Stadt Neustadt (Hessen)
Stadtteil Speckswinkel

Bebauungsplan Nr. 4 "Im Weinberger Grund"
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PLANZEICHEN
Art der baulichen Nutzung Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB ; §§ 1 - 11 BauNVO ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
Aligemeines Wohngebiet : : Private Griinfliche
(§ 4 BauNVO)
MaR der baulichen Nutzung Wasserflichen und Flidchen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) und die Regelung des Wasserabflusses
GEZ Geschossflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB )
GRZ Grundfléchenzahl C Entwasserungsgraben mit nérdlich anschlieRender Verwallung
I Zahl der Voligeschosse (als HochstmaR)
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Flachen fur A"f“hu“"';)ge'é BauGB
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO) {5‘9 “"s;." Nr. 17 und Abs. 6 BauGB)
0 Offene Bauweise ; e': Flachen fir Aufschiittungen
o Baugrenze ———
. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
A nur Efnzet- und Doppelhauser Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, § 18 BauNVO) F; : Umgrenzung von Fléchen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
EH imale Firsthdhe | — i Entwickiung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
maximaie Firs
Dachform, Dachneigung NZEICHEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO) SrOEflGE PLA
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
SD, WD, PD Satteldach, Walmdach, Pultdach = 4 (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) NACHRICHTLICH
— flachen besonderer Zweckbestimmung WSG |ll (Trinkwassergewinnungsanlage Speckswinkel, Verordnung vom
yarekrigl:rsberuhigter Bereich 29.10.2008, StAnz. 49/08 S. 3148).

WSG |ll B (Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweckverbands
Mittelhessischer Wasserwerke Verordnung vom 02.11.1987, StAnz. 48/1987 S. 2373).

1.1

111

1.2

121

1.3
1.3.1

14

1.4.1

1.5
1.5.1

1.6

1.6.1

1.6.2

16.3

1.6.4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit
§ 1 Abs. 6 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nicht zul&ssig:
1. Gartenbaubetriebe
2. Tankstellen

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

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) dirfen bauliche Anlagen eine Firsthéhe (FH) von 8,5m
nicht Gberschreiten. Bezugshoéhe fir die Bestimmung der Hohenlage baulicher Anlagen
ist die H6he der angrenzenden Strae (StraBenmitte), gemessen an einer senkrecht zur
Strakenachse auf die Gebaudemitte verlaufenden waagerechten Linie. Bei Eckgrund-
stlicken ist der hoherliegende StraRenabschnitt als Bezug fir die Héhenermittiung
maRgeblich.

Die Firsthéhe (FH) wird definiert durch die Oberkante der Dachhaut der Haupffirstlinie(n)
der baulichen Anlage.

Fihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses — Entwédsserungsmulde & Wall (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Innerhalb der Flachen fir die Wasserwirtschaft am sidlichen Rand des Wohngebietes
ist, zum Schutz vor Hangwaser, eine durchgangige Entwasserungsmulde herzustellen.
Das Aushubmaterial ist dabei entlang der Nordseite der Mulde zu einem Erdwall
aufzuschieben Die Funktionsfahigkeit der SchutzmaRnahme ist durch die Grundstiicks-
eigentUmerdauerhaft sicherzustellen.

Private Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Die in der Planzeichnung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzte Flache ist als
Grunflache anzulegen und durch die kronenschliissige Anpflanzung von standort-
gerechten Strauchern und Bdumen (klein- bis mittelkronig) zu gliedern.

Die Ausgestaltung der Flache als begriinter Erdwall ist zul&ssig.

Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern 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)

Alle Anpflanzungen von Baumen und Straduchern sind mit Uberwiegend standorthei-
mischen Laubgehélzen vorzunehmen. Hierzu zéhlen insbesondere die in der nachfol-
genden beispielhaften Pflanzliste aufgefiihrten Arten. Alle Anpflanzungen sind dauerhaft
zu erhalten, abgéngige sind durch Neuanpflanzungen gleichwertiger Pflanzen zu
ersetzen.

Mindestens 40% der Grundsticksflachen sind als Grinflichen anzulegen und dauerhaft
gértnerisch zu unterhalten.

Die Flachen sind zu mindestens 30% durch kiein- bis mittelkronige Baume und
Stréaucher zu gliedern.

FuRwege und private Stellplatze sind, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht
entgegenstehen, wasserdurchléssig zu befestigen (z.B. weitfugiges Pflaster, Rasen-
gittersteine, wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen).

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Riickhalte- Speicher-
Zisternen mit einem Mindest-Retentionsvolumen von 3 m3/Grundstick als
Brauchwasser aufzufangen. Das gesammelte Niederschlagswasser ist gem. § 37 Abs. 4
HWG zu verwerten bzw. zu versickern sofern keine wasserwirtschaftlichen oder
gesundheitlichen Belange entgegenstehen.

Ausgenommen hiervon sind Dacher mit mind. extensiver Dachbegriinung.

AusgleichsmaRnahmen
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Die in der Planzeichnung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzte Fléache ist durch
Dingeverzicht und standortangepasste Pflege als extensive Heuwiese zu entwickeln.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dachgestaltung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Dacheindeckung geneigter Dacher ist den Farbtdnen rot, anthrazit oder braun
zulassig. Dabei sind stark reflektierende Materialien, wie z.B. glasierte Ziegel oder
glanzend engobierte Ziegel nicht zulassig.

Eine Dachbegriinung sowie Dachaufbauten zur Nutzung der Sonnenenergie sind
allgemein zulassig.

Material der AuBenhaut (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Verkleidungen mit grellbunten bzw. hochglénzenden Materialien sind an Fassaden und
Sockeln nicht zuldssig. Sichtbare AuRenmauern der Gebaude sind zu verputzen, zu
verkleiden oder zu verblenden.

Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Entlang der Grenzen zu éffentlichen Verkehrsfidchen sind folgende Einfriedungen auch
in Kombination zul&ssig:

+ Hecken bis zu einer H6he von 1,2 m, mit ausschlieBlich standortgerechten und
gebietstypischen Laubgehdlzen,

+ Holzzaune oder Drahtgitterzdune bis zu einer Hohe von 1,2 m,

+ Mauern bis zu einer Héhe von 0,5 m und Mauerpfeiler bis zu einer Héhe von 1,2 m.

Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 7 HBO)

Anlagen der AuRenwerbung sind nur an Statten der eigenen Leistung zugelassen. Sie
dirfen nicht an Baumen oder oberhalb der Trauflinie angebracht werden, dirfen
gestalterisch bedeutsame Bauglieder nicht Uiberdecken und dirfen eine GesamtgréRe
von 2 qm je Grundstiick nicht Gberschreiten. Werbeanlagen mit wechselndem und
bewegtem Licht, Laserlichtanlagen, Lichtanlagen, die in den Himmel strahlen, Werbe-
fahnen sowie bewegliche Schaubénder sind nicht zulassig.

HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Denkmalpfiege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutz-
behdrde unverziiglich anzuzeigen.

Altlasten, Bodenkontaminationen

Werden im Rahmen von BaumaRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten,
Bodenkontaminationen und sonstige Beeintréchtigungen festgestellt, von denen eine
Geféhrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend die nach § 15
HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz) zustéandige Boden-
schutzbehoérde zu benachrichtigen.

Bodenschutz

Bei den BaumaRnahmen anfallender Bodenaushub soll nach Mdglichkeit im Eingriffs-
gebiet Verwendung finden (Erdmassenausgleich).

Sammlung und Verwertung von Niederschlagswasser

GemaR § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in eine
Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
éfentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
Daruber hinaus soll gem. § 37 Abs. 4 HWG Niederschlagswasser (z. B. Dachflachen-
wasser) verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Aufstellungsbeschluss geméan § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch
die Stadtverordnetenversammlung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB wurde ortsuiblich
bekanntgemacht am

Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich
bekanntgemacht am

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom
bis einschlieBlich

Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte
fir den Vorentwurf mit dem Schreiben vom

Der Entwurfs- und Offenlagebeschluss gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfogte durch
die Stadtverordnetenversammiung am

Die Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich
bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom
bis einschlieBlich

Die Beteiligung der Behoérden geman § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte fur den Entwurf
mit dem Schreiben vom

Der Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan Nr. 4 "Im Weinberger Grund"
im Stadtteil Speckswinkelerfolgte durch die Stadtverordnetenversammiung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im Mitteilungsblatt fir Neustadt (Hessen)
und die Stadtteile Mengsberg, Momberg und Speckswinkel.

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit
den hierzu ergangenen Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung Uibereinstimmt und das
die fur die Rechtswirksamkeit maRgebenden Vervahrensvorschriften eingehalten worden sind.
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Rechtskraftvermerk x

Durch éffentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses geman § 10 Absatz 3 BauGB im
amtlichen Mitteilungsblatt Nr. __ am 25 0;_5 .20 \ 77 ist der Bebauungsplan in Kraft getreten
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Raumliche Lage des Plangebietes (Ausschnitt TK 25 - unmaRstablich)

3.5 Grundwasserschutz
Das Plangebiet befindet sich in der Zone Ill des Trinkwasserschutzgebietes der Trink-
wassergewinnungsanlage Speckswinkel. Die entsprechende Schutzgebietsverordnung
ist zu beachten (Verordnung vom 29.10.2008, StAnz. 49/08 S. 3148).
Daruber hinaus liegt der Geltungsbereich auch in der Zone |l B des Trinkwasserschutz-
gebietes der Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweckverbands Mittel-
hessischer Wasserwerke, die entsprechende Schutzgebietsverordnung ist ebenfalls zu
beachten (Verordnung vom 02.11.1987, StAnz. 48/1987 S. 2373).

3.6 Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel
Um Insekten vor dem Massensterben im greliweiRen Laternenlicht zu bewahren, sollte
die AuRenbeleuchtung mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln (z.B. Natriumlampen,
LED-Lampen), ausgestattet werden.

3.7 Minderung der Lichtverschmutzung
Zur Minderung der Lichtverschmutzung sollte die StraRen- und AuBenbeleuchtung in
Bezug auf die Anzahl und die Beleuchtungsstarke auf das unbedingt notwendige MaR
beschrankt werden und so abgeschirmt werden, dass sie lediglich Lichtkegel nach unten
auf die Erde strahlen.

3.8  Schutz von Versorgungsleitungen
PflanzmaRnahmen im Bereich von Versorgungsleitungen sind nur in direkter
Abstimmung mit dem Versorgungstrager durchzufiihren. Im Falle von Baumpflanzungen
sind die einschlagigen technischen Regelwerke: ,Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” (FGSV, Ausgabe 1989), die DIN 18920
»Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen*
sowie das DVGW Regelwerk GW125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsanlagen“ zu beachten.

3.9  Grundstiicksteilung
GemaR § 19 Abs. 2 BauGB durfen durch die Teilung eines Grundstiicks im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplanes keine Verhaltnisse entstehen, die den Festsetzungen
des Bebauungsplanes widersprechen.

3.10 Stellplitze
Es gilt die Satzung der Stadt Neustadt (Hessen) Uber Stellplatze fir Kraftfahrzeuge
sowie Abstellplatze fur Fahrrader (Stellplatzsatzung) vom 13.07.2015.

4. BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE

41 GroRkronige Bdume (nur am Nordrand des Baugebietes)
Acer pseudoplatanus, platanoides - Bergahorn
Quercus robur - Stiel-Eiche

4.2  Mittel- und kleinkronige Baume (zur Ein- und Durchgriinung)
Alnus glutinosa - Schwarzerle
Carpinus betulus - Hainbuche
Salix caprea - Salweide
Sorbus aria - Mehlbeerbaum
Sorbus aucupana - Eberesche
Kernobst-Hochstédmme - auf Samling, nach BDB

4.3  Strducher (zur Ein- und Durchgriinung)
Berberis vulgaris - Gemeiner Sauerdorn
Comnus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel
Crataegus monogyna - Eingriffeliger WeilRdorn
Crataegus oxyacantha - Zweigriffeliger WeiRdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Mespilus germanica - Echte Mispel
Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe, Schwarzdorn
Rubus spec. - Brombeere, Himbeere
Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Viburnum opulus - Gewdhnlicher Schneeball
(weitere ungefiillte Rosen, nicht aber Kartoffelrose - Rosa rugosa)

44  Geeignete Kletterpflanzen (zur Gebaudebegriinung)
Clematis vitalba - Waldrebe
Hedera helix - Gemeiner Efeu
Parthenocissus quinquefolia - Wein
Lonicera caprinifolia - GeiBschlinge
Spalierobst, Kletterrosen, Zaunriibe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen

Hinweise:

Hinweis nach § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB):

GemaR § 44 Abs. 5 BauGB wird darauf hingewiesen, dass der Entschadigungsberechtigte nach
§ 44 Abs. 3 BauGB Entschadigung verlangen kann, wenn die in den §§ 39 bis 42 bezeichneten
Vermdgensnachteile eingetreten sind. Er kann die Falligkeit des Anspruchs dadurch herbei-
fuhren, dass er die Leistung der Entschadigung schriftlich bei dem Entschadigungspflichtigen
beantragt. Nach § 44 Abs. 4 BauGB erlischt der Entschadigungsanspruch, wenn nicht innerhalb
von 3 Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die vorstehend bezeichneten
Vermégensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruchs herbeigefihrt wird.

Hinweis nach § 215 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB):
GemaR § 215 Abs. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

eine unter Berucksichtigung des

§ 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften

Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans sowie nach § 214
Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs dann unbeachtlich werden,
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung des Bebauungsplanes
schriftich gegenuber der Stadt Neustadt (Hessen) unter Darlegung des die Verletzung
begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

Hinweis nach § 5 Abs. 4 Hessische Gemeindeordnung (HGO):

Flr die Rechtswirksamkeit der Satzung ist eine Verletzung der Vorschriften der §§ 53, 56, 58,
82 Abs. 3 und des § 88 Abs. 2 HGO unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb von sechs Monaten
nach dieser offentlichen Bekanntmachung der Satzung schriftlich unter Bezeichnung der
Tatsachen, die eine solche Rechtsverletzung begriinden kénnen, gegeniber der Stadt Neustadt
(Hessen) geltend gemacht worden ist. § 25 Abs. 6, §§ 63, 74 und 138 HGO bleiben unberihrt.
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RECHTSGRUNDLAGEN (in den zum Zeitpunkt der Offenlegung giltigen Fassungen)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Planzeichenverordnung (PlanzV)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- Hessisches Ausfihrungsgesetz zum

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Raumordnungsgesetz (ROG)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDschG)
- Hessische Bauordnung (HBO)

- Hessisches Wassergesetz (HWG)

Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
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