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BauNVO

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan geman §
30 Abs. 3 BauGB. Innerhalb des Geltungsbereiches sind nur Uberbaubare Grundsticksflachen
und die ortlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Die Beurteilung der zukinftigen Bebauungen
hinsichtlich Art und Mal} der baulichen Nutzungen sowie deren Bauweise wird nach den § 34 und
gegebenenfalls 35 BauGB erfolgen.

1. Uberbaubare Grundstiicksflichen

§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m.§§ 23 BauNVO

Innerhalb des Geltungsbereiches sind nur Uberbaubare Grundsticksflachen als Baufenster
festgesetzt. Die Beurteilung der zukunftigen Art der baulichen Nutzungen wird nach den § 34 und
ggf. 35 BauGB erfolgen.

2. Ortliche Verkehrsflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Hauptverkehrsflachen mit StralRenbegrenzungslinie
gemald Planzeichnung festgesetzt.

3. Flachen fiir Stellplatzen und Garagen
Stellplatze, Carports und Garagen nach § 12 BauNVO sind innerhalb und auflerhalb der
uberbaubaren Flachen zulassig.

5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Befestigte ebenerdige Pkw-Stellplatze sind mit  wasserdurchlassiger Oberflache (z.B.
Rasengitter, Breitfugenpflaster oder Schotterrasen) herzustellen oder seitlich in Griinflachen zu
entwassern. Die Versickerung auf Stellplatzflachen erfordert eine wasserrechtliche Genehmigung
der Unteren Wasserbehorde. Pkw-Stellplatze durfen als Ausnahme wasserundurchlassig
ausgefiihrt werden, sofern die wasserdurchlassige Ausfiihrung technisch nicht méglich ist (z.B.
aufgrund mangelnder Versickerungseignung des Bodens) oder wasserrechtlich nicht
genehmigungsfahig ist.
Fledermausschonende(r) Gebaudeabriss, -umbau, -sanierung:
Bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Bestandsgebauden des Plangebiets sind
lockere oder hinterfliegbare Fassadenverkleidungen von Hand zu entfernen. Gebauderisse und -
offnungen sowie der Dachstuhl sind vor dem Beginn der Arbeiten auf Fledermause zu
Uberpriifen. Werden bei den Arbeiten oder Uberpriifungen Flederméuse angetroffen, ist eine
Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Hierzu ist eine entsprechende
Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.”

Bearenzung der Ausfiuhrungszeit bei Gebaudeabriss, -umbau, -sanierung:
Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an den Bestandsgebauden sind auRerhalb der Brutzeit

- also zwischen 01. Oktober und 28. Februar - durchzufihren. Als Ausnahme kdnnen Abriss-,
Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Gebauden auch in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September
zugelassen werden, wenn die entsprechenden Gebaude oder Gebaudeteile unmittelbar vor dem
Beginn der Arbeiten sorgfaltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von
Nestern Uberpruft werden. Bei nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, brutenden Vogeln oder
noch nicht fliggen Jungvogeln muss das Ausfliegen der Jungvogel abgewartet werden, um
danach unmittelbar die Arbeiten durchzufihren.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 Abs. 1 HBO in Verbindung mit § 9
Abs. 4 BauGB

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen, § 81 Abs. 1 Satz 1 Nr.1 HBO

Die Fassaden und Dacheindeckung der baulichen Anlagen sind in ortstblichen Materialien und
Farben zu gestalten. Die Anbringung von Solaranlagen (Photovoltaik und Sonnenkollektoren)
sind sowohl an der Fassade als auch auf den Dachflachen zulassig.

Werbeanlagen sind nur unterhalb der tatsachlich baulich realisierten Gebaudehohe (maximale
Gebaudehohe ohne technische Aufbauten) zulassig.

2. Gestaltung der Standflachen fiir Abfallbehaltnisse sowie Gestaltung und Héhe von
Einfriedungen, § 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO

Die Standflachen fir Abfallbehéltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem

sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben.

Zaune aus Holz oder Metall (Stabgitter- oder Maschendrahtzaune) sind bei uUberwiegend

wohnbaulich genutzten Grundstiicken mit einer Hohe von maximal 1,50 m zulassig.

C. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz, § 20 HDSchG

Meldepflicht bei Fund von Baudenkmalern. Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler
wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach S 20 HDSchG unverzuglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schutzen (S 20 Abs. 3
HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu
rechnen. Die Untere Denkmalschutzbehorde bittet, die mit den Erdarbeiten Betrauten
entsprechend zu belehren.

2. Empfehlung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Fir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sollen heimische
Geholze ausgewahlt werden.

3. Loschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum Léschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus
§ 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405.

Zur Wahrung der o6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fiir
Feuerwehr und Rettungsdienst sind strallenseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft
anzubringen.

Platzhalter fiir die nachrichtliche Ubernahme UVP Planungsbiiro Neubert
XXXXXXX
XXXXXXX
XXXXXXX
XXXXXXX
XXXXXXX
XXXXXXX

4. Bodenschutz

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen Behorde,
dem Regierungsprasidium Kassel mitzuteilen. DarUber hinaus ist ein Fachgutachter in
Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den Einzelnen
oder die Allgemeinheit herbeizufuhren.

5. Nutzung des Niederschlagswasser

Um Trinkwasser einzusparen (§ 37 Abs. 4 HWG), wird empfohlen, nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser fir die Brauchwassernutzung und/oder die Grinflachenbewasserung
aufzufangen und zu nutzen.

6. Stellplatzsatzung

Die notwendigen Stellplatzen und Abstellplatzen sind gemal® der Stellplatzsatzung der Stadt
Gersfeld zu ermitteln und auf den privaten Baugrundsticken nachzuweisen. Bei Grenzgaragen
sind die jeweils gultigen Vorschriften der HBO zu beachten.

7. Empfehlung fiir die Verwendung bestimmter Brennstoffe als Heizenergietrager und
die Solarenergienutzung
Zur Reduktion der Umweltbelastungen (klimarelevanter Emissionen) wird empfohlen,
regenerative Energieformen (z.B. Solarenergie, Erdwarme, Holzpellets etc.) zu nutzen.
Insbesondere  die  Nutzung der Solarenergie zur  Warmwasserbereitung  und
Heizungsunterstutzung sowie die Anbringung von Photovoltaikanlagen werden empfohlen. Die
Optimierung der Dachausrichtung zur Nutzung solarer Energie wird empfohlen.
Erdwarmebohrungen erfordern eine wasserrechtliche Erlaubnis. Diese sind mit der zustandigen
Unteren Wasserbehorde abzustimmen.

8. Artenschutz

Platzhalter fiir die nachrichtliche Ubernahme Biiro BFF-Linden
XXX

XXXXXXX

XXXXXXX

XXXXXXX

9. Immissionsschutz

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen und vergleichbare Anlagen haben in Abhangigkeit ihrer
Schallleistung einschliellich eines Zuschlags von 6 dB(A) fur Ton- und Informatioshaltigkeit (TI-
Zuschlag) ausreichende Abstande zu schitzenswerten Daueraufenthaltsraumen nach DIN 4109
der Nachbarbebauung einzuhalten. Entsprechende Nachweise sind mit den Bauvorlagen zu
fUhren.

zu Ubergeben.
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1 Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan “Tépfenmihle” hat das Ziel, Baurecht fir das gesamte Gebiet
(Geltungsbereich) zu schaffen. Der Bestand soll erhalten bleiben und die landlich gepréagte
und historisch bedeutsame Siedlungsstruktur in dem Geltungsbereich Tépfenmiihle soll
bewahrt werden. Weiterhin soll die Nutzbarkeit von Grundstiicken sowie
sanierungsbedurftigen Altbauten verbessert werden und eine zeitgeméafRe Nutzung der
Gebaude ermdglicht werden (mogliche Nutzungsénderungen). Die unbebauten Flachen
innerhalb des Planungsgebietes bleiben in ihrer nattrlichen landschaftlichen Form erhalten.

Um die Ziele des Bebauungsplans “Topfenmuhle” zu erreichen, werden im Rahmen eines
einfachen Bebauungsplan Baufenster als Uberbaubare Flachen mit
HaupterschlieBungsflache durch die ortlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Drei neue
Bauflachen werden lediglich als Erganzung und zur 6konomischen Nutzung der
bestehenden Grundstiicksparzellen hinzukommen. Die bestehenden Bebauungen werden
durch Baufenster eingegrenzt. Dabei werden alle Flachen auRerhalb der Baufenster als nicht
Uberbaubare Flachen festgelegt und ihr aktueller Zustand dauerhaft sichergestellt und
geschatzt.

Die Ziele des Bebauungsplans wurden im Vorfeld zwischen der Stadt Gersfeld (Rhon) und
mit dem Dezernat fir Regionalplanung, Bauleitplanung, Bauaufsicht und
Regionalentwicklung des Regierungsprasidiums Kassel abgestimmt.

2 Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Gersfeld (Rhon) hat in ihrer Sitzung am
00.00.2023 den Aufstellungsbeschluss fiur den Bebauungsplan , Tépfenmuhle® zur Schaffung
der bauplanungsrechtlichen Vorrausetzungen fiir die gezielte Entwicklung und die Sicherung
des Erhalts des Weilers Topfenmiihle gemaR 82 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der vorliegende Bebauungsplan wird im Rahmen eines zweistufigen Verfahrens aufgestelit.
Die erste Stufe ist die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach 83 Abs. 1 und BauGB
sowie die frihzeitige Beteiligung von Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
geman 84 Abs.1 und BauGB und einer Umweltprifung nach 82 Abs.4 BauGB.Der
Bebauungsplan wird durch einen Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB rechtkratftig.

Die Kostentibernahme fir das Planungsverfahren und die gegenseitigen Interessen der
Gemeinde und der Antragsteller werden durch einen stadtebaulichen Vertrag geregelt.

3 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die ortlichen Verkehrsflachen sowie die Flurstiicke:
20, 21, 22, 23, 25 teilw., 26 teilw., 36, 37, 38/1+2, 39 40/1, 47 teilw. 63 teilw. 64 teilweise
65/1, 65/2 der Flur 11.



https://wirtschaft.hessen.de/sites/wirtschaft.hessen.de/files/2021-07/erlass_ueber_die_beteiligung_der_traeger_oeffentlicher_belange.pdf
https://wirtschaft.hessen.de/sites/wirtschaft.hessen.de/files/2021-07/erlass_ueber_die_beteiligung_der_traeger_oeffentlicher_belange.pdf
https://wirtschaft.hessen.de/sites/wirtschaft.hessen.de/files/2021-07/erlass_ueber_die_beteiligung_der_traeger_oeffentlicher_belange.pdf
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Flur1t | |

Abbildung 1 Luftbild mit Geltungsbereich
Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformationen (HVBG)

3.1 Vorhandenes Baurecht

Das Planungsgebiet hat derzeit keinen gultigen Bebauungsplan. Die Zulassigkeit eines
Bauvorhabens wird gemaf3 88 34 und 35 BauGB im Allgemeinen beurteilt. Es gibt einen
Flachennutzungsplan und einen Regionalplan als tibergeordnetes und vorbereitendes
Planungsrecht. Diese werden im nachfolgenden Kapitel vorgestellt.

3.2 Beschreibung des Planungsgebiet

Das Plangebiet umfasst den gesamten Weiler Topfenmiuihle. Dieser gehort zum Ortsteil
Rengersfeld und befindet sich in gleichnamiger Gemarkung. Tépfenmuihle liegt im Tal etwa
350 m ostlich der Bundesstral3e B 279. Die Entfernung zum Kern des Ortsteils Rengersfeld
und dem Baugebiet ,Rengersfeld” ist etwa 500 m. Die Topfenmuihle grenzt im Westen und
im Osten an kleine Waldstlicke und ist ansonsten komplett von landwirtschaftlich genutzten
Flachen umgeben.

Der Weiler besteht aus 5 Wohnhausern, jeweils nebst Wirtschaftsgebauden. Die
Wirtschaftsgebaude werden aktuell land- und forstwirtschaftlich genutzt. Es gibt aktuell keine
ortsansassige Vollerwerbslandwirtschaft. In seiner jetzigen Grundform und
Gebaudeanordnung besteht der Weiler bereits seit mehreren Jahrhunderten. Die Gebaude
stehen teils auf historischen Grundmauern. Eines der Gebaude ist ein anerkanntes
Kulturdenkmal. Die Wohngebaude umfassen insgesamt 9 Wohneinheiten, die alle bewohnt
sind.
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4 Ubergeordnete Planung (Grundlagen)

4.1 Regionalplanung Nordhessen (Teilbereich Sud)

Im Regionalplan Nordhessen 2009 wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans als
“Vorranggebiet Siedlung Bestand” dargestellt. Die Stadt Gersfeld (Rhén) wurde informiert,
dass kein Antrag auf Abweichung von den Zielen und Darstellungen des Regionalplans
Nordhessen 2009 und des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 erforderlich ist. Eine
Vertraglichkeitsprufung wurde jedoch im Rahmen der Bauleitplanung durchgefiihrt und die
Ergebnisse in die bauleitplanerische Abwégung einbezogen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans, einschliel3lich des bereits bebauten Bereichs
nach Kapitel 1.3.2, wird im Regionalplan Nordhessen 2009 als Vorbehaltsgebiet fir Natur
und Landschaft dargestellt. Der Bereich ist teilweise auch als Vorbehaltsgebiet fur
Landwirtschaft ausgewiesen. Es gab bereits eine Vorabstimmung mit dem
Regierungsprasidium Kassel bezuglich der Umsetzung und Ziele des Bebauungsplans. Der
Bebauungsplan zielt darauf ab, dass sich die Struktur des Weilers weiterhin in gleichem oder
verstarktem MalRe in die Darstellungen des Regionalplans einfligt.

_A 7 'f': v i N\
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Abbildung 2, Ausschnitt aus dem Regionalplan Nordhessen Teilbereich Siid, Stand: 2009

4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Gersfeld (Rhon) stellt die als bebaubar festgesetzten
Flachen im Geltungsbereiche als Mischgebiet (Bezeichnung M) dar. Aufgrund der aktuellen
Nutzungsstrukturen im Geltungsbereich , Topfenmuhle® ist eine Realisierung eines typischen
Mischgebietes in Zukunft unzumutbar.
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Der Bebauungsplan regelt die tberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie die Hauptverkehrsflachen. Die Zulassigkeit der zukunftigen Nutzungen werden nach
einer stadtebaulichen Begriindung beziehungsweise nach Einfligungsnachweis gemaf 8834
und ggf. 35 BauGB beurteilt.
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Abbildung 3 Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
Quelle: Flachennutzungsplan vom 23.02.1998
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5 Planungsziel und Konzept

5.1 Begrindung der Planungsentscheidungen

Gemal § 1a Absatz 2 BauGB soll sparsam und schonend mit Grund und Boden
umgegangen werden. Um die zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen zu verringern, wird eine wirtschaftliche Wiedernutzbarmachung von Flachen,
sowie eine sinnvolle und gezielte Nachverdichtung unter Berticksichtigung der vorhandenen
Siedlungsstruktur durch Festsetzung von Baufenstern bestimmit.

Die Festsetzungen werden im nachfolgenden Kapitel erlautert.
6 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan ist ein einfacher Bebauungsplan geméaR § 30 Absatz 3
BauGB. Innerhalb des Geltungsbereichs sind nur Uberbaubare Grundstiicksflachen und die
ortlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Die Beurteilung der zuklnftigen Bebauungen
hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzungen sowie deren Bauweise wird nach den 88
34 und gegebenenfalls 35 BauGB erfolgen.

6.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baufenster legen gemaR 8 23 Abs. 1 und 3 BauNVO die Grenzen des bebaubaren
Gebiets fest. Durch die festgesetzten Baufenster innerhalb des Geltungsbereichs werden die
vorhandenen Bebauungen (Bestandschutz) und die zuklnftigen Gberbaubaren Flachen
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sichergestellt. Die Baufenster orientieren sich dabei an der Gré3e der vorhandenen
Bebauung und legen die maximale Uberbaubare Flache der einzelnen Flurstiicke fest.

6.2 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet wird tber die 6rtliche StralRe ,Topfenmuhle“ erschlossen. Diese schief3t
unmittelbar an die B 279 parallel zum Planungsgebiet und ermgglicht die regionale und
Uberregional Verkehrsbindung.

Die , Topfenmuihle samt Abzweigungen werden mit der StralRenbegrenzungsline nach 8 9
Abs. 1 Nr.11 als ortliche Verkehrsflache festgesetzt. Der ruhende Verkehr sowie die
Zufahrten und Zuwegungen zu den Grundstiicken werden im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahren geman gultiger und anerkannten Regeln (Landesbauordnung
HBO, Garagenverordnung, DIN und RASt) Vorschriften geregelt.

7 Sonstige Festsetzungen und Hinweise

7.1 Schutzgebiete fur Landschaft und Natur Eingriffe in Schutzgebiete

Wie bereits im Kapitel Ziel und Zweck der Planung erlautert, wird nicht beabsichtigt das
Planungsgebiet grof3flachig zu erweitern, sondern vielmehr die vorhanden
Bebauungsstruktur planungsrechtlich abzusichern und gezielte Bereiche fir eine
wirtschaftliche und sinnvolle Entwicklung als Giberbaubare Flachen festzulegen. Eingriffe in
die zusammenhéngende Landschaft und Natur-Lebensrdume sind nicht vorgesehen und
eine Beeintrachtigung ist nicht zu erwarten.

Vogelschutzgebiet ,,Hessische Rhon“

Der gesamte bebaute Bereich der Topfenmiihle befindet sich innerhalb des
Vogelschutzgebietes ,,Hessische Rhon“ (Nr. 2425-401). Das Gebiet erfasst eine Flache von
ca. 36061 ha.

Um sicherzustellen, dass keine Tiere beeintrachtigt werden und um geeignete MalRnahmen
zum Schutz von Tiergruppen wie gefahrdeten Vogelarten, Reptilien oder Tagfaltern zu
ergreifen, wurde das Biro Korn und Stuibing Biro fur faunistische Fachfragen beauftragt,
eine Untersuchung zum Artenschutz durchzufiihren.

Die Untersuchung findet im Zeitraum von Marz bis August 2023 statt. Ziel des
Bebauungsplans ist es hier, sich nach den Ergebnissen der Untersuchungen zu richten, um
planerische Klarheit fiir zuklinftige Bebauung des Weilers zu schaffen.

(Siehe Kapitel Artenschutz)

7.2 Denkmalschutz

Die Topfenmuihle gehdrt zum Ortsteil Rengersfeld und hat, wie auch der Kernort
Rengersfeld, eine Geschichte, die bis vor das sechzehnte Jahrhundert zurtickreicht. Mit dem
Wohnhaus Topfenmihle 3, Flur 11 Flurstiick 37 beherbergt die Tépfenmuihle das einzige
Gebaude des Ortes, das wegen seiner historisch schiitzenswerten Beschaffenheit unter
Denkmalschutz steht.

Der Bebauungsplan fordert Entwicklung und Erhalt des Bereiches der Toépfenmuhle und tragt
somit positiv zu den Belangen des Denkmalschutzes bei.
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Abbildung 4 Denkmalschutz: Haus Nummer 3 Tépfenmuihle, groRvolumiges, zweigeschossiges
Fachwerkgebaude (vermutlich um 1800), vollflachig mit Schindeln verkleidet, Foto 18.03.2023

7.3 Artenschutz

Empfehlungen von Biro Korn und Stibing Buro fur faunistische Fachfragen

7.4 AusgleichmalBnahmen

Empfehlungen von Biro Korn und Stiibing Biro fur faunistische Fachfragen

7.5 Belange der Umwelt

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist flr den Bebauungsplan beziglich der Belange des
Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufuhren,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der gesetzlich vorgeschriebene Inhalt des
Umweltberichtes ergibt sich dabei aus der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und zu § 2a BauGB.

Der Umweltbericht ist gemal § 4a Satz 3 BauGB ein gesonderter Teil der Begriindung und
dieser entsprechend beigefugt.

Empfehlungen (UVP) von Planungsbiro Neubert, Planungsbdro fir Landschaftsgestaltung

und Freianlagen:
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7.6 Bodenschutz

Empfehlungen (UVP) von Planungsburo Neubert, Planungsburo fur Landschaftsgestaltung

und Freianlagen

8 Flachenbilanz
ca. 22.752m?
Plangebiet (Geltungsbereich) insgesamt:

Uberbaubare Flachen (Baufenster) ca. 3.901m?

Nicht Uberbaubare Flachen mit Erschliel3ung und ca. 14.831m2

Zuwegung

Hauptverkehrsflachen ca. 4.020m?
Anlagen:

Umweltbericht Planungsbiiro Neubert Stand: Juli 2023

Artenschutzrechtliche Biro Korn und Stiibing Stand: August 2023

Untersuchung Biro fur faunistische

Fachfragen
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Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen
(April 2023)

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach 89 Abs.1 BauGB in
Verbindung mit der BauNVO

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan geméani
§ 30 Abs. 3 BauGB. Innerhalb des Geltungsbereiches sind nur Uberbaubare Grundstticksfla-
chen und die ortlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Die Beurteilung der zukinftigen Bebauun-
gen hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzungen sowie deren Bauweise wird nach den §
34 und gegebenenfalls 35 BauGB erfolgen.

1. Uberbaubare Grundstiicksflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m. 8§ 23 BauNVO

Innerhalb des Geltungsbereiches sind nur Gberbaubare Grundsticksflachen als Baufenster
festgesetzt. Die Beurteilung der zukunftigen Art der baulichen Nutzungen wird nach den 8§ 34
und ggf. 35 BauGB erfolgen.

2.  Ortliche Verkehrsflachen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Hauptverkehrsflachen mit StralRenbegrenzungslinie
gemal Planzeichnung festgesetzt.

3. Flachen fur Stellplatzen und Garagen

Stellplatze, Carports und Garagen nach § 12 BauNVO sind innerhalb und auBerhalb der
Uberbaubaren Flachen zuléssig.

5.  MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft, 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Befestigte ebenerdige Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache (z.B.
Rasengitter, Breitfugenpflaster oder Schotterrasen) herzustellen oder seitlich in Griinflichen zu
entwassern. Die Versickerung auf Stellplatzflachen erfordert eine wasserrechtliche Genehmi-
gung der Unteren Wasserbehorde. Pkw-Stellplatze dirfen als Ausnahme wasserundurchlassig
ausgefiihrt werden, sofern die wasserdurchlassige Ausfihrung technisch nicht mdglich ist (z.B.
aufgrund mangelnder Versickerungseignung des Bodens) oder wasserrechtlich nicht
genehmigungsfahig ist.

Fledermausschonende(r) Gebdudeabriss, -umbau, -sanierung:

Bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Bestandsgebauden des Plangebiets sind
lockere oder hinterfliegbare Fassadenverkleidungen von Hand zu entfernen. Geb&auderisse und
-6ffnungen sowie der Dachstuhl sind vor dem Beginn der Arbeiten auf Fledermause zu
uberprufen. Werden bei den Arbeiten oder Uberpriifungen Fledermause angetroffen, ist eine
Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Hierzu ist eine entsprechen-
de Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.”

Beagrenzung der Ausfihrungszeit bei Gebaudeabriss, -umbau, -sanierung:

Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an den Bestandsgebauden sind aulRerhalb der
Brutzeit - also zwischen 01. Oktober und 28. Februar - durchzufiihren. Als Ausnahme kdnnen
Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Gebauden auch in der Zeit vom 01. Marz bis 30.
September zugelassen werden, wenn die entsprechenden Gebaude oder Gebaudeteile
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unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten sorgfaltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf
das Vorhandensein von Nestern Uberprift werden. Bei nachgewiesenen Nestern mit Gelegen,
britenden Vogeln oder noch nicht fliggen Jungvigeln muss das Ausfliegen der Jungvogel
abgewartet werden, um danach unmittelbar die Arbeiten durchzuftihren.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach 8 81 Abs.1 HBO in
Verbindung mit 8§ 9 Abs. 4 BauGB

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen, § 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO

Die Fassaden und Dacheindeckung der baulichen Anlagen sind in ortstiblichen Materialien und
Farben zu gestalten. Die Anbringung von Solaranlagen (Photovoltaik und Sonnenkollektoren)
sind sowohl an der Fassade als auch auf den Dachflachen zulassig.

Werbeanlagen sind nur unterhalb der tatséchlich baulich realisierten Gebdudehthe (maximale
Gebaudehohe ohne technische Aufbauten) zulassig.

2. Gestaltung und Hohe von Einfriedungen, 8 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3HBO

Zaune aus Holz oder Metall (Stabgitter- oder Maschendrahtzaune) sind bei Uberwiegend
wohnbaulich genutzten Grundstiicken mit einer Hohe von maximal 2,00 m zul&ssig.

C. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz, § 20 HDSchG

Meldepflicht bei Fund von Baudenkmalern. Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler
wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande z.B. Scherben,
Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach S 20 HDSchG unverziglich dem
Landesamt flr Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schutzen (S 20 Abs. 3
HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzdégerung der Bauarbeiten
zu rechnen. Die Untere Denkmalschutzbehorde bittet, die mit den Erdarbeiten Betrauten
entsprechend zu belehren.

2. Empfehlung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Fur die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sollen heimische
Gehdlze ausgewallt werden.

3. LoOschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus 8 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405.

Zur Wahrung der offentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fur
Feuerwehr und Rettungsdienst sind straf3enseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft
anzubringen.

Platzhalter fur die nachrichtliche Ubernahme UVP Planungsbiiro Neubert
XXXXXXX
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4. Bodenschutz

Bei allen Baumaf3nahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend der zustéandigen Behdrde,
dem Regierungsprasidium Kassel mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in
Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schédliche Bodenveranderungen im Sinne des 82 Abs. 3
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den Einzelnen
oder die Allgemeinheit herbeizufthren.

5.  Nutzung des Niederschlagswasser

Um Trinkwasser einzusparen (8§ 37 Abs. 4 HWG), wird empfohlen, nicht schadlich verunreinig-
tes Niederschlagswasser fur die Brauchwassernutzung und/oder die Grunflachenbewasserung
aufzufangen und zu nutzen.

6. Stellplatzsatzung

Die notwendigen Stellplatze und Abstellplatze sind gemafR der Stellplatzsatzung der Stadt
Gersfeld zu ermitteln und auf den privaten Baugrundstiicken nachzuweisen. Bei Grenzgaragen
sind die jeweils gultigen Vorschriften der HBO zu beachten.

7. Empfehlung fur die Verwendung bestimmter Brennstoffe als Heizenergietra-
ger und die Solarenergienutzung

Zur Reduktion der Umweltbelastungen (klimarelevanter Emissionen) wird empfohlen,
regenerative Energieformen (z.B. Solarenergie, Erdwéarme, Holzpellets etc.) zu nutzen.

Insbesondere die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiit-
zung sowie die Anbringung von Photovoltaikanlagen werden empfohlen. Die Optimierung der
Dachausrichtung zur Nutzung solarer Energie wird empfohlen.

Erdwarmebohrungen erfordern eine wasserrechtliche Erlaubnis. Diese sind mit der zustandigen
Unteren Wasserbehdrde abzustimmen.

8. Artenschutz
Platzhalter fiir die nachrichtliche Ubernahme Biiro BFF-Linden
XXX

9. Immissionsschutz

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen und vergleichbare Anlagen haben in Abhangigkeit ihrer
Schallleistung einschliel3lich eines Zuschlags von 6 dB(A) fur Ton- und Informatioshaltigkeit (TI-
Zuschlag) ausreichende Abstdnde zu schitzenswerten Daueraufenthaltsraumen nach
DIN 4109 der Nachbarbebauung einzuhalten. Entsprechende Nachweise sind mit den
Bauvorlagen zu fuhren.
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