Bebauungsplan "Am Gansbrunnen®

Gemarkung Bad Konig, Flur 2 Nr. 214/1, 216/1, 217, 218/1, 219/1, 220/3, 221/3, 222/3, 223/3, 226/1, 227/1, 328, 329, 330, 331, 332, 333/1, 334/1, 431/2 (teilweise), 415 (teilweise), 544/1, 544/2 (teilweise) sowie 570/1

Stadt Bad Konig

TEXTTEIL ZUM BEBAUUNSPLAN

RECHTSVORSCHRIFTEN

Der nachstehende Texttell zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines rdumlichen und recht-
lichen Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der Planzeichnung durch Planzeichen
festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Géansbrunnen®. Die zeichneri-
schen und sonstigen Planfestsetzungen werden durch den nachfolgenden Textteil erganzt.

Abklrzungen: BauGB (Baugesetzbuch) BauNVO (Baunutzungsverordnung)
HBO (Hessische Bauordnung) HDSchG (Hessisches Denkmalschutzgesetz)
i. V. m. (in Verbindung mit) i. 5.d. (im Sinne des)

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

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

1.1 »Allgemeines Wohngebiet™:

1.1.1 Es wird ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVQ) festgesetzt.

1.1.2 Im Sinne des § 1 Abs. 6 BauNVO sind folgende, nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:
» sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
* Anlagen fir Verwaltungen,
» Gartenbaubetriebe,
» Tankstellen.

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

2.1 Das Mal der baulichen Nutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16
BauNVQ wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fur
die zuldssigen Obergrenzen flr die Zahl der Vollgeschosse, die Grundfldchenzahl
(GRZ) sowie die Traufwandhéhe (TWH) und die Firsthéhe (FH). Die Nutzungsschab-
lone wird hiermit Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

2.2 Héhe baulicher Anlagen:

2.2.1 Die Hohe baulicher Anlagen wird bestimmt durch die gebietsbezogene Angabe der
maximal zuladssigen Traufwandhéhe (TWH) als Mall zwischen dem angegebenen
Bezugspunkt und dem DurchstoBBpunkt der verldngerten GebaudeaulRenwand durch
die Oberkante der Dachhaut sowie der Firsthdhe (FH} als héchstem Punkt.

2.2.2 Bei Pultdachermn / versetzten Pultddchern ist gemé&R Abbildung 1 die TWH am Durch-
stolRpunkt der verldngerten Gebaudeaullenwand durch die Oberkante der Dachhaut
an der niedrigeren Aullenwandseite zu bestimmen, die FH am héchsten Punkt des
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Abbildung 1:

Definition der TVWH / FH bei
versetztem Pultdach {links)
und Pultdach (rechts)

2.2.3 Bei Dachern mit einer Dachneigung von weniger als 10° (einschl. Flachdach) gilt aus-
schlieBlich die festgesetzte Firsthéhe (FH) zur Bestimmung der zuldssigen Héhe bau-
licher Anlagen. Die TWH ist nicht nachzuweisen.

2.3 Bestimmung der Bezugshdhe fiir die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen:

2.3.1 Gebiete WA 1, WA 2, WA 4,

Als Bezugshohe fiir die Festsetzung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen gilt die in
der Nutzungsschablone fiir jeden Teilbereich spezifisch angegebene geodétische
Hohenangabe in Meter Uber Normalnull (maNN).

2.3.2 Gebiete WA 3 und WA 5:

Als Bezugspunkt wird die Oberkante der anbaufahigen, fir die jeweilige Erschlielung
des Grundstickes maRgeblichen 6ffentlichen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, ge-
messen senkrecht vor Gebdudemitte festgelegt. Zur Herstellung eines eindeutigen
ortlichen Bezuges, auf welche Verkehrsflache die Bezugshéhe nachzuweisen ist
(insbesondere bei Gebauden auf Eckgrundstiicken), wird die malgebliche Stralien-
verkehrsflache durch Planeintrag (Uberhaken) bestimmit.

Zur Ermittlung der fir die bauliche Anlage malgeblichen Bezugshéhe sind im Planteil
entsprechende Referenzhéhen der geplanten &dffentlichen Verkehrsflaichen im Plan-
gebiet durch Planeintrag festgesetzt. Die Referenzhthen beziehen sich auf die Hohe
der Planstralen und sind als vorldufige Oberkante der anbaufahigen o6ffentlichen
Verkehrsflache verbindlich heranzuziehen, Zwischenwerte sind durch Interpolation zu
ermitteln.

Weicht die tatsdchliche Hohe der anbaufahigen Verkehrsflache nachweislich von den
im Plan festgesetzten Referenzhéhen um mehr als + 20 ¢m ab, so ist die ermittelte
Hohendifferenz den festgesetzten Obergrenzen fir die THW/ FH hinzuzurechnen.

2.3.3 Die Ermittlung der TWH und FH hat jeweils in Gebaudemitte zu erfolgen.

2.4 Ausnahmen vom festgesetzten Mal der zulassigen Héhe baulicher Anlagen:

2.4.1 Die H6éhe baulicher Anlagen kann fir untergecrdnete Bauteile (z. B. technische Auf-
bauten oder Oberlichter) bis zu einer H6he von 1,00 m Uberschritten werden, sofern
diese einen Abstand zur Gebaudeauflenkante in dem Male einhalten, wie sie selbst
hoch sind.

2.4.2 Bei Dachern mit einer Dachneigung von weniger als 10° kann die FH zur Herstellung
einer Attika um bis zu 30 cm Uberschritten werden.

3. Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Bauweise (§ 22 BauNVQO):

3.1.1 Gebiste WA 1, WA 2 und WA 3:
Es sind ausschliellich Einzel- und Doppelhduser im Rahmen einer abweichenden
Bauweise zulassig. Die abweichende Bauweise wird dahingehend naher bestimmt,
dass abweichend von der sonst geltenden offenen Bauweise die zuldssige Lange der
Hausformen bei Einzel- und Doppelhdusern das Mafld von 18 m nicht Gberschreiten
darf. Mit der Bezeichnung der ,Lénge der zulassigen Hausformen® ist ausschliefilich
dasjenige Mal} der langsten zusammenhangenden Fassadenfront erfasst.

3.1.2 Gebiete WA 4 und WA 5:
Gemal § 22 Abs. 2 BauNVQ sind ausschliefdlich Einzel- und Doppelhduser sowie
Hausgruppen in der offenen Bauweise zuldssig.

3.2 Uberbaubare Grundstucksflachen (§ 23 BauNVO):

3.2.1 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

3.2.2 Zulassige Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO):
Eine Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen in geringflgigem
Ausmal durch untergeordnete Bauteile (z. B. Treppen, Rampen, Uberdachungen,
technische Bauteile usw.) ist bis zu einer Tiefe von 1,50 m zulassig, wenn diese im
Einzelnen nicht breiter als 3,00 m sind und der Grenzabstand nach HBO zu den be-
nachbarten Grundsticken eingehalten werden kann.

3.2.3 Baugenehmigungsfreie Vorhaben nach § 63 HBO (sowie Anlage zu § 63), sind, mit
Ausnahme von Stellplatzen und Garagen, auch aufierhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig.

4. Stellplitze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Garagen, Stellplatze sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind ausschlie3lich in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der zeichnerisch fest-
gesetzten ,Umgrenzung von Flachen fir Stellpldtze und Garagen® zulassig.

Bei der Anordnung von Garagen oder sonstigen Nebenanlagen im Einflussbereich
zur offentlichen StralRenverkehrsflache hat der Grundstickseigentimer in eigener

- , Verantwortung Sorge zu tragen, dass der

— | Schwenkbereich beweglicher Teile, wie z B.
N Schwing-/ Kipptore, nicht in das Lichtprofil des 6f-
fentlichen Stralkenraums hineinragen. Die Sicher-
x‘:::::‘};,i heit von Personen und des Strallenverkehrs darf
nicht beeinflusst oder gefahrdet werden. Bei der
ST verwendung von Schwing-/ Kipptoren ist daher ein
orivate | sffentiche _ VIINdestabstand zur offentlichen Verkehrsflache im

Freiflache | verkehrsflache a3 einer halben Torblatthéhe einzuhalten.
Abbildung 2: Anordnung von Garagen oder sonstigen Nebenanlagen
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Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVQ)

Nebenanlagen geméan § 14 Abs. 1 BauNVO:

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO sind 1.
S. d. § 23 Abs. 5 BauNVO auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zu-
lassig, wenn deren Volumen in der Summe 30 m?® nicht Gberschreiten.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO:

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen sind im Rahmen der
Ausnahmeregelung ohne Anwendung der planungs- und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen zulassig.

Fithrung von Versorgungsanlagen und =leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB):

Strom-, Telekommunikations- und sonstige Versorgungsleitungen sind ausschlief3lich
unterirdisch zu fihren.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB})

Nutzungsregelungen und Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Beschrankung der Rodungszeit:

Die Rodung von Gehdlzen ist ausschlieldlich im Oktober eines Jahres zuldssig, um
eine Beruhrung der Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG sicher auszuschlielen.
Sollte die zeitliche Befristung bautechnisch und / oder planerisch nicht einzuhalten
sein, sind potentielle Quartierstrukturen innerhalb des Monats Oktober durch eine
fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein maglicher Quartiere und / oder
Nester auf Besatz hin zu Uberpriifen und die Quartiere bei Fehlanzeige geeignet zu
verschlieen. Sollten Fledermause nachgewiesen werden, sind die entsprechenden
Quartieréffnungen zu markieren; der tatséchliche Verschluss muss nachts zwischen
0.00 Uhr und 03.00 Uhr durchgefiihrt werden.

Alternativ sind die Gehdlze unmittelbar vor der Rodung durch eine fachlich qualifizier-
te Person auf das Vorhandensein méglicher Quartiere und / oder Nester auf Besatz
hin zu Gberprifen. Bei einem positiven Nachweis eines Besatzes (z. B. Nestern mit
Gelegen, briitenden Vogeln oder noch nicht fliiggen Jungvdgeln) muss deren Aus-
fliegen abgewartet und danach unmittelbar die notwendige Fallung durchgefiihrt wer-
den.

Bei Vorliegen einer Quartierfunktion / Wochenstuben ist eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdrde einzuholen.
Fledermausschutz:

Schaffung von Ersatzquartieren:

Zum vorgezogenen Ausgleich des Verlustes potentiell genutzter Quartierstrukturen
sind insgesamt 3 Fledermauskasten im Plangebiet nachzuweisen, um die 6kologi-
sche Funktion der betroffenen Baumhéhlen bzw. Spaltenquartiere im raumlichen Zu-
sammenhang zu gewahrleisten. Beispielsweise sind folgende Fledermauskasten der
Firma Schwegler zu verwenden:

1x Schwegler GroRBraum Fledermauskasten Uberwinterungshéhle 1FW, geeignet als
Sommer- und Winterquartier)

1x Schwegler Fledermaus Universalhéhle 1FFH Fledermauskasten Sommerquartier
1x Schwegler Fledermaushéhle 2FN

Die Ersatzquartiere mussen vor dem Fallen des ersten potentiellen Quartierbaumes
innerhalb des Grundstiickes angebracht werden.

Zum Ausgleich des Verlustes potentiell genutzter Quartierstrukturen ist ein Fleder-
mauskasten in einem Gebaude nachzuweisen. Hierzu wird die Anbringung eines
Schwegler Fledermaus-Fassadenquartieres empfohlen: 1x 1FQ (Sommerquartier)
Zeitliche Begrenzung von Abbrucharbeiten:

Aus Griinden des Fledermausschutzes ist die Niederlegung von Gebauden oder Ge-
b&udeteilen nur aulerhalb der Setzzeiten und vor dem Aufsuchen der Winterquartie-
re in der Zeit vom 15.11. eines Jahres bis zum 15.03. des Folgejahres zuldssig. Vor
Beginn der Abbrucharbeiten oder Geb&udesanierung sind lockere oder hinterfliegba-
re Fassadenteile von Hand zu entfernen, Gebduderisse und -6ffnungen durch eine
fachlich qualifizierte Person auf Fledermause hin zu Gberprifen. Sollten Flederméause
angetroffen werden, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere vor-
zunehmen. Far den Fall einer notwendigen Umsetzung ist zuvor eine Ausnahmege-
nehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehorde einzu-
holen.

Schaffung von Ersatzquartieren:

Vor der Zerstérung des ersten potentiellen Quartieres sind innerhalb des Plangebie-
tes zum vorgezogenen Ausgleich des Quartierverlustes folgende Fledermauskasten,
z. B. der Firma Schwegler nachzuweisen:

1x FTH Fledermaus-Universal-Sommerquartier 1x Grossraum-Flachkasten 3FF.
Befestigung von Stellpldtzen und Hofflachen:

Nicht Gberdachte Stellplatz- und Hofflachen sind teilversiegelt, d. h. mit wasserdurch-
lassiger Oberfliche herzustellen. Alternativ kann bei Verwendung vollversiegelter
Oberflachenbelédge die Entwasserung in seitlich angeordnete Grin-/ Gartenflachen
erfolgen.

Beleuchtung:

Zur Beleuchtung der Grundsticksfreiflachen sind ausschlief3lich insektenfreundliche,
nach unten abstrahlende Beleuchtungskorper zu verwenden.

Im &ffentlichen Straldenbereich sind ausschlielilich insektenfreundliche LED-
Beleuchtungssysteme zu verwenden. Der Abstrahlwinkel ist in Richtung der Stral3en-
verkehrsfliche auszurichten, um Lichtemissionen in die Umgebung zu vermeiden.
Begrenzung der Baufeldfreimachung

Die Durchfiihrung der Erdarbeiten und der Baustellenvorbereitung muss aulerhalb
der Brutzeit — also zwischen 01.10. eines Jahres und dem 28.02. des Folgejahres er-
folgen, um ein moégliches Bestehen von Gelegen von Boden- und Nischenbritern zu
umgehen.

Sollten die zeitlichen Vorgaben der Bauzeitenbeschrankung nicht einzuhalten sein, ist
eine Baufeldkontrolle zwingend durchzufihren. Hierzu muss das beanspruchte Ge-
lande unmittelbar vor Einrichtung der Baustelle bzw. vor Beginn der Erdarbeiten sorg-
faltig durch eine fachlich qualifizierte Person (6kologische Baubegleitung), auf vor-
handene Bodennester oder Nester in angrenzenden Hecken und Strduchern abge-
sucht werden; sofern ein Brutgeschaft bereits begonnen wurde (was auch den begin-
nenden Nestbau miteinschlie3t), sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvogel ab-
zuwarten und die Baustelleneinrichtung bzw. der Baubeginn bis nach dem Ausfliegen
der Jungvégel zu verschieben.

Schaffung kinstlicher Nisthilfen

Innerhalb des Plangebietes sind als Ersatzquartier nachzuweisen:

2x Rauchschwalbennest 10 oder 10b

Das Anbringen klnstlicher Nisthilfen an bestehenden oder zu errichtenden Strukturen
innerhalb des Baugrundstiickes wird empfohlen.

Vorhandene kinstliche Nisthilfen sind dauerhaft zu erhalten. Die artspezifischen An-
forderungen sind zu bericksichtigen.

Anpflanzungen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Baulich nicht Uberpragte Grundstlcksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen oder zu
begrinen. Dabei ist auf privaten Grundsticksfreifldchen mindestens ein heimischer
Laubbaum oder hochstdmmiger Obsthaum (Pflanzqualitat: StU mind. 16/18, gemes-
sen in einer H6he von 1 m) gemal der Artenlisten in Abschnitt D, Nr. 8 zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind zu ersetzen.

Auf mindestens 20% der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache sind Gehdlze zu
70% aus heimischen Baum- und Straucharten (z. B. geméai} Artenliste in Abschnitt C,
Ziffer 6) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzmaflnahmen sind spétes-
tens innerhalb der ersten Pflanzperiode nach Abschluss der baulichen Mafinahmen
durchzufuhren.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen ist
unzulassig.

7.2.4 Vorhandener Bewuchs an Laubbdumen (StU gréfler 70 cm), insbesondere der im
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Planteil mit ,Erhaltung Bdume" zeichnerisch festgesetzte Baumbestand, ist zu erhal-
ten sowie vor schadlichen Einflussen, speziell bei der Durchfiihrung von zulassigen
Baumalnahmen, zu bewahren (DIN 18920: Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden
und Vegetationsflachen bei Baumaflnahmen). Falls durch die Erhaltung dieses Be-
wuchses insbesondere die Durchfuhrung zulassiger Bauvorhaben unzumutbar er-
schwert wird und eine Verpflanzung nicht mehr méglich oder sinnvoll ist, sind
Ausnahmen zulassig. Neuanpflanzungen sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen,
Abgénge sind zu ersetzen.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minde-
rung von schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fir schutzbedirftige Nutzungen gelten die Anforderungen der TA Larm '98. Der Im-
missionsrichtwert nachts ist nur zu beachten, wenn hier schutzbedurftige Aufenthalts-
raume von Wohnungen als mafigebliche Immissionsorte zu bericksichtigen sind.

Im Sinne der Konfliktvermeidung zwischen schutzbedirftigen Nutzungen und der
maéglichen Larmquelle ,Carl-Weyprecht-Schule® wird darauf hingewiesen, dass der
Bauherrschaft die Méglichkeit der .architektonischen Selbsthilfe” gegeben wird, um
auf Immissionen durch den Schulbetrieb reagieren zu kénnen. § 15 Abs. 1 Satz 2 der
BauNVQO begriindet hierzu die Obliegenheit der Bauherrschaft durch mégliche und
zumutbare MafRnahmen, wie beispielswiese die Stellung des Gebaudes auf dem
Grundstiick, der dulere Zuschnitt des Gebdudes, die (ldrmabgewandte) Anordnung
der Wohnraume und / oder der notwenigen Fenster (z. B Schallschutzfenster oder
Festverglasung).

Bei Neu-, Um-, und Erweiterungsbauten sind bei beachtlichen Larmimmissionen fir
Raume, die dem nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauli-
che Vorkehrungen zum Larmschutz zu treffen. Zum Schutz der Aufenthaltsraume ge-
gen Auflenlarm ist nachzuweisen, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung
der Aullenbauteile gemald Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (,Schallschutz
im Hochbau — Anforderungen und Nachweise®, Ausgabe 1989) erflillt werden. Auf die
ergdnzende Empfehlung zum Einbau schallgeddmmter Laftungselemente in Teil C,
Nr. 9 wird hingewiesen.

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen und vergleichbare technische Anlagen haben in
Abhangigkeit ihrer Schallleistung einschliefilich eines Zuschlags von 6 dB{A) fur Ton-
und Informationshaltigkeit (Tl-Zuschlag) folgende Abstdnde zu schitzenswerten
Daueraufenthaltsrdumen nach DIN 4109 zur Nachbarbebauung einzuhalten:
Schallleistung zzgl. TI-Zuschlag 6 dB(A) erforderlicher Mindestabstand

45 dB(A) 4.4m
50 dB(A) 6,7 m
55 dB(A) 12,4 m
60 dB(A) 222m
65 dB(A) 31,8m
70 dB(A) 48,8m
80 dB(A) 79.2m

Eine Reduzierung des Abstandes kann zugelassen werden, wenn durch Sachver-
standigengutachten der Nachweis erbracht werden kann, dass unter Beachtung der
Vorbelastung durch die larmemittierende Anlage (z. B. Luftwarmepumpe oder
Klimaanlage) die Immissionsrichtwerte der TA-Larm im Einwirkungsbereich eingehal-
ten werden kdnnen. Stationare Anlagen, wie z. B. Luftwarmepumpen, dirfen keine
ton- und / oder impulshaltigen oder tieffrequenten Gerausche erzeugen.

Flachen fiir Abgrabungen und Aufschiittungen zur Herstellung des StraBenkor-
pers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Erforderliche Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des StralBenkdrpers
sind auf den anliegenden privaten Grundstlcken in einer Tiefe von bis zu 2,00 Meter,
gemessen vom aulleren Fahrbahnrand der 6ffentlichen Strallenverkehrsflache, durch
die anliegenden Grundstickseigentumer zu dulden. Die benétigte Flache ist von den
Eigentumern entschadigungslos bereit zu stellen.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in
den Bebauungsplan (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften iiber die dufere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 Hessische Bauordnung - HBO)

Dachaufbauten und -einschnitte:
Als Dachaufbauten sind ausschlie3lich Schlepp-, Sattel- oder Spitzgauben zulassig.
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Schleppgaube Sattelgaube Spitzgaube

Abbildung 3: Zulassige Gaubenformen

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf einer Dachseite darf
hochstens 2/3 der Trauflange (L) dieser Dachseite betragen. Der hochste Punkt der
Dachaufbauten und -einschnitte muss mindestens 0,60 Meter unterhalb der First-
oberkante, der niedrigste Punkt muss mindestens 0,90 Meter oberhalb der Traufe
des Daches liegen; der seitliche Mindestabstand zum jeweiligen Ortgang (AuRenkan-
te der Dachflache) sowie der Abstand zwischen zwei nebeneinanderliegenden Gau-
ben muss mindestens jeweils 1,25 Meter betragen.
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Abbildung 4: Abmessungen zulassiger Dachgauben (hier Beispiel: Sattelgaube)

Daruber hinaus ist je Gebaude auf dessen Traufseite maximal ein Zwerchhaus oder
Zwerchgiebel zulassig. Die zulassige Breite eines Zwerchhauses oder -giebels darf
gemaf nachstehender Abbildung 4 die Halfte der Trauflange (L) dieser Dachseite
nicht Gberschreiten. Der héchste Punkt des Zwerchhauses oder -giebels (= An-
schlusspunkt des Firstes des Zwerchhauses oder -giebels an die Oberkante der
Dachflache des Hauptdaches) muss mindestens 1,00 Meter unter der Firstoberkante
des Hauptdaches liegen; der seitliche Mindestabstand zum Ortgang (AuRenkante der
Dachflache) muss mindestens 2,50 Meter betragen.
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Abbildung 5: Abmessungen zulassiger Zwerchhauser /-giebel (hier Beispiel: Zwerchhaus)
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Material:

Die Materialwahl fur die Dachflachen sowie die Dachrinnen und Regenfallrohre ist so
zu gestalten, dass das Niederschlagswasser nicht schidlich verunreinigt wird. Die
Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung einschlielklich der Dachrinnen und Re-
genfallrohre als auch zur Fassadengestaltung ist unzulassig.

Standplatze flr Abfallbehélter sind bei Standorten, welche aullerhalb des Gebdudes
an die éffentliche Verkehrsflache angrenzen, mit einem Sichtschutz zu versehen. Die
Hohe des geschlossenen Sichtschutzes darf maximal 1,50 m betragen.

Ortliche Bauvorschriften (iber die Gestaltung und Héhe von Einfriedungen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Mauern als Grundstickseinfriedungen zu Nachbargrundstiucken und zu &ffentlichen
Verkehrsflachen sind unzulassig. Notwendige Stitzmauern zur Abfangung von Ge-
lAndeverspriingen sowie Trockenmauern (ohne Maértelverbund) oder Gabionenwéande
sind hiervon ausgenommen und im Rahmen der Regelungen der zu Anlage Il, Ziffer
7.11.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig.

Zu offentlichen Verkehrsflichen sind Zaune aus Metall (z.B. Stabgitter- oder Ma-
schendrahtzdune) oder Holz (wie Staketenzaun) zuléssig, jedoch nur bis zu einer
Hdhe von maximal 1,50 m Uber der Oberkante der anbaufdhigen Verkehrsflache.
Geschlossene Ansichtsflichen sind unzuldssig, hiervon ausgenommen sind entlang
der dstlichen Geltungsbereichsgrenze an der Nachbargrenze zur Schule geschlosse-
ne Ansichtsflichen zur Herstellung als LArmschutzmalnahme. Bei der Anlage von
Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten, um den ungestdr-
ten Wechsel von Kleintieren zu gewdéhrleisten.

Hecken als Einfriedung sind ausschliellich aus einheimischen und standortgerechten
Laubgehdlzen gemaR Artenliste im Abschnitt C Nr. 6 herzustellen.

In Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 10 HBO sind Sichtschutzwande und Terrassen-
trennwénde bis zu einer Héhe von 2,00 m und einer Lange von 3,00 m zwischen
Doppelhausgrundsticken unmittelbar an der Nachbargrenze und ohne Einhaltung
von Abstanden zuléssig.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung von Stellplitzen fiir Kraftfahrzeu-
ge und Abstellpldtzen fiir Fahrrader (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Stellplatze fur Pkw sind bei geeigneten Untergrundverhaltnissen / ausreichender Ver-
sickerungsfahigkeit des Untergrundes, mit wasserdurchlassiger oder teilbegrinter
Oberflache (Rasengitter, Breitfugenpflaster oder andere versickerungsaktive Materia-
lien) herzustellen scfern das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser nicht ander-
weitig versickert werden kann. Sofern die Untergrundverhéltnisse eine Versickerung
nicht ermdglichen, kénnen diese ausnahmsweise auch wasserundurchlassig befestigt
werden.

Fur die Versickerung von Niederschlagswasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Begriinung von baulichen Anlagen sowie
iber die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflichen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindest-
mal} zu beschranken. Sofern eine Gefadhrdung fir des Grundwassers durch schadli-
che Eintrage ausgeschlossen ist, sind Oberflachenbelage wasserdurchlassig auszu-
bilden (z.B. Breitfugenpflaster, Rasengittersteine etc.).

Nicht Gberbaute Grundstlcksfldchen sind als Grin- bzw. Hausgartenflache (struktur-
reiche Hausgarten) anzulegen und zu nutzen, soweit sie nicht durch zulassige Zu-
gange und Zufahrten oder durch zuldssige Nebenanlagen in Anspruch genommen
werden.

Vorgarten sind zu 40% als Grin- bzw. Gartenflaiche anzulegen und zu nutzen. Als
,Vorgarten" gilt die nicht durch Gebaude beanspruchte Grundsticksfreifliche zwi-
schen der anbaufahigen Verkehrsflache und der strallenseitigen Baugrenze.

Hinweise

Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde, z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kénnen.

Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hes-
sen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
melden. Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise zu schitzen.

Schutz von Versorgungsleitungen

Vor der Ausfuhrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich von Stra-
Ren haben sich der Bauherr oder dessen Baufirmen Uber die genaue Lage von Ver-
und Entsorgungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren um Be-
schadigungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden.

Die erforderlichen Sicherheitsabstande zu bestehenden Leitungen sind bei Baum-
pflanzungen zu beachten. Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu be-
stehenden Versorgungsleitungen sind bei Neupflanzung von B&umen geeignete
Schutzmalinahmen nach geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung
von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender
Bdume sind die erforderlichen Schutzmalnahmen durch die Versorgungstrager zu
errichten.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Loschwasserversorgung von
48 m*h bei mindestens 2 Bar Fliel3druck erforderlich. Die Léschwassermenge muss
fir eine Léschzeit von mindestens 2 Stunden aus dem éffentlichen Wasserversor-
gungsnetz zur Verfugung stehen. Der FlieRlUberdruck in Léschwasseranlagen darf bei
maximaler Entnahme einen Wert von 1,5 bar nicht unterschreiten.

Die Stralen sind fir eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzule-
gen, dass der Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten
mdglich ist. Die fOr die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten, sowie Auf-
stell- und Bewegungsflachen mussen vorhanden sein. Auf die DIN 14090 ,Flachen
fur die Feuerwehr” ist zu achten.

Zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie der rechtzeitigen Er-
reichbarkeit durch Rettungsdienst und Feuerwehr sind stral3enseitig Hausnummern
gut sichtbar und dauerhaft anzubringen. Es wird die Empfehlung gegeben, dass die
Hausnummern beleuchtet sein sollten.

Bodenschutz

Bei allen Baumaflnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf orga-
noleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse,
die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind diese umge-
hend der zustandigen Behérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Ar-
beitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Werden diese
festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt
Darmstadt (Dezernat 41.5), zu informieren.

Verwenden von Niederschlagswasser (§ 37 Abs. 4 HWG)

Anfallendes, nicht behandlungsbhedirftiges Niederschlagswasser ist nach den Mal3-
gaben des § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) vorzugsweise innerhalb der
privaten Grundstlicke zu verwerten, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Die Verwertung kann durch geeignete Bewirtschaf-
tungsanlagen, z. B. nach Merkblatt ATV-DVWK M 153 und Arbeitsblatt DWA-A 138,
in Mulden oder Mulden-Rigolen-Systemen gesammelt und der Versickerung zuge-
fuhrt werden.
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Sollte ein Zisternensystem fur die Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser
zum Einsatz kommen, ist dieses auftriebssicher herzustellen.

Zur Versickerung von Niederschlagswasser ist ein entsprechender Antrag bei der
zusténdigen Unteren Wasserbehérde des Odenwaldkreises einzureichen.

Wird eine dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstick
vorgesehen, so ist vorab zu prifen, ob eine Versickerung auf den Grundsticken
aufgrund der hydrogeologischen Gegebenheiten mdoglich ist. Die fir eine Versicke-
rung erforderlichen Durchlassigkeitsbeiwerte und Sickerstrecken miissen am
Standort vorliegen.

Pflanzenlisten

Die Bepflanzung mit Baumen und Strduchern hat mit standortgerechten Arten
(beispielhaft gemal nachstehender Pflanzliste) zu erfolgen.

Baume: Straucher:

Acer campesiie Feldahorn Berberis vulgaris Berberitze

Acer platanoides Spitzahorn Cornus mas Kornelkirsche

Acer pseudoplata- Bergahorn Cornus sanguinea Raoter Hartriegel

nus

Carpinus betulus Hainbuche Crataegus spp. Weilkdorn-Arten

Castanea sativa Ess-Kastanie Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Pinus sylvestris Waldkiefer Prunus spinosa Schlehe

Prunus padus Traubenkirsche Rosa caning Hundsrose

Prunus avium Vogelkirsche Sambucus nigra Schwarzer Helunder

Salix aurefaria Chr-Weide Sorbus aria Mehlbeere

Salix caprea Salweide Sarothamnus scopa- Besenginster
fius

Sorbus auctparia Eberesche

Tifia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyilos Sommer-Linde

Juglans regia Walnuss

alte, regionale Qbstbaumsorten (Hochstamme)

Geeignete Badume fiir Verkehrsanlagen / Stellplatze:

Ameltanchier arborea 'Robin Felsenbirne

Hifl’

Fraxinus angustifoifa Schmalblattrige Esche
‘Raywood’

Fraxinus Excelsior "Aflas’ Esche

Pyrus calleryana ‘Chanticleer’
Carpinus betufus Fastigiata’
Sorbus aria "Magnifica’

Stadtbirne Chinesische Wildbirne
Pyramiden-Hainbuche
Mehlbeere

Tilia tomentosa "Brabant’ Silberlinde
Schling- und Kletterpflanzen:

Lonicera pericfymenum Waldgeilblatt
tonicera caprifolium Jelangerjelieber
Parthen. tricuspidata Wilder Wein

Folygonum auberti

Pflanzabstande:

Bei allen Pflanzmaf3nahmen sind die einzuhaltenden Grenzabstédnde geman
Nachbarraechtsgesetz zu beachten

Pflanzqualitéten:

Baume: StU mind. 14/18, Heister: 2-3xv, mind. 200-250,

Straucher: mind. 2-3xv. >60/100

Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt und des Kampfmittelrdumdienstes
wurde im Zuge des Bauleitplanverfahrens keine gesonderte Auswertung von
Luftbildern vorgenommen, die Auskunft {ber einen begrindeten Verdacht und das
mégliche Auffinden von Bombenblindgangern hatte liefern kénnen, durchgefihrt. Der
Stadt Bad Kénig liegen keine Kenntnisse Uber begriindete Verdachtsmomente oder
Gber eine mégliche Munitionsbelastung vor. Dies entbindet bei kiunftigen Bauvorhaben
die Bauherrschaft jedoch nicht, sich vor Beginn der Baumalnahmen ber
Verdachtsmomente zu informieren und Auskunft (Ober eine mogliche
Munitionsbelastung einzuholen. Erforderlichenfalls ist vor Baubeginn das Baufeld
durch eine systematische Flachenabsuche zu untersuchen. Soweit im Zuge von
Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der
Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

Installation von Nisthilfen und Fledermausquartieren

Es wird empfohlen, in den privaten Grinflachen bzw. im Fassaden- oder Dachbereich
der Gebaude Nisthilfen flr heimische Vogelarten und Fledermauskédsten bzw.
Quartiersteine zu installieren, um die Habitateignung der neuen Baufldchen zu férdern
und die Vernetzung zwischen bestehendem Siedlungsbereich und siedlungsnahen
Freiflachen zu férdem. Anregungen und bautechnische Hinweise dazu sind
beispielsweise auf den Internetseiten der anerkannten Naturschutzverbande erhéltlich.

Schalldimmende Liiftungseinrichtungen

Bei Anderung oder Errichtung von Schlaf- und Kinderzimmern im Einwirkungsbereich
der ,Carl-Weyprecht-Schule® kdnnen schallddmmende Liftungseinrichtungen
vorgesehen werden, sofern die malgeblichen Grenzwerte fiir schutzbedirftige Rdume
Uberschritten werden.

Auf dezentrale schallgedammte Liftungsgerdte kann verzichtet werden, wenn die
Gebaude mit einer zentralen Luftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein
ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewéhrleistet ist.

Einsichtnahme von DIN-Normen

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen oder in der Begrindung des
Bebauungsplanes verwiesen wird, kdnnen im Bauamt der Stadt Bad Kdnig wédhrend
der Dienststunden eingesehen werden.

fur den Bebauungsplan in der zum Zeitpunkt seiner
Beschlussfassung als Satzung jeweils gultigen Fassung:

e das Baugesetzbuch (BauGB)

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO)

¢ die Planzeichenverordnung (PlanzVO 90)

e das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e das Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

e das Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (HABNatSchG)

e die Hessische Bauordnung (HBO)

e das Hessische Wassergesetz (HWG)

e das Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler
(Denkmalschutzgesetz)

e die Hessische Gemeindeordnung (HGO)

Die  Ubereinstimmung des Planinhalts mit den Beschliissen der
Stadtverordnetenversammiung sowie  die Einhaltung des  gesetzlich
vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird bekundet.
Der Textteil zum Bebauungsplan (Planteil 2) ist integraler Bestandteil des
Bebauungsplanes "Am Gansbrunnen".
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Bebauungsplan

"Am Gansbrunnen"

Gemarkung Bad Konig, Flur 2
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