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Datengrundlage:

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und
Geoinformation, Stand: Februar 2020

Zeichenerkliarung der ALK-Daten:
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Grundstiicksgrenze vorhandene FIl.1 Bezeichnung der Flur
Bebauung
-— Flurgrenze 201 Flurstiicksnummer

Planzeichenerklarung:

= mmm = Geltungsbereich
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vorgesehene (nicht bindende) neue Grundstiicksgrenze

WA1.____2 Aligemeine Wohngebiete, Index 1 und 2

1+D Zahl der Vollgeschosse (max. 1 Vollgeschoss und zusatzlich

Dachgeschoss als Voligeschoss)

0,3 Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

£ nur Einzel- und Doppelhéuser zulassig

0

Offene Bauweise

StraRenverkehrsflachen

| Verkehrsfldachen besonderer Zweckbestimmung
¥ 41 Zweckbestimmung:

1_2 FuBweg, Index 1 und 2

-o—e—e—eo—o—o— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

= » w w w w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

mooooooooee. Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
fomRaanaann: Beglnstigte:Ver- und Entsorgungsunternehmen

% Bauverbotszone (nachrichtlich)
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Hbéhenlinien des geplanten Gelandes (nachrichtlich)

Geplante Geldndehdhe (nachrichtlich)

ITTTTTITTTT] Geplante Béschung (nachrichtlich)

Fahrbahnrand laut Bauentwurf "L 3458 - Ausbau zwischen Ebersburg/Schmalnau

und Eichenzell/Liatten", (nachrichtlich)

Textliche Festsetzungen:

o 1.1

12

Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB) und § 9 (3) BauGB

Die geméal § 4 Abs. 3 BauNVO (Baunutzungsverordnung) ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

Die Firsth6he (Hohenlage der oberen Dachbegrenzungslinien) der Gebaude darf
360,00 muNN nicht iberschreiten (§ 9 Abs. 3 BauGB).

Es ist nur eine eingeschossige Bauweise zulassig, es sei denn, das
Dachgeschoss ist bauordnungsrechtlich als Vollgeschoss zu rechnen. In diesem
Falle sind 2 Voligeschosse (Dachgeschoss und ein weiteres Voligeschoss)
zulassig.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflzichen (8 9
(1) Nr. 2a BauGB i. V. m. § 9 (4) BauGB)

Versorgungsstationen, z.B. Trafostationen und Wiarmezentralen, dirfen mit
einem Grenzabstand kleiner als 3,00 m, auch ohne Grenzabstand, errichtet
werden.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 (1)
Nr. 4 BauGB

Garagen missen einen Mindestabstand von 5 m zur &ffentlichen StraRe und zu
den FuBwegen einhalten.

Carports sowie Nebenanlagen miissen einen Mindestabstand von 3 m zur
offentlichen StraRe und zu den FuBwegen einhalten.

Stellplatze sind ohne Mindestabstand, daher uneingeschrankt auch auRerhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig. (§ 12 und § 14 BauNVO).

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 (1) Nr. 6
BauGB)

Je Wohngebédude bzw. je Doppelhaushélfte sind nur max. 2 Wohnungen
zulassig.

8.1

8.2

9.1.

8.2.

9.3.

94.

Die Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und —
leitungen (§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen dirfen nur unterirdisch verlegt werden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Die Flachen des Leitungsrechtes sind von Bauwerken, Baumen und tief
wurzelnden Strauchern freizuhalten. Ausnahmen sind nur mit ausdriicklicher
schriftlicher Zustimmung des zustdndigen Entsorgungsunternehmens zuldssig,
z.B. wenn die Grunde fiur das Leitungsrecht entfallen oder wenn es sich um
Garagen oder Nebenanlagen handelt.

Die zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen oder zur Vermeidung oder
Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Wenn in Schlafraumen des Allgemeinen Wohngebietes mit Index 1 Fenster in
Richtung der Landesstrale vorgesehen sind, sind zusatzliche
Laftungseinrichtungen einzubauen. Alternativ zu den Liftungseinrichtungen sind
auch Fenster, die im gekippten Zustand eine hinreichende Schallddmmung
aufweisen, zB.: Hafencityfenster, zuldssig. Diese Fenster miissen den
Mittelungspegel um mindestens 9 dB(A) senken.

Wenn nur in Richtung der LandesstraBe AuBenwohnbereiche, zum Beispiel
Balkone oder Terrassen, angeordnet werden, sind schallpegelreduzierende
Ma3nahmen vorzusehen, zum Beispiel verglaste Balkone, Wintergarten,
Loggien. Wenn Wohnungen mehrere AuBenwohnbereiche in Richtung der
LandesstralBe erhalten, muss mindestens eine baulich geschlossen sein. Die
SchlieBung ist nicht erforderlich, wenn auch an einer l&rmabgewandten
Gebéaudeseite AuBenwohnbereiche angeordnet werden.

Grinordnerische Festsetzungen (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Es sind standortgerechte Laubgeholze zu verwenden. Standortfremde Gehélze,
z. B. Nadelgehdlze, dirfen bis zu max. 10 % der ibrigen Gehélze gepflanzt
werden.

Standortgerechte heimische Gehélze sind z. B.:

Baume:

Traubeneiche Quercus petraea
'Hainbuche * Carpinus betulus
Eberesche Sorbus aucuparia
Stieleiche *, ** Quercus robur
Sandbirke Betula pendula
Espe/Zitterpappel Populus tremula

und hochstdmmige lokale Obstbiume

Straucher:

Hasel * N Corylus avellana |
WeilRdorn * Crataegus monogyna u. laevigata
Salweide Salix caprea

Hundsrose * Rosa canina

Schlehe Prunus spinosa

(* fur heckenartige Einfriedigungen geeignet, ** Baume 1. Ordnung)

Flachen, die nicht mit Hochbauten Giberbaut werden und die nicht als Stellplatze,
Zufahrten oder Wege, Terrassen oder Ahnliches benétigt werden, sind
unbefestigt zu belassen und gemaR HBO gartnerisch anzulegen. Steingarten
(Flachen mit Steinen, Kies, Schotter oder dhnlichen Baustoffen) sowie flachig
verlegte Folien, die eine Durchwurzelung nicht zulassen, sind nicht zulassig.

Gestaltungssatzung nach § 91 Abs. 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Es ist nur max. ein einziges Staffelgeschoss zuléssig (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 u. Abs. 6
BauNVO).
Definition fir das Staffelgeschoss: Geschoss, welches gegenilber dem
darunterliegenden Geschoss zuriickspringt und eine kleinere Grundflache
aufweist.

Far die Dacheindeckung dirfen keine glanz- oder edelengobierte (= keram.
Uberzugsmasse) Dachziegel bzw. gldnzende Materialien verwendet werden.

Entlang der offentlichen StraBen und FuBwege sind Einfriedigungen,
Stiitzmauern und Ahnliches nicht zuldssig. Dies gilt bis zu einer Entfernung von
3,00 m der StraBen und FuRBwege, Ausnahme: Fiir die Baugrundstiicke, die an
den FuBweg mit Index 2 grenzen, sind Einfriedigungen ab 2 m Abstand zulassig.

Entlang der Bahntrasse sind mindestens 1,0 m hohe Einfriedigungen, gerechnet
ab geplantem Gelédndeniveau, vorzusehen.

9.5.

10.

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

Als Aulienbeleuchtung sind zulassig:

e Vollabgeschirmte Leuchten, die nicht Gber die Nutzfliche hinaus und im
installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen:;

e Leuchtmittel mit geringem Anteil UV- und Blaulicht wie bernsteinfarbene bis
warmweie LED (Orientierung: Farbtemperatur 1680 bis 2400 Kelvin: max.
3000 Kelvin);

e niedrige Lichtpunkthohen, die die Traufhhe des Gebaudes nicht Ubersteigen;
auf Masten nicht héher als 4,0 m

e Leuchtdichte von max. 50 cd/m? fur kleinflichige Anstrahlungen bzw.
selbstleuchtende Flachen mit weniger als 10 m2.
Leuchtdichten von max. 2 cd/m? fur Anstrahlungen bzw. selbstleuchtende
Flachen mit mehr als 10 m2.
Hintergriinde sind dunkel zu halten.

e Die Lampen sind bedarfsorientiert zu steuern und nachts abzuschalten.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB) und Hinweise

Innerhalb der Bauverbotszone diirffen gemaR § 23 Abs. 1 HStrG Bauwerke, die
ganz oder teilweise iber Erdgleiche liegen (Hochbauten), nicht errichtet werden.
Anlagen der AuBenwerbung sind in der Bauverbotszone nicht zulassig.

Feste Hindernisse, z.B. Baume und Einfriedigungen, sind innerhalb der
Bauverbotszone nur mit einem Abstand von mind. 9,50 m zum Fahrbahnrand
zulassig.

Durch die entlang des westlichen Geltungsbereichsrandes verlaufende
Bahntrasse kann es durch den Eisenbahnbetrieb und die Instandhaltung sowie
Erneuerung der Bahnanlagen zu Immissionen, insbesondere Schall,
Erschitterungen, Abgase und Funkenflug kommen.

Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf SchutzmaRnahmen kénnen
gegeniber der Deutschen Bahn AG nicht geltend gemacht werden.
Geholzpflanzungen durfen nur unter Beriicksichtigung der Mindestpflanzabstande
gemall der Konzernrichtlinie (Ril) 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und
Vegetationskontrolle“ der Deutschen Bahn vorgenommen werden.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder iiber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2
WHG).

Das Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der
es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 HWG).“

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z.B. Scherben, Steingerite,
Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich dem
Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Im Bereich der Bahntrasse muss jederzeit mit vorhandenen Kabeln, Leitungen
und Rohren gerechnet werden.

Planverfahren:

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB:

Die Gemeindevertretung hat die Aufstellung zur Anderung des Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB am 19.12.2020 beschlossen. Der
Beschluss ist am 12.06.2020 ortstblich bekannt gemacht worden.

Offentliche Auslegung gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a (2) Nr. 1, § 13 (2) Nr. 2 und §

3 (2) BauGB sowie Dokumentation geméaR § 4a (4) BauGB:

Die Planunterlagen haben vom 02.06.2020 bis einschl. 10.07.2020 &ffentlich
ausgelegen.

Die ausgelegten Unterlagen konnten auch auf der Internetseite der Gemeinde im
genannten Zeitraum eingesehen und heruntergeladen werden. Die ortsibliche
Bekanntmachung erfolgte am 12.06.2020 im amtlichen Mitteilungsblatt. Diese
Bekanntmachung wurde zusatzlich am 04.06.2020 auf die Internetseite der
Gemeinde gestellt.

Beteiligung der Behérden gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a (2) Nr. 1 BauGB und § 13

(2) Nr. 3 BauGB sowie Abstimmung mit_den Nachbargemeinden gemaR § 2 (2)

BauGB:

Die Beteiligung und die Abstimmung wurden mit Schreiben vom 15.06.2020
vorgenommen.

Die Verfahren wurden gemaR § 4a (2) BauGB gleichzeitig mit der 6ffentlichen
Auslegung durchgefiihrt.

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB und Orts- und Gestaltungssatzung gem. §
91 (3)HBOi.V.m. § 9 (4) BauGB:

Die Gemeindevertretung hat am 19.08.2020 diesen Bebauungsplan mit der
Begrindung als Satzung beschlossen.

Die Festsetzungen nach § 91 (3) HBO wurden als Orts- und Gestaltungssatzung
beschlossen.

Ausfertigungsvermerk und Bestétigung des Planverfahrens:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu
ergangenen Beschliissen der Gemeindevertretung tibereinstimmt und dass die fir
die Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften und Dokumentationen
eingehalten worden sind.

Die Satzung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung und den
textlichen Festsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.

Ebersburg, ”AUE ZUZU .

(Burgermeisterin)

Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB:

Der Satzungsbeschluss wurde gem. § 10 (3) BauGB am 04:0&-10@ ortsu blich
bekannt gemacht.

Damit ist der Bebauungsplan rechtskraftig geworden.
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