Bebauungsplan Nr. 6 "Linngarten”, Gemeinde Bad Zwesten, OT Niederurff

RECHTSGRUNDLAGEN
in der zur Zeit der Offenlegung guiltigen Fassung

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung (PlanZVO)

Hessische Bauordnung (HBO)

Verordnung iiber die Aufnahme von auf Landesrecht
beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG)
Hessisches Wassergesetz (HWG)

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§§ 1 bis 15 BauNVO)

Dorfgebiet
§ 5 BauNVvO

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§9 (1)Nr. 1 und (2) BauGB, § 16 BauNVO)

0.4 Grundflachenzahl (GRZ)

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

TH = mind. 6m

Geschossflachenzahl (GFZ)

Traufhohe als Mindestmaf}

3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 (1) Nr. 2 und 3 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze
o offene Bauweise

6. VERKEHRSFLACHEN, VERKEHRSFLACHEN
BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG UND
SONSTIGE VERKEHRSANLAGEN
(§ 9 (1) Nr. 11 und 26 und (6) BauGB)

Offentliche Verkehrsflache

FuRgangerbereich

9. GRUNFLACHEN
(§ 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB)

Offentliche Grinflache
(s. Ziffer 3.5 textliche Festsetzungen)

10. WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSER-
WIRTSCHAFT, DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE
REGELUNG DES WASSERABFLUSSES

(8 9 (1) Nr. 16 und (6) BauGB)

Uberschwemmungsgebiet
(s. Ziffer 7.3 textliche Festsetzungen)

13. PLANUNG, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN
UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ,
ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 (1) Nr. 20 und 25, 25a, 25b BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(s. Ziffer 3.3 textliche Festsetzungen)

15. SONSTIGE DARSTELLUNGEN, FESTSETZUNGEN UND
HINWEISE
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende

Flachen
(§ 9 (1) Nr. 9 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans
(§ 9 (7) BauGB)

16. PLANZEICHEN DER PLANUNTERLAGE NACH DER
ZEICHENVORSCHRIFT VOM 20.12.1978

— — — — vorgeschlagene Grundstiicksteilung

—>—  Grundstlicksgrenze mit Grenzstein

57 Flurstiicksnummer
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Ergéinzende textliche Festsetzungen

1.

1.1

1.2

3.1

3.2
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MaR der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

Wenn im Rahmen der Hess. Bauordnung (HBO) Keller- und/oder Dachgeschosse als
zusatzliche Vollgeschosse anzurechnen sind, kénnen diese im Wege der Ausnahme
zugelassen werden, sofern die festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen
nicht Gberschritten werden.

Bei der Berechnung des Maftes der baulichen Nutzung sind die auf den privaten
Grundstiicken festgesetzten Flachen mit Pflanzbindungen einzubeziehen.

Ausnahmen (§ 23 (2) bzw. (3) und (5) BauNVO)

AuRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen

- Stellplatze und Garagen

- in Einzelfallen Treppenhauser und (iberdachte Hauseingange
- Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

- unterirdische Gebaude

- mit 10 % ihrer Grundflache oberirdische Gebaude
zugelassen werden.

Bepflanzung (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Die nicht Uiberbauten bzw. nicht versiegelten Flachen der Grundstiicke sind als
strukturreicher Hausgarten anzulegen. Intensiv genutzte Flachen, wie Sitzbereiche,
Rasenflachen und Nutzgarten, diirfen 30 % dieser Fiachen nicht (ibersteigen. Bestand-
teil eines strukturreichen Hausgartens kénnen sein:

- freiwachsende Hecke

- Baumpflanzungen

- Krauterwiese

- Staudenpflanzungen

- Fassadenbegriinungen

- Teiche

- Trockenmauern etc.

Es missen mindestens drei der aufgefiihrten Bestandteile zur Anwendung kommen.
Dem Baugesuch ist hierfiir ein detaillierter Freiflachenplan mit Pflanzenliste beizufii-
gen.

Je Grundstiick ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. Die Badume
missen bei der Pflanzung einen Stammumfang von mindestens 12 cm - gemessen in
1 m Hohe {iber Bodenoberflache - haben.

Die Flachen entlang der Urffe sind gemaf zeichnerischer Festsetzung mit nachfoigend
aufgefiihrten Baumen und Strauchem im Raster von 3,00 x 1,50 m locker zu

begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Baume:

Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)
Fraxinus excelsior (Esche)
Salix fragilis (Bruch-Weide)
Salix viminalis (Korb-Weide)
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6.1

Straucher:

Cornus sanguinea (Hartriegel)

Corylus avellana (Haselnuss)

Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere)
Salix caprea (Salweide)

Viburmum opulus (Gemeiner Schneeball)

Die Flachen entlang der dueren Grundsticksgrenzen sind mit heimischen
Strauchern zu bepflanzen und zu erhalten. Nadelgehdlze sind nicht zugelassen.

Die Flachen der éffentlichen Griinaniage sind zu 50 % it heimischen Gehdlzen

und mit 3 Laubbdumen zu bepflanzen und zu erhalten. 25 % der Flachen sind mit
Landschaftsrasen einzusaen und 25 % der Flachen kénnen mit wasserdurchlassigen
Belagen befestigt werden.

Boschungen und Stiitzmauern (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt, sind die an
die Verkehrsflachen und offentlichen Wege angrenzenden Flurstlicksteile bis zu einer
horizontalen Entfernung von 3 m von der Stralenbegreinzungslinie als Flachen

gem. § 9 (1) Nr. 26 BauGB festgesetzt. Sie kénnen bis zu einem Hoéhenunterschied von
2 m zur StraRenhoéhe flir Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern in Anspruch
genommen werden. Diese Festsetzung schlieft die Herstellung unterirdischer Stiitzbau-
werke (Breite 0,40 m; Tiefe 0,60 m) fiir die Strafde ein.

Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (2) BauGB)

Bezugspunkt fiir die angegebenen mindestens zulassigen Traufhdhen ist die Gelandehéhe
in Gebaudemitte entlang der Erschliefungsstraiie.

Baugestaltung § 81 HBO

Innerhalb des Geltungsbereichs sind alle baulichen Anlagen so zu gestalten, dass ihr
AuBeres auf die Umgebung abgestimmt ist. Sie miissen sich insbesondere nach
Stellung, Grofe und Umriss, nach Bauart, nach Form und Farbgebung, in der Dach-
gestaltung und der Behandlung der AuRenwandflachen dem historischen, durch seine

- charakteristische Bauweise gepragten Stralken- und Ortsbild anpassen.

6.2
6.3

6.4

Dacher sind als Satteldach in einer Neigung von 30° - 45° auszufiihren.

Fiir die Eindeckung der Dachflachen sind Tonziegel oder durchféarbte, nicht reflektierende
Dachsteine {rot), zu verwenden. Engobierte Dachziegel kénnen zugelassen werden. Auf
den Dachern werden Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energie zugelassen. Sie diirfen
20 % der Gesamtdachflache nicht (iberschreiten. Dacher mit Vegetation sind erlaubt.
Dachgauben sind zulassig, sie missen sich dem Hauptdach unterordnen und werden
auf 0,5 der Trauflinge beschrankt. Ihr Mindestabstand vom Ortgang wird mit 1,50 m,

~ vom First mit 1 m festgesetzt. Zwerchhauser sind zuldssig. Sie missen sich dem Haupt-

6.5

gebaude unterordnen. thre Breite darf ein Drittel der Lange der jeweiligen Gebaudeseite
nicht (iberschreiten.

Als Material und Farbe fiir die Geb&ude sind der Landschaft entsprechend nur gedeckle
Farben und regionaltypische Materialien in Holz, Putz, Ziegelmaterialien oder Naturstein
zuldssig.

6.6

6.7

6.8

6.9

7.1

7.2

7.3

Vorgartenflachen sind unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten. Befes-

tigte Flachen (Geh- und Fahrflachen) diirfen insgesamt 40 % der Vorgartenfliche nicht
Uberschreiten.

Einfriedigungen der Baugrundstiicke zum &ffentlichen Straenraum sind als Laubhecken
bis zu einer Héhe von 1,80 m oder als Staketenzaun bis zu einer Héhe von 1,20 m auszu-
fihren. Bei Verkehrskreuzungen und Kurven wird die Hohe auf 0,60 m Uber Straflen-
niveau, jeweils mindestens 5 m vom Scheitelpunkt entfernt, begrenzt.

Ein oberirdischer Bau von Gasbehéltern flir Gasheizbetrieb wird zugelassen. Der Gas-
behalter ist erdgedeckt oder oberirdisch mit einer Eingriinung anzulegen.

Fir die Gewahrung von Ausnahmen und Befreiungen von Festsetzungen ist § 63 der
Hess. Bauordnung anzuwenden.

Bei Gewahrung von Ausnahmen und Befreiungen ist bei der Priifung etwa entgegen-
stehender 6ffentlicher Belange (vgl. § 63 der Hess. Bauordnung) insbesondere der
Charakter des Straflen- und Landschaftsbildes zu ber{icksichtigen.

Hinweis auf archadologische Bodenfunde und Schutzgebiete

Archaologische Bodenfunde

Im Plangebiet muss mit archaologischen Bodenfunden und -befunden gerechnet werden.
Auf die Meldepflicht gem. § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz sowie § 18 Ge-
nehmigungsverfahren wird hingewiesen.

Heilguellenschutz

Das Plangebiet liegt in seiner Gesamtheit in der qualitativen Zone IV fiir die staatlich
anerkannten Heilquellen der Stadt Bad Wildungen und in der qualitativen Zone IIl/1 fiir die
staatlich anerkannte Heilquelle "Alter Léwensprudel” der Gemeinde Bad Zwesten. Der
nordwestliche Teil im Geltungsbereich der Gemarkung Niederurff, Flur 1, Flurstiicke 59
(teilweise), 65 und 66, liegt in der quantitativen Zone B fiir die staatlich anerkannte
Heilquelie "Alter Lowensprudel”. Die fiir die jeweiligen Grundstiicksflachen mafgebenden
Gebots- und Verbotstatbestande der jeweiligen Schutzgebietsverordnung sind zu
beachten.

Das Plangebiet liegt teilweise im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Urffe. Die
Festsetzungen sind zu beachten und einzuhalten.

KompensationsmaBnahmen

Als Kompensation fiir die durch den Bebauungsplan verursachten Eingriffe in Natur und
Landschaft, deren Ausgleich nicht im Plangebiet erfolgen kann, werden die von der
Gemeinde bereitgestellten Ausgleichsflachen beansprucht.

Als Ausgleich aulerhalb des Plangebietes wird die in Flur 14, Flurstiick 1 (teilweise),
Gemarkung Bad Zwesten dargestellte Flache (GroRe 2427 m?) herangezogen. Die flir

die Kompensationsmafnahmen entstehenden Kosten sind anteilméRig auf das Baugebiet
umzulegen.

Dieser Plan ist mit der Begriindung durch den Beschluss der
Gemeindevertretung gem. § 2 BauGB aufgestelit worden.

Bad Zwesten, den _22.12.2009

Biirgermeister

Dieser Plan hat mit der Begriindung gem. § 3 BauGB nach ortsiiblicher
Bekanntmachung vom 10.07.2009 in der Zeit vom_20.07.2009 bis einschl.
21.08.2009 offentlich ausgelegen. ’

Bad Zwesten, den_22.12.2009

Biirgermeister

BauGB am 12.11.2009 als Satzung beschlossen.

Bad Zwesten, den_22.12.2009

O&Gc&cw? %/\/

Biirgermeister

Dieser Plan wurde am __15.01.2010 bekanntgemacht und liegt mit
der Begriindung gemaR § 10(3) BauGB bei der Gemeinde zu jedermann
Einsicht bereit. - o

Bad Zwesten, den_15.01.2010

Birgermeister
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Bauleitplanung der Gemeinde Bad Zwesten, OT Niederurff

Bebauungsplan Nr. 6 “"Linngarten™

Gemeinde Bad Zwesten
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Hinweis: Ein Antrag auf Ausnahmen/Befreiungen zur geforderte Traufhöhe von 6,0m kann gern gestellt werden.
Dem Antrag auf Unterschreitung der Traufhöhe wurde bereits in einem anderen Fall sowohl durch die Gemeinde Bad Zwesten als auch vom Amt für Denkmalschutz zugestimmt.





