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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt ge-
andert durch Art. 3 G vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)), die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt gedndert durch Art.
2 G vom 3.7.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)), die Planzeichenverordnung (PlanZV, i.d.F.
der Bekanntmachung vom 18.12.1990, geandert durch Art. 3 G vom 14.06.2021 (BGBI.
I S. 1802)) und die Hessische Bauordnung (HBO, vom 28.05.2018).

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

11 Gliederung der Art der zuldssigen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 - 7 BauNVO)

1.1.1 Im Kernbiet (MK) sind Einzelhandelsbetriebe gem. § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nur
im ersten und zweiten Vollgeschoss zulassig.

1.1.2 Im Kernbiet (MK) sind gem. § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO Wohnungen oberhalb des
ersten Vollgeschosses allgemein zulassig.

1.1.3 Im Kernbiet (MK) sind nicht zulassig:
- Anlagen fur kirchliche Zwecke
- Vergnugungsstatten sowie Bordelle und bordellartige Betriebe
- Einzelhandelsbetriebe mit Gberwiegend erotisch/sexuellem Angebot
- Spielhallen und ahnliche Unternehmen gem. § 33i Gewerbeordnung

- Tankstellen, auch im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grof3garagen

1.2 MaR der baulichen Nutzung und Hoéhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO)

1.2.1 Im Kerngebiet 1 (MK 1) wird die maximal zuldssige Gebaudehdhe auf 24,00 m,
gemessen bis zur Oberkante (OK) des jeweiligen Gebaudes, festgesetzt.

1.2.2 Im Kerngebiet 2 (MK 2) wird die maximal zuldssige Gebaudehdhe auf 10,00 m,
gemessen bis zur Oberkante (OK) des jeweiligen Gebaudes, festgesetzt.

1.2.3 Im Kerngebiet 3 (MK 3) wird die maximal zuldssige Gebaudehdhe auf 25,00 m,
gemessen bis zur Oberkante (OK) des jeweiligen Gebaudes, festgesetzt.

1.2.4 Im Kerngebiet 4 (MK 4) wird die maximal zuldssige Gebaudehdhe auf 19,00 m,
gemessen bis zur Oberkante (OK) des jeweiligen Gebaudes, festgesetzt.

1.2.4 Im Kerngebiet 5 (MK 5) wird die maximal zuldssige Gebaudehdhe auf 16,00 m,
gemessen bis zur Oberkante (OK) des jeweiligen Gebaudes, festgesetzt.

1.2.5 Fur die im Kerngebiet festgesetzte maximal zulassige Gebaudehdhe wird als
unterer Bezugspunkt die Hoéhe 238,50 Meter Uber Normalhéhen-Null (NHN) im
DHHNZ2016 festgesetzt.

1.2.6 Uberschreitungen der im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Bebauungs-
héhen um bis zu 3,0 m durch Dachaufbauten (z.B. Oberlichter, Liftungsanlagen,
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Aufzugsschatze, Klimatechnik) oder Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie in aufgestanderter Bauweise sind zulassig.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Fir das Kerngebiet (MK 1 — MK 5) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Gebaude dirfen eine Lange von 50 Meter Uberschreiten. Zu offentlichen Ver-
kehrsflachen sind Gebaude ohne Grenzabstand zulassig.

MaBnahmen zum Larmschutz
(§9 Abs. 1 Nr. 24 i.V.m. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von Geb&uden im Plangebiet sind
Schlafrdume (u.a. Schlafzimmer, Kinderzimmer) mit lGftungstechnisch notwendi-
gen Fenstern, an denen Verkehrslarmpegel von mehr als 50 dB(A) nachts auf-
treten, mit schallgedammten Liftungseinrichtungen oder gleichwertigen Maf3-
nahmen auszustatten. Ausnahmen sind zulassig, wenn diese Raume durch ein
weiteres Fenster an einer dem Verkehrslarm abgewandten Hausseite bellftet
werden konnen.

Entlang der mit Planzeichen 15.6 (PlanZV 1990) nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
festgesetzten Flanken ist die Anordnung von Fenstern schutzbedurftiger Aufent-
haltsrdume (z.B. Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) im Sinne der DIN 4109 nur
zulassig, wenn durch Schallschutzkonstruktionen bzw. durch Anordnung von
nach DIN 4109 nicht schutzbedurftiger Vorraume (z.B. verglaste Loggien, vorge-
héangte Fassaden, Schallschutzerker, Prallscheiben 0.A.) gewahrleistet wird,
dass vor diesen Fenstern ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von
L=60/50 dB(A) Tag/Nacht nicht Uberschritten wird.

Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn im Rahmen der Umsetzungspla-
nung fachgutachterlich nachgewiesen wird, dass der festgesetzte Larmschutz
auf andere Weise erreicht werden kann.

Fiihrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie sonstige MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 i.V.m. Nr. 20 BauGB)

MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung:

Anpflanzungen von Baumen und Gehdlzen sind mit standortheimischen Arten
vorzunehmen. Hierzu zahlen insbesondere die in der nachfolgenden Pflanzliste
aufgefiihrten Arten.
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Die nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof-, Zufahrts-, Stell-
platz- und Lagerflachen) Gberdeckten Grundsticksflachen sind als Grinflachen
anzulegen.

Hof- und Stellplatzflachen sind wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugiges
Pflaster, Rasengittersteine), soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser
zu befirchten ist.

Fur je funf angefangene ebenerdige PKW-Stellplatze ist ein mittelkroniger Baum
mit einer unbefestigten Baumscheibe von 4 bis 6 gm zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten. Die Baume sind als Hochstdmme, Stammumfang mind. 16-
18 cm, entsprechend der beispielhaften Pflanzliste zu wahlen und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Einfriedungen sind so zu gestalten, dass Wanderungsbewegungen von Kleintie-
ren bis IgelgréRe nicht behindert werden (weitmaschige Drahtzdune und/oder
Bodenfreiheit von mind. 15 cm). Die Vorschrift gilt nicht fur Stitzmauern, die
gleichzeitig eine Funktion als Einfriedung besitzen.

Standortgerechte, heimische Laubgeholze im Plangebiet sind dauerhaft zu erhal-
ten, abgangige sind durch Neuanpflanzungen gleichwertiger Pflanzen zu erset-
zen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO)

Dachgestaltung

Mindestens 70% der Dachflachen von Flachdachern oder flachgeneigten Da-
chern (0° - 5° Dachneigung) sind mit mind. extensiver Dachbegriinung auszufih-
ren. Hiervon ausgenommen sind notwendige ErschlieBungsflachen, Grundfla-
chen von Technikaufbauten und Dachterrassen.

Die sonstigen Dachflachen sind in nicht-glanzenden Erdfarbténen (z.B. dunkel-
rot, braun, anthrazit) auszufuhren.

Auf allen Dachflachen sind Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zulassig und
ausdrticklich zu empfehlen.

Werbeanlagen

Anlagen der AufRenwerbung sind nur an Statten der eigenen Leistung zugelas-
sen. Laserlichtanlagen, Blinklichter, Lichtanlagen, die in den Himmel strahlen und
bewegliche Schaubander sind nicht zulassig.

Anlagen der AulRenwerbung dirfen nicht an Baumen angebracht werden.
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HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

3.1 Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bzw. archadologische Funde bekannt
werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege, Archaologische Denk-
malpflege (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unver-
zuglich anzuzeigen.

3.2 Bodenschutz

Ausflhrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

1.

Vor Beginn von BaumafRnahmen sollte der Baugrund objektbezogen unter-
sucht und bewertet werden. Nach § 202 BauGB ist der Oberboden (Mutter-
boden) bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen. Er ist zu sichern und
vordringlich im Plangebiet, erst nachrangig auch a.a.O., zur Wiederverwen-
dung zu lagern und spater fachgerecht wieder einzubauen.

Wo logistisch mdglich sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen,
z.B. durch Absperrung oder Einrichtung fester Baustraflen und Lagerflachen.

Die Belastung des Bodens hat in Abhangigkeit der Verdichtungsempfindlich-
keit (Feuchte) des Bodens, also witterungsbedingt, zu erfolgen. Ggf. kann
durch den Einsatz von Baggermatten/ breiten Radern/ Kettenlaufwerken etc.
die Befahrbarkeit des Bodens verbessert werden.

Von stark belasteten/ befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzu-
tragen.

Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszu-
bauen, zu lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzubauen.

Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden)
nicht Ubersteigen.

Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonatiger
Standzeit gezielt zu begrinen.

Verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten und vor Auftrag
des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach
darf der Boden nicht mehr befahren werden.

Weiterfiihrende Infoblatter:

Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fiir Bauausfihrende (https://um-
welt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/hmuklv_boschu-bauen_bau-
ausfuehrende_textvorlage_02_180420_inkl-anhang.pdf)

Boden - damit I|hr Garten funktioniert; Bodenschutz fir H&uslebauer
(https://umwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/hmuklv boschu-
bauen haeuslebauer textvorlage 01 180420.pdf)

Zu beachtende DIN-Vorschriften:

DIN 18915: Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten.
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DIN 19639: Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben.

DIN 19731: Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial und Bag-
gergut.

Niederschlagswassernutzung

Gem. § 37 Abs. 4 HWG soll anfallendes Niederschlagswasser vor Ort verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen.

Gem. § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, ver-
rieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Be-
lange entgegenstehen.

Grundwasserschutz

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Schutzgebiet fur
Grund- und Quellwassergewinnung (GW) und befindet sich in der Schutzzone
[lIA der Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweckverbandes Mittel-
hessische Wasserwerke. Die in den Schutzzonen verbotenen Handlungen und
Nutzungen sind in § 5 der ,Verordnung zum Schutz der Trinkwassergewinnungs-
anlagen der Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweckverbandes Mit-
telhessische Wasserwerke, Landkreis Marburg-Biedenkopf, vom 02. November
1987, - siehe Staatsanzeiger fir das Land Hessen Nr. 48/1987, Seite 2373 bis
2378, aufgefuhrt.

Schutz der wildlebenden Tier- und Pflanzenarten

Zum Schutz von lichtempfindlichen Tier- und Pflanzenarten sowie Insekten regelt
der § 35 Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) u.a.

¢ Art, Umfang und Zulassigkeit von kinstlichem Licht (§ 35 Abs. 1-7 HeNatG),
e Gestaltung der StralRenbegleitflachen (§ 35 Abs. 8 HeNatG) sowie
¢ den Ausschluss von Schottergarten (§ 35 Abs. 9 HeNatG).

DarUber hinaus ist Vegetation generell nicht zu beleuchten oder direkt anzustrah-
len und Beleuchtungsanlagen sollten so gestaltet werden, dass durch die spekt-
rale Zusammensetzung des Lichts (Wahl der Lichtfarbe) eine mdglichst geringe
Anlockwirkung entfaltet wird.

Ebenfalls werden Regelungen zum "Artenschutz bei baulichen Anlagen, Vermei-
dung von Vogelschlag an Glasflachen" (§ 37 HeNatG) sowie innerhalb von Fla-
chen, die fiir eine bauliche Nutzung zugelassen sind zur "Vortbergehenden Ent-
nahme von Tieren, Natur auf Zeit" (§ 40 HeNatG) getroffen.

Minderung der Lichtverschmutzung

Zur Minderung der Lichtverschmutzung sollte die Stral3en- und Aufenbeleuch-
tung in Bezug auf die Anzahl und die Beleuchtungsstarke auf das unbedingt
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notwendige Mal} beschrankt werden und so abgeschirmt werden, dass sie ledig-
lich Lichtkegel nach unten auf die Erde strahlen.

3.7  AuBenwerbung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Anwendungsbe-
reich der ,Satzung der Stadt Stadtallendorf Gber AulRenwerbung“ vom 1. Juni
2018. Die in der Satzung aufgefihrten Regelungen zur Gestaltung, Nutzung und
Zulassigkeit von Werbeanlagen sind zu beachten.

3.8 Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Er-
lasse, DIN-Vorschriften und Gutachten) werden in der Stadtverwaltung, Fachbe-
reich 4, zu jedermanns Einsicht wahrend der allgemeinen Offnungszeiten bereit-
gehalten.
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BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE FUR ANZUPFLANZENDE BAUME UND

STRAUCHER

GroBkronige Baume:

Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus robur

Tilia cordata

Mittel- und kleinkronige Baume:

Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Straucher:

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Alnus frangula
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Mespilus germanica
Prunus padus

Prunus spinosa
Rubus spec.

Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Berg-Ahorn
Rotbuche
Zitter-Pappel
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Birke
Hainbuche
Vogelkirsche
Salweide
Mehlbeerbaum
Eberesche

Gemeiner Sauerdorn
Roter Hartriegel

Hasel

Faulbaum

Eingriffeliger Weildorn
Zweigriffeliger Weifddorn
Pfaffenhlitchen
Heckenkirsche

Echte Mispel
Traubenkirsche
Schlehe, Schwarzdorn
Brombeere, Himbeere
Hundsrose

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Gewohnlicher Schneeball

(weitere Rosen-Wildformen, nicht aber Kartoffelrose - Rosa rugosa)

Kletterpflanzen:

Clematis vitalba
Hedera helix

Parthenocissus quinquefolia

Lonicera caprifolium

- Waldrebe
- Efeu
- Wein
- Jelangerijelieber (Geil’schlinge)
Spalierobst, Kletterrosen, Zaunriibe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen
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