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Bebauungsplan ,,Am Eisenacker®, Gemarkunqg Rainrod

Bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)

Art und MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die gem. 8§ 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind gem. 8§ 1
(6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fir Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Es ist nur eine eingeschossige Bauweise zulassig, es sei denn, das unterste
Geschoss ist bauordnungsrechtlich als Vollgeschoss zu rechnen. In diesem
Falle sind 2 Vollgeschosse (unterstes Geschoss und ein weiteres Vollgeschoss)
zulassig.

Definition ,unterstes Geschoss*: Kellergeschoss, welches bauordnungsrechtlich
zum Vollgeschoss wird, da es im Mittel mehr als 1,4 m oberhalb der
Gelandeoberkante liegt.

Die Traufhohe (Schnittpunkt der Aul3enwand mit der Dachhaut) darf 5,5 m,
gemessen ab Oberkante natirliches Geldnde in der Mitte der bergseitigen
Fassade, nicht Giberschreiten (8§ 9 (3) BauGB).

Die malRgebenden HOhen sind durch Interpolieren Uber die im Plan
eingetragenen Hohenlinien zu ermitteln.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MalRe der Tiefe der Abstandsflachen (8§ 9
(1) Nr. 2a BauGB i. V. m. 8 9 (4) BauGB

Versorgungsstationen, z.B. Trafo- und Gasstationen sowie Warmezentralen,
dirfen mit einem Grenzabstand kleiner als 3,00 m, auch ohne Grenzabstand,
errichtet werden.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (8§ 9 (1)
Nr. 4 BauGB)

Stellplatze und Carports sowie Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig (88 12 und 14 BauNVO), wenn zeichnerisch
nichts anderes festgesetzt ist.

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zuldssig. Sie mussen
dariiber hinaus einen Abstand von mindestens 5 m zum Rand der
StralB3enverkehrsflache einhalten, es sei denn, sie werden vollstandig in das
Gebaude integriert.
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Die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 (1) Nr. 6
BauGB)

Je Wohngebaude bzw. je Doppelhaus sind nur max. 2 Wohnungen zuléssig.
Wenn das Doppelhaus auf zwei Grundsticken errichtet wird, sind je
Doppelhaushalfte 2 Wohnungen zulassig.

Die Fihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und —
leitungen (8§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen dirfen nur unterirdisch verlegt werden.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Privatwege, PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten, Terrassen und Hofflachen
sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. Die Versiegelung der
Fugen und des Unterbaues sind zuldssig, wenn das auf diesen Flachen
anfallende Niederschlagswasser auf angrenzenden unbefestigten Flachen des
Grundstickes versickert wird bzw. in Versickerungseinrichtungen eingeleitet
wird.

Die unbegrunten Dachflachen sind an Zisternen anzuschliel3en. Das Wasser ist
als Brauchwasser zu nutzen.

Die Zisternen mussen mindestens ein Volumen von 2,5 m3 je Wohnhaus bzw.
Doppelhaushalfte besitzen.

Die maligebende Grof3e der Dachflachen ist in waagrechter Projektion zu
ermitteln.

Der Uberlauf darf an die Kanalisation angeschlossen werden.

Flachen, die nicht mit Hochbauten Gberbaut werden und die nicht als Stellplatze,
Zufahrten oder Wege, Terrassen oder Ahnliches bendétigt werden, sind
unbefestigt zu belassen und gem. HBO gartnerisch anzulegen.
Flachenbefestigungen mit Steinen, Kies, Schotter oder ahnlichen Baustoffen
sowie flachig verlegte Folien, die eine Durchwurzelung nicht zulassen, sind nicht
zulassig.

Die Baufeldraumung darf nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem
28. Februar eines jeden Jahres vorgenommen werden.

Im Winterhalbjahr, in dem Baumfallungen vorgenommen werden sollen, sind
diese Baume nach Baumhohlen abzusuchen. Die Baumhdhlen sind zwischen
Mitte November und Ende Januar durch Einsatz einer Baumhodhlenkamera auf
Besatz (Fledermause) zu kontrollieren.

Wenn Flederméuse angetroffen werden, ist in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehoérde die erforderliche Umsiedlung abzustimmen.

Wenn die Baumhohlen unbesetzt sind, daher gegebenen Falles erst nach der
Umsiedlung, sind diese zu verschliel3en.
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CEF-Malinahme ,Vergramung der Zauneidechse”

Vor Baufeldraumung ist die Zauneidechse in ein angrenzend geschaffenes
Biotop zu vergramen.

Hierfiir sind die Gehdlze vorsichtig zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar zu
roden. Schwere Geréate dirfen nicht eingesetzt werden.

Anschliel3end ist die Vegetation ab Marz/April vollstandig mdglichst kurz geméht
und wahrend der gesamten Aktivitdtsphase kurz gehalten werden. Diese
Arbeiten durfen nur in den frihen Morgenstunden und in den Abendstunden
durchgefuhrt werden. Wenn die Temperaturen unter 10°C liegen, darf die
Malinahme ganztagig durchgefuhrt werden. Das Mahgut ist sofort nach der
Mahd von der Flache zu entfernen. Die Randbereiche und Mulden sind
ebenfalls zu beraumen.

Alle Versteckmoglichkeiten, wie Stein- und Reisighaufen, liegendes Totholz,
Streuauflagen etc. sind handisch zu entfernen. Die vorsichtige Raumung des
Lebensraumes muss innerhalb der Aktivitatszeit, sowohl jahreszeitlich als auch
tagesphéanologisch, der Zauneidechse erfolgen.

CEF-MaRRnahmen ,Fledermause*
Die MalRnahmen sind im Winter vor der beabsichtigten BaufeldrAumung
vorzunehmen.

- "Aufhangen von 3 Nistkasten fur die Muckenfledermaus an Baumen*
Die Nistkasten sind im Umkreis von weniger als 1000 m, gerechnet vom
Geltungsbereichsrand des Bebauungsplanes, unter fachkundiger Anleitung
aufzuhangen. Die Eignung des Standortes muss durch einen sachkundigen
Fledermausexperten Uberprift werden. Wenn der Standort ungeeignet ist,
kann bis auf einen Abstand von 3000 m ausgewichen werden.
Sie sind in unterschiedlicher Exposition und Hohe aufzuhangen.

- "Aufhangen von 8 Nistkasten fur die Zwergfledermaus an Jagdkanzeln,
Hutten 0.4.”
Die Nistkasten sind im Umkreis von weniger als 500 m, gerechnet vom
Geltungsbereichsrand des Bebauungsplanes, unter fachkundiger Anleitung
aufzuhangen. Die Eignung des Standortes muss durch einen sachkundigen
Fledermausexperten tberpruft werden.
Die 8 Nistkasten sind in 2 - 3 Gruppen aufzuhdngen, jeweils in
unterschiedlicher Exposition und Hohe.

Die Nistkasten sind dauerhaft zu sichern. Es sind verschiedene Modelle zu
wahlen.

Auf gunstige An- und Abflugmdglichkeiten ist zu achten.

Die Kasten sind mindestens jahrlich auf Funktionsfahigkeit zu tberprtfen und zu
reinigen.

Wenn Flachkasten verwendet werden, missen diese alle 5 Jahre auf
Funktionsfahigkeit Gberprift werden. Die Reinigung kann entfallen.
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CEF-Malnahme ,Feldsperling*

In  raumlich-funktionalen Zusammenhang sind in einem geeigneten
Baumbestand, vorzugsweise in einem Streuobstgebiet an lichten Standorten 3
artspezifische Nistkasten oder ein Spatzenhotel mit mindestens 3 Brutplatzen
aufzuhangen.

Die Maflinahmen sind im Winter vor der beabsichtigten Baufeldraumung, oder
friher, vorzunehmen.

Die Nistkésten sollen einen Durchmesser von 32 mm besitzen und hdher als 2,5
m, gerechnet ab Gelandeoberkante, aufgehangt werden. Sie sind als CEF-
MalRnahme zu markieren und dauerhaft zu sichern.

Auf gunstige An- und Abflugmdglichkeiten ist zu achten.

Die Kasten sind mindestens jahrlich auf Funktionsfahigkeit zu Gberprufen und zu
reinigen. Dies ist zu protokollieren und der Unteren Naturschutzbehétrde
unaufgefordert jahrlich zur Kenntnis zuzusenden.

Die Baume, die fur die Nistkasten gewahlt werden, sind zu markieren, dauerhaft
zu erhalten und zu pflegen. Entstehende Baumhdhlen kénnen die Nistkasten
ersetzen.

CEF-Malnahme ,Haussperling*

Es sind 3 Nistkasten in engem Verbund im Umkreis von etwa 500 m, gerechnet
vom Geltungsbereichsrand des Bebauungsplanes, an einer Haus- oder
Schuppenwand unter einem wettergeschitzten Dachiberstand aufzuhangen.
Die Nisthilfen kdnnen alternativ auch in einem Streuobstbestand oder einer
Baumhecke angebracht werden.

In der Umgebung sollten ausreichend Busche und Hecken vorhanden sein.

Ein Abstand zu den Nistkasten, die fir den Feldlehrling vorgesehen werden, ist
einzuhalten.

Alternativ zu den 3 Nistkasten kann ein Spatzenhotel mit mindestens 3-5
Brutplatzen verwendet werden.

Die Mallnahmen sind im Winter vor der beabsichtigten Baufeldraumung, oder
friher, vorzunehmen.

Die Nistkasten sind hoher als 2,5 m, gerechnet ab Gelandeoberkante,
aufzuhangen. Sie sind als CEF-Mallnahme zu markieren und dauerhaft zu
sichern.

Auf gunstige An- und Abflugmaoglichkeiten ist zu achten. Sie sind in Richtung
Osten oder Stidosten auszurichten.

Die Kasten sind mindestens jahrlich aul3erhalb der Brutzeit auf
Funktionsfahigkeit zu tberprifen und zu reinigen. Dies ist zu protokollieren und
der Unteren Naturschutzbehoérde unaufgefordert jahrlich zur Kenntnis
zuzusenden.

Wenn Baume fur die Aufhdngung der Nistkasten gewéhlt werden, sind diese zu
markieren, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
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Bei der Errichtung von Gebauden oder sonstigen baulichen Anlagen zu
treffende bauliche und sonstige technische Malnahmen fir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien (8 9 (1) Nr. 23 b BauGB)

Je Wohngebaude bzw. je Wohndoppelhaushélfte ist eine Photovoltaikanlage mit
einer Leistung von mindestens 5 Kilowattpeak (kWp) zu installieren. Wenn die
Dachflache der Wohngebaude bzw. Wohndoppelhaushélften gréf3er als 150 m?
ist, ist eine Photovoltaikanlage mit einer Leistung von mindestens 8
Kilowattpeak (kWp) zu installieren.

Alternativ sind auch Module der Solarthermie, bei Bedarf auch nur anteilig,
zulassig. Hierbei gilt: 1 kWp = 5 m2 Module der Photovoltaikanlage = 5 m2
Module der Solarthermieanlage.

Die Aul3enbeleuchtung darf nicht in die Umgebung abstrahlen. Es sind daher
nur voll-abgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen
abstrahlen. Es sind stérungsarme Leuchtmittel, z.B. LED oder
Natriumdampflampen, mit geringem Blaulichtanteil bei einer Farbtemperatur
unter 3000 Kelvin zu verwenden.

Grinordnerische Festsetzungen (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Pflanzflachen sind mit standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen.

Standortgerechte heimische Geholze sind z. B.:

Baume:

Sommerlinde * Tilia platyphyllos
Traubeneiche Quercus petraea
Hainbuche * Carpinus betulus
Esche *, ** Fraxinus excelsior
Feldahorn * Acer campestre
Stieleiche *, ** Quercus robur
Bergahorn *, ** Acer pseudoplatanus
Silber-Weide * Silber-Weide *

und hochstdmmige lokale Obstbaume
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Straucher:

Hasel * Corylus avellana

WeilRdorn * Crataegus monogyna u. laevigata
Hartriegel * Cornus

Salweide Salix caprea

Hundsrose * Rosa canina

Schlehe Prunus spinosa

Gemeiner Schneeball * Viburnum opulus

(* fur heckenartige Einfriedigungen geeignet, ** Baume 1. Ordnung)

Gestaltungssatzung nach 8 91 (3) HBO i.V.m. 8 9 (4) BauGB

Die Dachneigung fur die Hauptdéacher ist zwischen 20° und 45° zu wahlen.
Nebendacher dirfen eine Dachneigung von 10° - 45° erhalten. Die Festsetzung
gilt nicht fir Garagen und Carports (offene Garagen).

Fur die Dacheindeckung dirfen keine glanzenden Materialien verwendet werden.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind trotz dieser Einschrankung, auch
integriert in das Dach, zulassig.

Staffelgeschosse sind nicht zuléssig.

Einfriedigungsmauern dirfen maximal 1,0 m hoch gewahlt werden. Es sind
hoéhere Mauern zulassig, wenn diese fur die Hangsicherung des nattrlichen
Gelandes, s. Hohenlinien, erforderlich sind.

Entlang der o6ffentlichen Stral3enparzellen diurfen die Einfriedigungen maximal 1
m hoch ausgefihrt werden, gemessen ab Oberkante der angrenzenden
Verkehrsflache.

Entlang der seitlichen und riickwartigen Grundsticksgrenzen sind maximal 1,5 m
hohe Einfriedigungen zulassig, gemessen ab Oberkante des natirlichen
Gelandes.

Die Stellplatze fur Abfallbehélter sind so zu gestalten, dass die Abfallbehélter von
der StraBe und von den Nachbargrundstiicken her nicht gesehen werden
kénnen. Wenn die Stellplatze nicht innerhalb der baulichen Anlagen angeordnet
werden, kann auch eine Bepflanzung mit standortgerechten Gehélzen erfolgen,
die nicht sofort einen Sichtschutz gewahrleistet.

Nachrichtliche Ubernahmen (8§ 9 (6) BauGB) und Hinweise

Das Baugebiet liegt in der Zone 1l des Oberhessischen
Heilquellenschutzbezirkes, Schutzgebietsverordnung vom 07.02.1929, und in
der Zone IlIA des Brunnens Kohden-Rainrod der Oberhessischen
Versorgungsbetriebe AG, Schutzgebietsverordnung vom 23.03.1987. Die
Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.
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Der Geltungsbereich liegt im Gebiet von einem erloschenen Bergwerksfeld.
Bei Baumafinahmen ist daher auf Spuren alten Bergbaues zu achten;
gegebenen Falles sind entsprechende Sicherungsmaflinahmen zu treffen.

Bei Erdarbeiten kdénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstéande, zum Beispiel
Scherben, Steingerate und Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach 8§ 21
Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziiglich dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde zu melden.

Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung gem. 8§ 21 (3) HDSchG zu
schitzen.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche  Vorschriften noch  wasserwirtschaftliche  Belange
entgegenstehen (8 55 (2) WHG).

Das Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei
der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 (4) HWG).

Wenn das Niederschlagswasser versickert werden soll, ist das ATV DWK-
Arbeitsblatt A 138 zu beachten.

Die geplante Versickerung st der Unteren Wasserbehérde beim
Kreisausschuss anzuzeigen.

Einfriedigungen der Grundstiicke, die im Ubergang zur freien Landschaft liegen
und an landwirtschaftliche Flachen angrenzen, durfen nur in einem Abstand von
0,5 m, gemessen ab Grundstiicksgrenze zur landwirtschaftlichen Flache,
errichtet werden (Hessisches Nachbarrechtsgesetz, Stand 28.9.2014).

Sollte bei der Bebauung der Grundstiicke wahrend der Baugrubenherstellung
Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist
dies der unteren Wasserbehtrde beim Kreisausschuss unverzuglich
anzuzeigen.

Wenn bei Bauarbeiten organoleptisch auffalliges Material, z.B. Geruch und
Farbe, anfallt, ist die zustdndige Behorde (Untere Wasserbehorde) zu
informieren und die weitere Vorgehensweise abzustimmen. Das Material muss
entsprechend der gesetzlichen Vorgaben untersucht und, wenn erforderlich,
ordnungsgemal entsorgt werden.
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