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6.1

Zeichenerklarung

2

23,

gem. Planzeichenverordnung (PlanZV0)

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO0 -)

Allgemeine Wohngebiete
(§ & BaukVO) WA

Maf der baulichen Nufzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNV0)

GeschoBflachenzahl GFZ
GFZ mit Dezimalzahl, als Hochstmall zB. %sz
Grundflachenzahl GRZ
GRZ mit Dezimalzahl, 2B. GRZ
als Hochstmah 0,4
Zahl der Vollgeschosse

romische Ziffer, 2B. ]

als Hochstmal

Hohe baulicher Anlagen

Gebaudehohe (GH)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNV0)

Offene Bauweise 0

Baugrenze

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Straflenverkehrsflachen

Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung

FuBweg

Grunflachen
(§9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Grinflache

Planungen, Nutzungsregelungen, Mafi-
nahmen und Flachen fur Mafinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Naftur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir I T
Malinahmen zum Schutz, zur B ¢
Pflege und zur Entwicklung von -

Boden, Natur und Landschaft
(3\9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
1. Ausgleichsflache 1

A2: Ausgleichsflache 2

6.2

6.3
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Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fir
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie von Gewassern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen:

Baume

Umgrenzung von Flachen
mit Bindungen fir Bepflan- 5
zungen und fur die Erhal-

.....Q..‘

e 0000000

tung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Beplan-

zungen sowie von

Gewassern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und

Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen

Mogliche Grundsticksgrenze

Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

-

Kennzeichnungen

Umgrenzung der Flachen, bei
deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen

X X X

auflere Einwirkungen oder bei
denen besondere bauliche
Sicherungsmafinahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind

(§ 5 Abs. 3 Nr. 1 und Abs. 4, § 9 Abs. 5 Nr. 1 und Abs. 6 BauGB)
-Gefahrenbereich des Waldes

57

Flur 1

51

¥

Externe Ausgleichsflache

(M 1:2000)

Auf'm

50

Kaltenbach
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Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNV0)
Planzeichenverordnung (PlanzV)
Hessische Bauordnung (HBO

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in der wahrend der Offenlegung jeweils gultigen Fassung)

B.Planungsrechtliche Festsetzungen (gem. § 9 (1-3) BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
11 Allgemeines Wohngebiet (gem. § & BauNV0)

Zulassig sind:

o Wohngebaude

. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende
Handwerksbetriebe,

o Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten
. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
o Anlagen fur Verwaltungen,
. Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

2. Maf der baulichen Nutzung (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
2.1 Allgemeines Wohngebief

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt max. zwei (i)
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt max. 0,4
Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt max. 0,6.

Gem. §19 (4) BauNVO wird bestimmt, dass die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen iS. des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, bis zu 50 vH.
ilberschritten werden darf. Eine weitere Uberschreitung ist nur dann zulassig, wenn das Maf3 der Uberschreitung
durch eine zusatzliche Dachbegrunung (extensive Dachbegrunungl in  gleichem Maf, Uber das
bauordnungsrechtliche Erfordernis hinaus, ausgeglichen wird.

2.2 Festsetzung der Geb3udehdhe (GH)

Die zul3ssige max. Gebaudehche betragh 7.00 m, jeweils mittig der straflenseitigen Gebaude-fassade auf die
StraBenoberkante projiziert. Die Festsetzung der maximalen Gebaudehohe bemisst sich anhand der Oberkante des
Gebaudes. Die Oberkante des Gebaudes ist der obere Abschluss eines Gebaudes ohne Berucksichfigung
technischer  Aufbauten wie Solaranlagen oder unfergeordneter Baufeile wie Schornsteine oder
Aufzugsuberfahrten.

3. Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)

3.1 Bauweise
Es wirdeine offene Bauweise gemall § 22 Abs. (2) BauNVO festgesetzt.

32 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
Die tberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen gekennzeichnet und
entsprechend festgesetzt.

L. Stellplatze, Garagen.und Tiefgaragen (gem. § 9 (1) Nr. & BauGB)

Die Errichtung.oberirdischer Stellplatze ist sowghl innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache, als auch auf
den, zur ErschlieBungsstralie orientierten, nichf Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

5. Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen eder Mafnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25'@ + b BauGB)

51 Kompensationsmafnahmen

Der erforderliche Ausgleichsbedarf von insgesamt 44886 Wertpunkten ist durch MaBnahmen auf den
Ausgleichsflachen A1und A2 zu erbringen.

Auf der Ausgleichsflache A1 erfolgt eine Grunlandextensivierung. Festgesetz wird eine zweimal. jahrliche
Mahd der Flache mit anschlieBendem Mahgutabtransport, um die Flachen auszuhagern. Der erste Schniff ist erst
nach dem 15.Juni durchzufihren. Der Einsatz von Dinger hat auf der Flache zu unterblieben. Zudem sind insg. 6
heimische, hochstammige Obstbaume (heimische Sorten) zu pflanzen. Die vorhandene nordliche Hangkante zur Parz.
167/20 ist mit ihren Geholzen zu erhalten

Auf der Ausgleichsflache A2 sind auf einer Teilflache von ca. 3000 m? standortgerechte Baume. und
Straucher in Staffelpflanzung zu setzen und einer Sukzession zu Uberlassen. Auf diese Weise, kann sich im Laufe
der Zeit ein schutzender, gestufter Wald bilden. Die verbleibenden Grunlandbereiche auf der Parzelle bleiben als
Flachen fur die Landwirtschaft in ihrer jetzigen Nutzung unverandert. (Hinweis: mit Verweis auf § 40BNatSchG
durfen Saatgut dun Geholze nur noch innerhalb ihres naturlichen Vorkemmensgebietes ausgebracht werden).

5.2 Zuordnung der MaBnahmen
Die MaBnahmen auf den Flachen A1und A2 werden den moglichen baulichen Eingriffen innerhalb des WA-Gebietes
und der Erweiterung der Verkehrsflache zugeordnet.

5.3 Sonstige MafBnahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten

e Pro Gebaude ist eine Nisthilfe fur hohlenbrutende Vogel oder kunstliche Quartiere fur Fledermause
(Sommerquartiere) anzubringen, zu pflegen und bei Verlust zu ersefzen.

Konfliktvermeidende Bauzeitenregelung (Baufeldvorbereitung im Zeitraum zwischen 1. Okt. - 28. Feb.)
Baubedingte Eingriffe erfolgen im Tagzeitraum

Schutz der angrenzend stehenden Hohlenbaume

Okologische Baubegleitung im Rahmen der Baufeldvorbereitung

5.t Planungen, Nutzungsregelungen oder Mafinahmen auf Grundstiicksflachen

e 80 % der nicht uberbaubaren Grundstucksflachen (nicht Uberbaubare Flache Lt. GRZ) sind gartnerisch zu
gestalten und davon 30 % mit standortgerechtem, heimischem Pflanzqut (gem. Pflanzenauswahlliste)
anzulegen.

o Zum offentlichen StrafBenraum orientierte Grundstucksflachen sind grunordnerisch mit heimischem Pflanzgut
(Geholze, Bodendecker, Stauden oder Rasenflachen) landschaftsgerecht anzulegen, soweit sie nicht fur
Zufahrten/ Zuwegungen oder Stellplatzen benotigh werden.

o Flachen fur Stellplatze und zu befestigende Wegefuhrungen innerhalb der Baugrundstucke sind mit
wasserdurchlassigem Belag herzustellen.

o (Grundstuckseinfriedung zu Nachbargrundstucken sind ausschlieflich als Hecken, Drahtgeflecht / Stabgitter
oder Holz in senkrechter Gliederung i. V. mit der Anpflanzung einheimischer standortgerechter Laubstraucher
Zul3ssig.

Der Bodenabstand von Zaunen darf das Wechseln von bodengebundenen Kleinfieren bis Igelgrofe nicht
einschranken und muss mindestens 10 cm betragen
Mauern oder Befonsockel sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stutz-mauern zum
StraBenraum oder zu Nachbargrundsticken handelt.

o Die Nutzung der Grundstucksfreiflachen und deren Bepflanzung ist in einem gesonderten Freiflachenplan,
unter Berucksichtigung der landschaftspflegerischen und siedlungsoko-logischen Festsetzungen, sowie der
zusatzlichen Hinweise aus dem Grunordnungsplan / Umweltbericht darzustellen und mit dem Bauantrag
einzureichen.

o Fur die AuBenbeleuchtungen des Areals bzw. der Gebaudefassaden sind nur Beleuchtungskorper ohne
Weillicht und ohne Absfrahlungen zur freien Landschaft und nach oben zu verwenden.

» Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten nach §44 Abs. 1 BNatSchG ist die Baufeldfreimachung
auferhalb der Brutperiode von potenziell vorkommenden Vogel- und Kleinsaugetierarten gem. § 39 (5)
BNatSchG (auBerhalb des Zeitraums vom 01 Marz bis 30 September) vorzunehmen, um eine evil. erhebliche
Storung von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten auszuschlief3en.

» Baumneuanpflanzungen gem. Pflanzenauswahlliste sind mit einem Verbiss Schutz zu sichern.

o Baustelleneinrichtung und Lagerflachen sind ausschlieflich auBerhalb der Ausgleichsflachen zulassig.

o Der Einbau von Erdwarmesonden ist nicht zulassig, da sich der Planungsbereich innerhalb der Wasser-

schutzzone Il befindet.

e Hochstammobstbaume (heimische Sorten)
Baume 2 Ordnung / Straucher

Feldahorn Acer campestris Rofer Hartriegel Cornus sanquinea
Hainbuche Carpinus betulus Hasel Corylus avellana
Vogelkirsche Prunus avium Gew. Schneeball Viburnum opulus
Traubeneiche Quercus petraea Pfaffenhutchen Euonymus europaeus
Vogelbeere Sorbus aucuparia Heckenkirsche Lonycera xylosteum
Sommerlinde Tilia platyphyllos Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Hundsrose Rosa canina
Kletterpflanzen

Gemeine_Waldrebe Clematis vitalba

Efeu Hedera helix

Hopfen Humulus lupulus

Geilblatt Lonycera henrii

Wilder Wein Parthenocissusn spec.

C. Satzung uber bauordnungsrechtfliche Festsetzungen (gemal3 § 9 (4)
BauGB in Verbindung mit § 91 HBO)

1. Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Stellplatze sind mit Pflaster-, Verbundsteinen oder ahnlichem luft- oder wasserdurchlassigem Belag auf einem
der Verkehrsbelastung entsprechenden Untergrund herzustellen.

Es gilt die jeweils geltende Stellplatz- und Ablosesatzung der Stadt Marburg,

2. Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

Fur Hauptgebaude sind ausschlieBlich Sattel-, Walm- Pult-, Flach- bzw. flachgeneigte Dacher mit einer
Dachneigung bis zu 40° zul3ssig. Die Dacheindeckungen sind nur in den Farbtonen rof, rof-braun oder anthrazit
zulassig. Dachbegrinung sind grundsatzlich zulassig. Nicht ortsbildgerechte grelle Dachfarben sind unzulassig.
Mindestens 30 % der Dachflachen sind zur aktiven Nutzung der solaren Strahlungsenergie (PV oder
Solaranlagen) zu nutzen bzw. herzustellen.

Fur Garagen, Carports oder sonstige Nebengebaude sind ausschlieflich Flach- bzw. flachgeneigte Dacher mit einer
Dachneigung bis zu 20° zulassig Als Dacheindeckung sind ausschlieBlich Grindacher (Gras- oder extensive
Dachbegrinung) zulassig.

3. Verwertung des Niederschlagswassers

Das anfallende Niederschlagswasser ist vorrangig innerhalb des jeweiligen Grundsticks ohne Beeintrachtigung
der benachbarten Grundstucke flachenhaft (z. B. Rigolen) zu versickern. Nicht verwertetes Niederschlagswasser
ist Uber eine Niederschlags Ruckhalteeinrichtung (z. B. Zisterne) mit Drosselanlage dem offentlichen
Regenwasserkanal zuzufuhren.

D.Kennzeichnungen und Hinweise

1. Sicherung von Bodendenkmalern
Wenn bel Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege,
hessenArchaologie, oder der Stadt Marburg, unter Hinweis auf § 21 HDSchG, unverzuglich anzuzeigen

2. Wasserwirtschaftliche Belange

21 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz - HWG - soll Niederschlagswasser von demjenigen verwertet
werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Dies
ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begrundeten Einzelfallen abgewichen werden kann (s. Festsefzung C. 3)).

2.2 Schutzgebiete

Das Plangebiet sowie die externe Ausgleichsflache liegen innerhalb der Schutzzone IIA des
Trinkwasserschutzgebietes 534-070 Marburg/Wehrda. Im ostlichen Bereich der externen Ausgleichsflache
befindet sich eine kleinere Teilflache in der Schutzzone Il des gleichen Trinkwasserschutzgebietes. Die geltenden
Schutzgebietsverordnungen sind bei jedweden Mal3nahmen zu beachten.

3. Schutz bestehender und geplanter Leitungen
Bei BepflanzungsmaBBnahmen im Bereich bestehender und geplanter Leitungen sind enf-sprechende Mafnahmen
gemal den technischen Anforderungen des jeweiligen Versorgungs-tragers zum Schutz der Leitungen zu treffen.

k. Arten- und Biotopschutz
Bei allen Bauvorhaben sind - unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder nicht -
artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu
toten oder ihre Enfwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstaren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine
erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren

& wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, sie oder ihre Standorfe zu beschadigen oder zu zerstoren

Sollten bei baulichen MaBnahmen besonders geschitzte Arten betroffen sein, ist eine artenschutzrechtliche
Genehmigung durch die Unfere Naturschutzbehorde erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten ohne gesonderte
Genehmigung, - eine  Ordaungswidrigkelf nach § 69 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchGl darstellt. Die
Ordnungswidrigkeit-kann gem. § 69 Abs. 2 BNatSchG mif einer GeldbuBe geahndet werden. Auf § 71 a BNatSchG
(Strafvorschriften) wird hingewiesen.

5. Kampfmittel
Falls bei Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden.werden sollten, ist das Regierungsprasidium
Darmstadt, Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen, unverziglich zu unterpichten,

6. Bodenschutz/ Bodenbelastung

Bei Eingriffen in den Untergrund oder BodenaushubmaBnahmen (z. B. Kellerausschachtung) sowieeiner
anschlieBenden Entsorgung von Erdaushub, sind die jeweils geltenden Vorschriffen und Verordnungen zur
Verwerfung und Entsorgung des Schutzgutes Boden zu beachten.

AuBer den bereits getroffenen Festsetzungen sind folgende eingriffsminimierende MaBnahmen geeignet, um den

Eingriff in den Boden-/ Wasserhaushalt zu minimieren.

o Vermeidung von Bodenverdichtung und anderen nachteiligen Entwicklungen auf die Bodenstruktur, ua. durch
Berucksichtigung der Witterung beim Befahren von Boden

o Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731)

o Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub

¢ Mafnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfuhrung (zB. Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB),
von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen

o Lagerung: Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten sollte 2 m
bzw. & m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht ubersteigen. Die Bodenmieten durfen nicht befahren werden und
sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosions- schutzmatte),
gezielt zu begrunen und regelmafig zu kontrollieren.

e  Wiederverwerfung des Bodenaushubs am Eingriffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und
in der urspringlichen Reihenfolge wieder einbauen)
o Angaben zu Arf und Qualitat der Verfillmaterialien

o Beseifigung von Verdichfungen im Unterboden, dh. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingrunung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nichf mehr befahren werden.

e 7uHerstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe “Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen-HMUKLYV; Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden

Auf Grundlage der Empfehlung der Bodenschutzbehorde ist im Rahmen der Umsetzung der Bauvorhaben eine
bodenkundliche Baubegleitung, bereits ab der Planungsphase, mit fachlicher Einweisung des Personals auf der
Baustelle, erforderlich. Bezuglich der Anforderungen an die bodenkundliche Baubegleitung wird auf die
Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen — HMUKLV, Stand Marz 2017,
Kapitel 45 sowie auf die DIN 19639 ,Bodenschutz bei der Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben" verwiesen.
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Ubersichtskarte mit
=i Lage des Plangebietes |
- ohne Mafistab -

Zeichenerklarung der katasteramtlichen Darstellung

Grundsticksgrenze FI. 5 Bezeichnung der Flurnummer
e Flusteanze ? Flursticksnummer
I vorhandene Bebauung wo.  Vermessungspunkt
Planunferlagen

Die Grenzen und Bezeichnungen fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Flursticke
basieren auf den Daten des amflichen Liegenschaftskatasterinformationssystems (ALKIS) der
Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation.
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BEBAUUNGSPLAN-ANDERUNG NR. 25/12,

1. ANDERUNG
AUF DER JOCH IM STADTTEIL WEHRDA

AUFSTELLUNGSBESCHLUSSVERMERK

Die Aufstellung der Bebauungsplananderung gemal3 § 2 BauGB wurgé g
25012019 gefasst und am 14.02.2019 offentlich bekannt gemacht
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ANHORUNGSVERMERK
Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BaUGB-Hat
einschlieflich 05.04.2020, die Beteiligung der Behorden gem. § 4 Abs. 1BauGB hat in der Zeit vom 05.03.2020 bis
05.04.2020 stattgefunden.
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OFFENLEGUNGSVERMERK
Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligy
der Zeit vom 06.04.2021 bis 12.05.2021 stattgefunden.
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