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Bebauungsplan

+Auf dem Lehn* Hessisch Lichtenau, Stadtteil Walburg

1. Planungsrechtliche Festsetzungen Bei der Ermittlung der zulédssigen Geschossflache
werden die Fldchen Uberdachter Stellplatze und
Garagen in Vollgeschossen sowie in Garagenge-
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB) schossen, die unter der Geléndeflache hergestellt
Das Wohngebiet VVA 1 und WA 2 dient vorwiegend werden, nach § 21 a (4) BauNVO nicht berticksichtigt.
dem Wohnen. GemaB § 1 (2) u. (3) BauNVG wird es
als ,Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. GemaB Mischgebiet
§ 1 (5) BauNVO ist das ,Allgemeine Wohngebiet” flir GemaB § 17 (1) BauNVO werden fiir das Mischgebiet
Nutzungen nach § 4 (1) u. (2) BauNVO gewidmet. folgende Héchstwerte fir das MaB der baulichen
Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Nutzung festgesetzt:
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren- » Grundflachenzahl (GRZ) =04
de Handwerksbetriebe nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO s Geschossflachenzahl (GFZ) =0,8
sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, ge- e Zahl der Voligeschosse  (2) )
sundheitliche und sportliche Zwecke nach § 4 (2) . ) it .
Nr. 3 BauNVO sowie Betriebe des Beherbergungsge- Bei der l_-:-rmltflung qer zulassigen Ge§chossflache
werbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden die F':“Chen,, Uberdachter Stellplatze gnd o
nach § 4 (3) Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO sind im Allgemei- unter der Geland_eﬁa_lche hergestellt Garagen in Voll-
nen Wohngebiet WA 1 ausnahmsweise zulassig. geschossen sowie in Garagengeschossen, werden,
nach § 21 a (4) BauNVO nicht beriicksichtigt.
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nach § 4 (3) Nr. 3 — Nr. 5 BauNVO sind 1.3  Stellplitze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)
im allgemeinen Wohngebiet WA 1 nicht zulassig. r . " h
Die Zahl der privaten Stellplétze und Garagen ist nach
Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, den Vorschriften der Stellplatzsatzung der Stadt Hess.
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Lichtenau zu ermitteln und anzulegen.
Handwerksbetriebe nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO sowie
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit- 14  Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
liche und sportliche Zwecke nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVO ; - )
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige In deim Allgsnisingn Wohnggble‘t (WA 1, WA 2_) wird
nicht storende Gewerbebetriebe Anlagen fiir Verwal- gemal § 22 (2) BauNVO eine offene Bauweise (o)
tungen, Gartenbaubetriebe und Tanksteilen nach § 4 feStgeset:':t. . . )
(3) Nr. 1 - Nr. 5 BauNVO sind im Allgemeinen Wohn- In dem Mischgebiet (M) wird gema8 § 22 (4) BauNVO
gebiet WA 2 nicht zulassig. eine offene Bauweise (0) festgesetzt.
Das Mischgebiet dient vorwiegend dem Wohnen, in 1.5 Mlt einem Fahr-, Geh- und Leitungsrecht belastete
geringen MaBe als Gewerbeflache. GemaB § 1 (2) Nr. 6 Flachen (§ 9 (1) Nr. 11 u. Nr. 21 BauGB)
u. § 1 (3) BauNVO wird es als Mischgebiet (MI) fest- Die StraBenverkehrsflaichen gliedern sich entspre-
gesetzt. GemaB § 1 (5) BauNVO ist das Mischgebiet chend der Planeinzeichnung nach § 9 (1) Nr. 11 BauGB
fiir Nutzungen nach § 6 (1) u. (2) BauNVO gewidmet. in Fahrstrae und FuBweg sowie Verkehrsgriinflichen,
Zulassig sind gemaB § 6 (2) Nr. 1 Wohngebéude, Nr. 2 d_ie nagh den Erforderlnissenl der StVO herzurif:hten
Geschifts- und Biirogebsude, Nr. 3 Einzelhandels- sind. Qle Abgrenzung dleger einzelnen \(erkehrsflachen
betriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie unteremander"und |!1re in der Planzeichnung ables-
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Nr. 4 sonstige bare'j' Rckalie hemmens thmen o StraB?naysbaues
Gewerbebetriebe, Nr. 6 Gartenbaubetriebe und Nr. 7 und in Anpassung an die Anschlussbedlrfnisse der
Tankstellen. Grundstiicke sowie der Leitungsfiihrung der Ver- und
Entsorgungstrager geringfligig gedndert werden. Die
Die gemaB § 6 (2) Nr. 5 und 8 aufgefiihrten Anlagen fiir Zufahrtsbreite zum Grundstiick darf 6.00 m nicht
Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, Uberschreiten. Sichtfelder in den Einmiindungsbe-
gesundheitliche und sportliche Zwecke gemal Nr. 5 reichen zur BundesstraBe B 7 sind dauerhaft freizu-
sowie Vergnlgungsstatten gemadB Nr. 8 sind im halten.
Mischgebiet nicht zulassig. Sofern sich aufgrund der nach den geltenden Richt-
linien festgelegten Hohenflhrung der geplanten
1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 1 (1) Nr. 1 BauGB) Erschl!eBungsstraBen Hohendifferenzen zwischen OK
Wohngebiet ErschlieBungsstraBe und angrenzender OK Grund-
= — ; stiicksflaiche ergeben, werden diese durch Bdsch-
GemaB § 17 (1) BauNVO werden fir das Allgemeine ungen ausgeglichen, die auf den Grundstiicksflachen
Wohngebiet folgende Héchstwerte fiir das MaB der zu liegen kommen. Der Eigentiimer bzw. Erwerber der
baulichen Nutzung festgesetzt: Grundstiicksflachen hat dies auf Dauer ohne Anspruch
e Grundflachenzahl (GRZ) =0,3 auf Entschadigung zu dulden Die Unterhaltung dieser
¢ Geschossflachenzahl (GFz) =06 Boschungsflachen obliegt dem Grundstiickseigen-
e Zahl der Vollgeschosse (Z) = 2 timer.
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2. Griinordnerische Festsetzungen 2.1.2 Grinfladchen innerhalb der als WA - Flidche ausge-
wiesenen Baugrundstiicke
Zum Ausgleich des Eingriffes in die Natur und Die hier vorgesehenen Griinflichen miissen eine
Landschaft durch die geplante Ausweisung von MindestgréBe von 55% des veriuBerbaren Grund-
Bauflachen, Verkehrsflachen usw. werden landschafts- stiickes betragen.
planerische Festsetzungen getroffen. Durch Plan- e Zur Einbindung und optischen Auflockerung der
zeichen und textliche Festsetzungen werden Flachen WA - Flachen in die Landschaft sind mindestens
zum Erhalt, zur Entwicklung und zur Anpflanzung von 25 % der Mindest- Griinfliche mit Hochstidmmen
Baumen und Strauchern festgesetzt. und Strauchern zu bepflanzen,
Die dort festgesetzten Pflanzungen sind vorzunehmen  Pflanzmenge von 1 Hochstamm pro 150 m? ange-
und dauerhaft zu unterhaften, Die damit verbundenen fangener Mindest-Griinflache
Einschrédnkungen der angrenzenden bzw. betroffenen * Pflanzmenge von 25 Strduchern pro 100 m2 ange-
Grundstiicke sind von den Grundstiickseigentiimern fangener Mindest-Griinflache,
bzw. Grundstiickserwerbern zu dulden. Pflanzqualitat: Strauch 2x verpflanzt, 100 - 150 cm
2.1  Fliachen zum Anpflanzen von Biumen. Striuchern Die Pflanzung einer strukturnahen Geholzflache erfolgt
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1), Nr. 25 zunéﬁ:hst in den Randzlonen (Bereich der geplanten
Buchst. a und (6) Bau - GB) Umzéunungen) und die verbleibende prozentuale
Bepflanzung auf den tbrigen Innenflachen.
Die vorhandenen Gehdlze sind zu erhalten. Falls durch
2.1.1 Pflanzflachen entlang der Geltungsbereichsgrenze die Erhaltung die Durchfiihnrung der Bauvorhaben
Zur Einbindung in die Landschaft und als Puffer- und erschwert wird, sind Ausnahmen zuldssig, wenn an
Schutzzone sowie zum Ausgleich des Eingriffes anderer Stelle des Grundstiickes eine Ersatzpflanzung
werden entlang der dstlichen und nérdlichen Grenze erfolgt.
des Geltungsbereiches und zwischen geplanten und
vorhandenen Ml - Gebiet im siidlichen Bereich ein 2.1.3 Grinflachen innerhalb der als Ml - Fliche ausge-
ca. 4 m breiter Pflanzstreifen und in mitten des wiesenen Baugrundstiicke
Geltungsbereiches ein ca. 5 m breiter Pflanzstreifen Die entsprechend der festgesetzten GRZ nicht iiber-
festgesetzt. baubaren bzw. nicht fiir Nebenanlagen gemaB § 19
Davon unberlhrt ist die Zulassigkeit auf Verzicht von BauNVO nutzbaren Flachen der Mischgebietsflache
Geblischpflanzungen auf den zum Anpflanzen festge- sind als Grinflachen anzulegen.
setzten Flachen, die im Rahmen des StraBenausbaues e Zur Einbindung und optischen Auflockerung der
und in Anpassung an die Anschlussbediirfnisse der MI - Flache in die Landschaft sind mindestens 25 %
Grundstiicke (Zufahrten) sowie durch Leitungsfiihrung der Mindest-Griinflache mit Hochstdmmen und
der Ver- und Entsorgungstrager freizuhalten sind. Strauchern zu bepflanzen.
Die Bepflanzung dieser Puffer- und Schutzzone ist e Pflanzmenge von 1 Hochstamm pro 250 m2 ange-
durch standortgerechte Pflanzungen entsprechend fangener Mindest -Griinflache
auszufiihren. e Pflanzmenge von 25 Strduchern pro 200 m? ange-
fangener Mindest-Grinflache,
Pflanzschema Nr. 1 (Breite ca. 5 m, Lénge ca. 10 m) Pflanzqualitat: Strauch 2x verpflanzt, 100 - 150 cm
Hochstdmme  einreihig 22 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
(10 - 12 cm), Pflanzabstand 5 m und zur Entwicklung (§§ 5 (2) Nr. 10 (4), 9 (1) Nr. 20
Straucher dreireihig und (6) BauGB als AusgleichsmaBnahme
(100 - 150 cm),  Pflanzabstand 2 m 2.2.1 ErsatzmaBnahme zum Ausqleich
Die in der Biotopwertbilanzierung ermittelte Biotop-
Auswahl geeigneter Gehdlzarten wertdifferenz von 311.760 Punkten wird als Aus-
Strhucher gleichszahlung in Form von Oko-Punkten auf das
Acer campestre Feldahai Oko-Konto der Stadt Hessisch Lichtenau gezahlt
Coryius avellana HaselnuB werden und fiir RenaturierungsmaBnahmen an dem
Crataegus monogyna WeiBdorn Gewasser ,losse” verwendet,- um an diesem Ge-
Euonymifs europaeus Phatfarihiibchion wé\ssgr qen Wasserhaushalt, die Gewdassergiite und
Ligustrum vulgare Liguster die Einbindung des Gewdissers in die Natur zu ver-
Prunus spinosa Schishdotfi bessern. Von der Stadt Hessisch Lichtenau wurde
Rhamnus frangula Failbai bereits eine Planung zur Renaturierung des Gewissers
Rosa canina Hundsrose »Losse” in Auftrag gegeben.
:::rh(f’;f'n'g;";re i v 3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
ﬁiﬁﬂ?iﬁﬁiﬁiﬁ zs}gf’“"he 31  Trauf- und Firsthéhe
Prunus domestica Zwetschge Bei eingeschossiger Bauweise ist eine talseitige
Pyrus communis Birne Trauththe (Gebdudehthe) von max. 5,00 m zuléssig,
Sorbus aucuparia Eberesche gemessen von AbstandsmaB von Oberkante Unter-
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geschoss-Rohboden bis Schnittpunkt AuBenwand mit
Oberkante Dachaufbauten.

Bei zweigeschossiger Bauweise ist eine talseitige
Traufhéhe (Gebaudehshe) von max. 8,00 m zulassig,
gemessen von AbstandsmaB von Oberkante Unter-
geschoss-Rohboden bis Schnittpunkt AuBenwand mit
Oberkante Dachaufbauten.

Fassade, Fenster und Dachgestaltung

In dem Allgemeinen Wahngebiet (WA 1, WA 2) und
Mischgebiet (M) sind die gemaB ,Nutzungsschablone
festgesetzten Dachformen (Sattel-, Walm-, Pult- und
Flachdach) sowie Dachneigungen von 0° - 50° bei
1-geschossiger Bauweise und Dachneigungen von
0° - 40° bei 2-geschossiger Bauweise zulassig.

Fiir die gemaB § 6 (2) BauNVO Nr. 4 sonstige Gewer-
bebetriebe, Nr. 6 Gartenbaubetriebe und Nr. 7 Tank-
stellen sind ausnahmsweise auch Flachdécher zuléssig.
In Anpassung an die in der Nahe vorhandenen
Gebiude werden ausschlieBlich rote oder dunkle
Dacheindeckungen zugelassen.

Um Auswirkungen auf das geplante WA 2 - Gebiet zu
vermeiden, miissen im Ml - Gebiet die Bauteile der
AuBenhaut der Geb#ude (Fassade / Fenster) ein
bewertetes SchalldammmaB in der Grdéfenordnung
haben, dass die Orientierungswerte der DIN 18005
von 55 dB (A) am Tag und 40 dB (A) in der Nacht
eingehalten werden. Den Nachweis iiber die Ein-
haltung dieser v.g. Orientierungswerte fiihrt der Bau-
herr in dem Baugenehmigungsverfahren.

Einfriedigungen

Entlang der Grenzen zu &ffentlichen Verkehrsflachen
sind Einfriedungen als Zaune, lebende Hecken und
Mauern, auch in Kombination zuldssig. Die Hohe der
73une und lebenden Hecken darf maximal 0,90 m
betragen.

Sind aus topographischen Griinden entlang der
Grundstiicksgrenzen Stiitzmauern erforderlich, so sind
diese als Trockenmauern aus Naturstein aus orts-
typischem Material herzustellen und durch eine ent-
sprechende Bepflanzung (z. B. Hénge- und Kletter-
gew#chse) zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Grundstiicksgestaltung

Die entsprechend der festgesetzten GRZ nicht (ber-
baubaren bzw. nicht filr Nebenanlagen gemaB § 19
BauNVO nutzbaren Flachen der Baugrundstlcke sind

4.2

4.3

als Grinflaichen anzulegen. Die hier vorgesehenen
Grinflachen miissen eine MindestgréBe von 55 % des
verauBerbaren Grundstiickes aufweisen.

Fir jedes Bauvorhaben sind an geeigneter Stelle
Miilltonneneinstellplatze in unmittelbarer Nahe der
affentlichen Verkehrsflachen herzustellen. Mlltonnen-
einstellplatze, Lagerplatze und Abfallsammelplatze
sind mit einem festem Sichtschutz und zusétzlicher
Bepflanzung zu umgeben.

Befestigte Flachen innerhalb der nicht liberbaubaren
Grundstiicksflachen sind nur fiir Kiz-Stellplatze sowie
als Zufahrten zuldssig. Zur Minimierung der Flachen-
versiegelungen und zum Erhalt der Wasserdurch-
lassigkeit sind die Stellplatze und Zufahrten mit sicker-
fahigen und begriinbaren Oberflachenbefestigungen
auszufihren, z.B. als Schotterrasen, Rasengittersteine,
Betonrasensteine, Pflasterflachen mit Rasenfugen.

Hinweise

Dachflachenwasser

Die Sammiung des von Dachflachen abflieBenden
Regenwassers und von unbelasteten Oberflachen-
wasser zur Bewasserung und Nutzung als Brauch-
wasser sowie eine Versickerung des Regenwassers in
private Freiflichen bzw, in private Teiche wird em-
pfohlen.

Denkmalschutz

Sollten Bodendenkméler gefunden werden, von denen
anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissen-
schaftlichen oder geschichtlichen Griinden ein &ffent-
liches Interesse besteht, so ist dieser Fund entspre-
chend § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz unver-
ziiglich dem Landesamt flr Denkmalpflege Hessen,
Ketzerbach 11, 35037 Marburg/L., anzuzeigen. Diese
Anzeige kann auch gegeniiber der Stadt Hess.
Lichtenau oder der Unteren Denkmalschutzbehorde
beim Werra-MeiBner-Kreis erfolgen.

Hinweise auf Bodendenkméler geben alte Steinsetz-
ungen, Bodenverférbungen durch Holzzersetzungen,
Scherben, Knochen oder Metallgegensténde.

Planunterlagen

Die gemaB § 9 BauG8 erforderlichen Unterlagen des
Bebauungsplanes ,Auf dem Lehn“ Begriindung
gemaB § 9 (8) BauGB mit Landschaftspflegerischen
Bestands- und Konfliktplan liegen als gesonderte
Unterlagen vor.





