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STADT GERSFELD (RHON) ST Gersfeld
Bebauungsplan Nr. 31 "Auf der Wacht II"

RECHTSGRUNDLAGEN

Dieser Bebauungsplan wird aufgestellt auf Grundlage von Baugesetzbuch BauGB, Baunutzungsver-
ordnung BauNVO, Planzeichenverordnung 1990 PlanzV Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG, Hess. Aus-
fihrungsgesetz zum BNatSchG HAGBNatSchG, Gesetz uber die Umwelt- vertraglichkeitsprifung UVPG,
Hessische Bauordnung HBO, Gesetz z. Schutze der Kulturdenk- maler DenkmalschutzG, Bundes-Boden-
schutzgesetz BBodSchG, Hess. Altlasten- und Bodenschutzgesetz HAItBodSchG in zum Zeitpunkt der
offentlichen Auslegung giiltiger Fassung.

|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

m 1. Grenze des Geltungsbereiches (§ 9, Abs. 7 BauGB)

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

WA 2.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Im WA sind die nach § 4, Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.

0,3 2.3 Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstgrenze (§ 19 BauNVO)

@,@ 2.4 Geschossflachenzahl (GFZ) als Héchstgrenze (§ 20 BauNVO)

|| 2.5 Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze (§ 16 BauNVO)

2.6 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9, Abs. 1, Nr. 2 BauGB)

(o) 3.1 offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelh&user zulassig (§ 22 BauNVO)

3.2 Baugrenze (§ 23, Abs. 3 BauNVO)

Nebenanlagen, Garagen und Carports sind ausnahmsweise auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.

4. Hohe baulicher Anlagen (§ 16, Abs. 2, Nr. 4 BauNVO)

4.1 Maximale Traufhdhe baulicher Anlagen in Metern, Traufhdhe ist die Gesamt-
TH=Xm héhe von Gebauden mit Flachdach oder die Hohe der Schnittlinie von traufsei-
tiger AuRenwandoberflache und DachaulRenflache Gber der mittleren Strallen-
héhe entlang der stral’enseitigen Grundstiicksgrenze.

THimWA1:80m THImWAZ2:3,5m THim WA 3:7,0m

4.2 Maximale Firsthéhe baulicher Anlagen in Metern, Firsthdhe ist die Gesamthéhe
FH=Xm von Gebauden mit geneigten Dachern Uber der mittleren StraRenhdhe entlang
der stral3enseitigen Grundsticksgrenze.

FHimWA1:13,5m FHIimWA2:85m FHimWA3:11,5m

5. Verkehrsflachen, Abgrabungen und Aufschiittungen straBenseitig
(§ 9, Abs. 1, Nr. 11+26 BauGB)

'''''''''''''''''''' 5.1 Offentliche Verkehrsflache

5.2 Von der Stralienseite aus sind Béschungen als Abgrabungen oder Aufschiittun-
gen auf dem Grundsttick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Strassenkor-
pers erforderlich sind. Sie kbnnen von den Grundstuckseigentimern durch die
Errichtung von Stitzmauern bis zu 0,5 m Héhe (Héchstmald) abgewendet werden.
Ausnahmen kénnen bei besonders unglinstigen Gelandeverhaltnissen zugelassen
werden. Siehe auch Il. 3.2 Abgrabungen + Aufschittungen auf den Grundstiicken.

6. Pflanzbindungen (§ 9, Abs. 1, Nr. 25a und b BauGB)

- 6.1 Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
Die Geholzpflanzungen sind mind. 2-reihig mit einem Pflanzabstand
von 1,5 m in der Reihe und 1,0 m zwischen den Reihen auszufiihren.

6.2 Im Geltungsbereich sind Neupflanzungen vorwiegend mit heimischen, standort-
gerechten Arten aus folgender Liste anzulegen:

Hochstamme 14-16 cm StU: Straucher mind. 0,6 - 1,0 m hoch:
Winterlinde (Tilia cordata) Haselnuss (Corylus avellana)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Hundsrose (Rosa canina)
Spitzahorn (Acer platanoides) Schwarzer Holunder (Samb. nigra)
Esche (Fraxinus excelsior) Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hainbuche (Carpinus betulus) Schlehe (Prunus spinosa)
Stieleiche (Quercus robur) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Traubeneiche (Quercus petraea) Schneeball (Viburnum opulus)
Feldahorn (Acer campestre) Obstbaume als Hochstamme:
Eberesche (Sorbus aucuparia) Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume,
Vogelkirsche (Prunus avium) Zwetschge, Mirabelle

6.3 Fur die Privatgrundstiicke gelten folgende Mindestanforderungen:
- 1 Laubbaum oder 2 Obsthoch- oder 3 Obsthalbstdmme nach 6.2
- 10 heimische Straucher nach 6.2
- 1 Laubgehdlzhecke entlang einer Grundstlicksgrenze auf min. 20m Lange
(durch die Umsetzung von 6.1 erfullt)

7. Flachen fir die Wasserwirtschaft (§ 9, Abs. 1, Nr. 16 BauGB)

AuBengebietsentwasserung

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91, Abs. 1, Nr.1 HBO)
1.1 Dachform und Dachneigung
Zulassig sind als Hauptdacher mit minimaler - maximaler Dachneigung:
- Flachdacher
- Sattel-, Krippelwalm-, Walm-, Zeltdacher: 20° - 45°
- Pultdacher: 5°-15°
- Mansarddacher: 75° - 80° im Dachgeschoss, 15° - 30° oberste Neigung
1.2 Dachgestaltung
Fir die Dacheindeckung sind rote bzw. dunkelgraue Ziegeln oder Betondach-
steine in gedeckter und einheitlicher Farbgebung zu verwenden. Die Dachfla-
chen sind einfarbig einzudecken. Die Dacheindeckung von Pultdachern darf
auch in Blech ausgefuhrt werden.
1.3 Fassaden
Wandverkleidungen und Auienwandflachen mit glanzenden oder reflektieren-
den Materialien sind unzulassig.

2. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen (§ 91, Abs. 1, Nr. 4 HBO)
Bzgl. Stellplatzen bzw. Garagen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Gersfeld
(Rhén). Nebenanlagen und Garagen / Carports sind auch auf3erhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflache zuldssig. Carports zur Uberdeckung von Stell-
platzen sind als Holzkonstruktionen zulassig.

3. Grundstiicksfreiflachen (§ 91, Abs. 1, Nr. 3, 4, 5 HBO)

3.1 Bepflanzung
Die Grundstucksfreiflachen sind gartnerisch mit lebendem Griin anzulegen und
zu unterhalten. Unzulassig ist die flachenhafte Anlage von Stein-/ Kies-/ Splitt-
und Schotterbereichen auflierhalb der erforderlichen Verkehrsflachen. Befesti-
gungen der Zufahrten, Stellplatze und Wege sind offenfugig bzw. durchlassig
(z.B. Rasenfugenpflaster, Schotter) herzustellen.

3.2 Abgrabungen + Aufschittungen auf den Grundstlicken
Abgrabungen bzw. Aufschittungen sind im Rahmen der Angleichung des Gelan-
des nur bis zu einer H6he von max. 1,5 m Uber oder unter natiurlicher Gelande-
oberkante zulassig. Stitzmauern an der Grenze zu Nachbargrundstticken sind
bis zu einer max. Hohe von 1,0 m zulassig. Ausnahmen hiervon kdnnen bei be-
sonders ungunstigen Gelandeverhaltnissen zugelassen werden.
Siehe auch I. 5.2: Abgrabungen + Aufschittungen stral3enseitig.

3.3 Einfriedungen
Zur Einfriedung sind nur Holz- und Metallzdune ohne Sockel bzw. lebende
Hecken zulassig.

4. Beleuchtung (§ 91, Abs. 1, Nr. 5, 7 HBO)
Die AufRen-Beleuchtung auf den Privatgrundstiicken ist so zu errichten, dass Vor-
sorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen u.a. getroffen wird (§ 5 Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz). Sie ist auf das notwendige Mal} zu reduzieren und so zu ge-
stalten, dass sie nicht in die Umgebung bzw. nach oben abstrahlt. Es sind Lampen

zu verwenden, die die Anlockung von Insekten mindern.

NACHRICHTL. UBERNAHMEN, HINWEISE, EMPFEHLUNGEN
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Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tiber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55, Abs. 2
Satz1 WHG). Es wird empfohlen, das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in Zisternen zu
sammeln und als Brauchwasser zu nutzen.

Brauchwassernutzung: Anlagen zur Brauchwassernutzung sind unter Beachtung des technischen Regel-
werks (insbesondere des DVGW-Arbeitsblatts W 555) zu planen. Eine Inbetriebnahme von Brauchwasser-
anlagen ist der Stadt Gersfeld (Rhén) und dem Kreisgesundheitsamt anzuzeigen. Samtliche Enthahmestel-
len sind mit Hinweisschild "KEIN TRINKWASSER" auszustatten.

Energiegewinnung: Dachflachen bzw. Fassaden sollen zur aktiven Solarenergiegewinnung genutzt werden.

Energieeinsparung: Die Nutzung solarer Gewinne soll durch Gebaudestellung und -ausfihrung (z.B. Sud-
orientierung, grof3flachige Verglasung nach Siden, kleine Fenster nach Norden), Vermeidung von gegensei-
tiger Verschattung begiinstigt werden. Durch Entwicklung energetisch glinstiger Gebaudeformen (z.B. Kom-
paktheit, Vermeidung von Dachgauben, Erkern und Vorspriingen) soll Energie gespart werden.

Bodenschutz: Bei der Umsetzung der Planung sind die vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klima-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLYV, 2018) herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz
fur Bauausfiuihrende® und "Bodenschutz fur Hauslebauer" zu beachten.

Bodendenkmaler: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste, bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Abt. Archaologie und Paldontologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde un-
verzuglich anzuzeigen.

Beleuchtung: Bezlglich der Au3enbeleuchtung sind die Vorgaben des Sternenparks Rhon "Beleuchtungs-
richtlinie flr den Sternenpark im Biospharenreservat Rhén" und die Empfehlungen zur Reduzierung der Licht-
verschmutzung verpflichtend umzusetzen.

Vegetationsschutz: Vorhandene Baum- und Gehdlzbestande angrenzend zum Geltungsbereich sind zu er-
halten. Die DIN 18 920 ist zu beachten.

Brandschutz: Fir Geschosse mit Aufenthaltsraumen kénnen mit Rettungsgeraten der Feuerwehr erreichba-
re Stellen als zweiter Rettungsweg nur bis zu einer Briistungshéhe von 8 m berticksichtigt werden.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Gersfeld beschloss am 12.12.2019, den
Bebauungsplan Nr. 31 "Auf der Wacht 11" im Verfahren gem. § 13b BauGB aufzustellen.

2. Offentliche Auslegung
Die offentliche Auslegung des Entwurfs wurde am 28.04.2022 beschlossen, gem. § 3,
Abs. 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht und vom 05.09.2022 bis einschl. 05.10.2022
durchgeflhrt.

2.a Erneute offentliche Auslegung
Die erneute 6ffentliche Auslegung des Entwurfs wurde gem. § 3, Abs. 2 BauGB ortstblich
bekannt gemacht und vom bis einschl. durchgeflhrt.

3. Satzungsbeschluss
Die Stadtverordnetenversammlung Gersfeld beschloss am den Bebauungs-
plan Nr. 31 "Auf der Wacht II" mit Begriindung gem. § 10 BauGB sowie die bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen gem. § 91 HBO als Satzung.
Gersfeld, den .................... Magistrat der Stadt Gersfeld

- Korell -
Blrgermeister

4. In-Kraft-Treten
Der Satzungsbeschluss wurde am ortsublich bekanntgemacht. Die Be-
kanntmachung enthielt die Angaben lGber Zeit und Ort der Einsichthahme. Damit trat der
Bebauungsplan Nr. 31 "Auf der Wacht II" in Kraft.
Gersfeld, den .................... Magistrat der Stadt Gersfeld

- Korell -
Blrgermeister
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