Bebauungsplan Nr. 24 "Konigsberger Stralle”

Stadt Neustadt (Hessen), Stadttell Neustadt
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*Bezugspunkt fir die Héhenermittlung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) der das
jeweilige Grundstick erschlieflenden Strafle, gemessen lotrecht vor der Gebaudemifte.

“Bezugspunkt fiir die Hohenermittlung ist die Oberkante des Erdgeschoss-Rohbodens (0K gg gou!

75m

@Bei Konkurrenz von GRZ und Gberbaubarer Grundsticksflache gilt die engere Festsetzung.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch i.d.F der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Gesetz
vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Hess. Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt geéndert durch Artikel 40 des

Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622).
Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 62 des

Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622),
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. | S. 734).

1 Zeichenerklarung

1.1 Katasteramtliche Darstellungen

111 —erm—...| FlUrgrenze

11.2 Fl. 36 | Flurnummer

113 —©——| Polygonpunkt

11.4 ?% Flursticksnummer

115 4T_T*— vorhandene Grundsficks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
12 Planzeichen

121 Art der baulichen Nutzung

1211 MI Mischgebiet

1.2.2 Mal} der baulichen Nutzung

1221 GFZ Geschossflachenzahl

1222 GRZ Grundflachenzahl

1223 7 Zahl der zulassigen Vollgeschosse

1224 Hohe baulicher Anlagen als Haochstgrenze in m uber Bezugspunkt; hier:
1.2.2.41 THu max. Traufhohe

12242 F Hmax max. Firsthdhe

123 Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

1:2:31 a of fene Bauweise

1.2.32 E/D nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

1233 e e .| Baugrenze

12.4 Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir Maflnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaff

Anpflanzung von Laubbaumen

1.2.41 @

1.2.4.2 . o Umgrenzung von Flachen fur die Erhaltfung von Baumen und Strauchern
1.2.5 Sonstige Planzeichen
1250 B | Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-

schafftsanlagen; hier:

1.2.5.11 Ga/St | Garagen / Stellplatze

1252 Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Mafles der baulichen
——0—0— Nurzung

1.253 BB | Crenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

1254 _—__| Hohenlinien (unverbindlich)

1288  |usvsseseed Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der hinterliegenden tGberbau-
_________ bare Grundsticksflachen zu belastende Flache

1.2.5.6 260641 Hahenpunkt in m & NN

2 Textliche Festsetzungen

21 Gem. § 9(1)1 BauGB i.V.m. § 1(6) BauNVO wird fiir das Mischgebiet bestimmt; Die nach §

6 (2) Nr. 7 (Tankstellen) und 8 (Vergniigungsstéitten) allgemein zuldssigen Nutzungen wer-
den ausgeschlossen.

22 Gem. § 9(1)4 BauGB i.V.m. § 12(6) BauNVO: Garagen und Stellplétze sind innerhalb der
dafiir gekennzeichneten Bereiche (GA/St) zuléssig.

23 Gem. § 9(1)6 BauGB: Je Wohngeb&ude sind max. 2 Wohnungen (bei Doppelhdusern zahit
jede Haushélfte als Wohngebaude) zuldssig. Ausnahmen von der Festsetzung kénnen in-
nerhalb des zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses genehmigten Gebadudebestandes zu-
gelassen werden.

24 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9(1)20 BauGB:

241 Gehwege, Garagenzufahrten und Hoffidchen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen sind
mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder wasserdurchldssigem Fugenpflaster zu be-
festigen. Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich zu versickern.

25 Anpflanzung von Bdumen und Strduchern gem. § 9(1)25a BauGB:

251 Anpflanzung von standortgerechten, einheimischen Laubstrauchern und —bdumen der Ar-
tenliste 1 und 2:
Bei Anpflanzung nach Symbolen in der Plankarte (PlanzV 90 Ziffer 13.2.): Anpflanzung von
mind. 5 Einzelpflanzen je Symbol. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m ge-
geniiber den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist zuldssig.

252 Anpflanzung von Laubbdumen der Artenliste 1 gem. Plankarte
Bei Anpflanzungen aulerhalb gréRerer Griinflachen ist eine als Pflanzinsel anzulegende

Baumscheibe > 5 m? je Baum vorzusehen. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5
m gegeniiber den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist zuléssig.

26 Artenlisten:

| Artenliste 1 (Baume): Pflanzqualitat mind. Sol./ H., 3x v., 14-16 bzw. Hei. 2 x v., 150-200

| Aesculus spec. - Kastanie Quercus petraea - Traubeneiche
Acer campestre - Feldahorn Tilia cordata - Winterlinde

| Acer platanoides - Spitzahorn Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Sorbus aucuparia - Eberesche
Betula pendula - Héngebirke Sorbus domestica - Speierling
Carpinus betulus - Hainbuche Obstbdume (H., v.. 8-10):
Fagus sylvatica - Rotbuche Cydonia oblonga - Quitte
Juglans regia - Walnuss Prunus avium - Kulturkirsche

| Prunus avium - Vogelkirsche Malus domestica - Apfel
Quercus robur - Stieleiche Pyrus communis - Bime
Artenliste 2 (Einheimische Striducher): Pflanzqualitdt mind. Str., v. 100-150
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Pyrus pyraster - Wildbime
Crataegus monogyna - WeiRdorn Rosa canina - Hundsrose

| Crataegus laevigata Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Salix caprea - Salweide
Malus sylvestris _-Wildapfel |Viburnumlantana - Wolliger Schneeball
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 Artenliste 3 (Traditionelle Zierstraucher und Kleinbdume): Pflanzqualitét mind. Str., v. 100-150

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Magnolia div. spec. - Magnolie

Buddleja div. spec. - Sommerflieder Malus div. spec.* - Zierapfel

Buxus sempervirens - Buchsbaum Mespilus germanica - Mispel
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Cornus florida - Blumenhartriegel Prunus div. spec. - Kirsche, Pflaume
Cornus mas - Kornelkirsche Rosa div spec. - Wild- u. Strauchrosen
Deutzia div. spec. - Deutzie Sorbus aria/intermedia* - Mehlbeere
Forsythia x intermedia - Forsythie Spirea div. spec. - Spiere

Hamamelis mollis - Zaubernuss Syringa div. spec. - Flieder

Hydrangea macrophylla - Hortensie Weigela div. spec. - Weigelia

Artenliste 4: Kletterpflanzen

Clematis div. spec. - Clematis, Waldrebe Parthenodissus spec. - Wilder Wein
Hedera helix - Efeu Vitis vinifera - Echter Wein
Lonicera periclymenum - Wald-Geilblatt Wisteria sinensis - Blauregen, Glyzine
Lonicera caprifolium - Geilblatt

Zuordnung gemaR § 9 Abs. 1a BauGB

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft werden
26.435 Okopunkte aus der MaBnahme Gemarkung Neustadt, Flur 1, Flst. Nr. 14/1, Kiee-
wiese bei Neustadt, die seitens der Okoagentur fiir Hessen, vertreten durch die Hessische
Landgesellschaft (HLG), umgesetzt und anerkannt wurden, zugeordnet. Naheres wird durch
einen Vertrag zwischen der Stadt Neustadt (Hessen) und der HLG geregelt.

Wasserrechtliche Festsetzungen
(Satzung gemdaR § 37 Abs. 4 Satz 2 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Regenwassernutzung

Das auf den Dachfléchen anfallende Niederschlagswasser ist iber ein getrenntes Leitungs-
netz in eine (oder mehrere) auf dem Grundstiick unterhalb der Geldndeoberflédche befindli-
che Brauchwasseranlage (Zisterne) abzuleiten. Die Brauchwasseranlagen miissen eine
Kapazitat von mindestens 25 I/m? unbegriinter Dachflache aufweisen. Eine Reduzierung ist
zuléssig, wenn der Verbrauch nachweislich deutlich geringer anzusetzen ist. Das Wasser ist
als Brauchwasser zu nutzen, sofern wasserwirtschattliche und gesundheitiche Belange
nicht entgegen stehen. Der Uberlauf der Brauchwasseranlagen ist einer Versickerung zuzu-
fuhren.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemaR § 81(1) HBO i. V. m. § 9(4) BauGB)

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1) HBO zur Geb&dudegestalt:

Dachneigung

Zulassig sind Dacher mit gegeneinander laufenden Dachflachen (wie z.B. Satteldécher,
Tonnendacher, Walmdéacher und gegeneinander versetzte Pultdacher) und einer Neigung
von 25° bis 45° sowie Gebdude mit einseitig geneigter Dachflache (wie z.B. Pultdéacher) und
einer Neigung von 5° bis 40°.

Abweichende Dachneigungen sind zuléssig, sofern die Dacher dauerhaft begriint werden.

Dacheindeckung
Zulassig sind Tonziegel und Dachsteine in ziegelrot, Braunténen und anthrazit.

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)3 HBO zu Einfriedungen:

Einfriedungen sind als Hecken oder Zaune vorzunehmen. Massive Sockel sind bis zu einer
Hohe von 10 cm zuldssig. Zwischen Sockeloberkante und Zaununterkante muss ein Frei-
raum von mindestens 15 cm fiir die Kleinséuger verbleiben.

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)4 HBO zu PKW-Stellplatzen:

PKW-Stellplétze sind mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder wasserdurchlassigem
Fugenpflaster zu befestigen.

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 81(1)5 HBO zu Begriinungen

Grundsticksfreiflachen: Mind. 30 % der Grundstiicksfreiflichen sind mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen der Artenlisten 1 und 2 zu bepflanzen. Die nach den bau-
planungsrechtlichen Festsetzungen anzupflanzenden Laubbdume und -strducher kénnen
zur Anrechnung gebracht werden. Blilhende Zierstrducher und Arten alter Bauerngérten
(Artenliste 3) kénnen bis zu 25 % der Einzelpflanzen eingestreut werden.

Nachrichtliche Ubernahmen

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiér durch die Vor-
schriften der Stellplatzsatzung der Stadt Neustadt (Hessen) in der zum Zeitpunkt der Bau-
antragstellung geltenden Fassung ergénzt.

Hinweise

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen zur Sicherung von Bodendenkmilern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemaft § 20 HDSchG
dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind
gem. § 20 (4) HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverédnderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu
schiitzen.

Artenschutz

Zur Vermeidung von Tétungs- und Stérungstatbestédnden gemanR § 44 Abs. 1 BNatSchG ist
die Rdumung des Baufelds aufRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der betroffenen européi-
schen Vogelarten (Marz — August) durchzufiihren.

Es gilt ein Fall- und Rodungsverbot vom 1. Mérz bis zum 30. September. Die Fallung von
Baumen und Rodung von Gebiischen zur Baufeldvorbereitung ist deshalb auRerhalb dieser
Zeiten zu legen (vgl. § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)).

Dariiber hinaus wird auf die Vorschriften fiir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten
und das Verbot zum Fangen von Tieren geschiitzter Arten hingewiesen. (§ 44 Nr. 1
BNatSchG).

Abstand zu waldartigem Baumbestand

Es wird darauf hingewiesen, dass in einem Abstand von rund 30 m langs des waldartigen
Baumbestandes jenseits der Geltungsbereichsgrenze bei Gebduden die dem stindigen
oder zeitweisen Aufenthalt von Menschen dienen, besondere bauliche Sicherungsmaf-
nahmen gegen Naturgewalten, hier Baumfall, zu treffen sind.

Passiver Schallschutz fiir schutzbediirftige Rdume

Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen (Schienenverkehr) sind fiir den Schallschutz bei
Neu-, Um- und Erweiterungsbauten fiir R&ume, die dem nicht nur voriibergehenden Aufent-
halt von Personen dienen geeignete und ausreichende Vorkehrungen nach DIN 4109
(,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise, Ausgabe 1989) wie z.B.
schalltechnisch giinstige Anordnung ruhebedurftiger Rdume, Einbau von Fenstern und Ti-
ren mit erhéhter Luftschallddmmung zu treffen.

Dem Bauantrag ist eine Freiflachenplanung beizufiigen (BAB 01, Bauvorlagenerlass 2012),
die einen nachpriifbaren rechnerischen Nachweis (ber die Einhaltung der die Freifidchen
betreffenden Festsetzungen dieses Bebauungsplanes enthéilt.

Hinweis auf § 19 (2) BauGB: Durch die Teilung eines Grundstiicks im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes diirfen keine Verhdltnisse entstehen, die den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes widersprechen.

Kampfmittelbelastung

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhandensein
von Kampfmitteln im Untergrund bis 4 m Tiefe muss grundsétzlich ausgegangen werden,
soweit nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. gerdumt wurden.
Die Eigentiimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden
Baumal®nahmen zu den Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden Sondie-
rung verpflichtet.

6.8 Diesem Bebauungsplan ist eine Begriindung einschlieBlich Umweltbericht und eine zusam-
menfassende Erkldarung gemani § 10 Absatz 3 BauGB beigefiigt.

6.9 Gemal § 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 Formvorschrif-
ten, eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vor-
schriften iber das Verhéaltnis des Bebauungsplans und nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB be-
achtliche Méngel des Abwagungsvorgangs gemaR § 215 Abs. 1 BauGB unbeachtlich werden,
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses schrift-
lich gegeniiber der Stadt unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts
geltend gemacht worden sind. Der vorangegangene Satz gilt entsprechend, wenn Fehler nach
§ 214 Abs. 2a BauGB beachtlich sind.

6.10 GemaR § 44 Abs. 5 BauGB wird darauf hingewiesen, dass der Entschadigungsberechtigte
nach § 44 Abs. 3 BauGB Entschéadigung verlangen kann, wenn die in den §§ 39 — 42 BauGB
bezeichneten Vermdgensnachteile eingetreten sind. Er kann die Félligkeit des Anspruchs
dadurch herbeifiihren, dass er die Leistung der Entschadigung schriftlich bei dem Entschadi-
gungspflichtigen beantragt. Nach § 44 Abs. 4 BauGB erlischt der Entschadigungsanspruch,
wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die o. g. Ver-
mogensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruchs herbeigefiihrt wird.

Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadtverordneten-

versammlung gefasst am 08.10.2007
Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich bekanntge-
macht am 25.10.2007

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich bekanntgemacht

am 08.05.2008
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 19.05.2008
bis einschlieRlich 30.05.2008

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich bekanntgemacht

am 17.05.2012
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 25.05.2012
bis einschlieRlich 06.07.2012

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB und § 81 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenversammlung am

2298 2013

Die Bekanntmachungen erfolgten im amtlichen Mitteilungsblatt.

Ausfertigungsvemerk:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschliissen der Stadtverordnetenversammiung iibereinstimmt und dass die fir die
Rechtswirksamkeit magebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Neustadt (Hessen), den /E & &3

Blirgermeister

Rechtskraftvermerk: N M
Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs.
Kraft getreten am:

Neustadt (Hessen), denz-_‘i. _'1_9 MB

Biirgermeister S
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