zusténdigen Stellen sowie die Stadtverwaltung
Hessisch Lichtenau und die untere Denkmalschutzbehérde
des Werra-MeiBner-Kreises zu informieren.

Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan wird aufgestellt auf der Grundlage der
folgenden Bestimmungen:

1. des Baugesetzbuches (BauGB),

2. der Baunutzungsverordnung (BauNVO),

3. der Planzeichenverordnung (PlanzV),

4. der Hessischen Bauordnung (HBO)

in der jeweils zur Zeit der Erlangung der Rechiskraft des
Bebauungsplanes gtltigen Fassung.




