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A. RECHTSGRUNDLAGEN 3.3 . — Baugrenze

BauGB - Baugesetzbuch - Bekanntmachung der Neufassung des Baugesetzbuchs vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) — Uberbaubare Flache

BauNVO - Baunutzungsverordnung - Bekanntmachung der Neufassung der Baunutzungsverordnung vom 21. November 2017 *— nicht iberbaubare Flachen - dies gilt nicht fiir Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche

(BGBI. | S. 3786)

HBO - Hessische Bauordnung; Gesetz zur Neufassung der Hessischen Bauordnung und zur Anderung Landesplanungs-, ingenieur- Anlagen nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNvo.

berufs- und stralRenrechtlicher Vorschriften, vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198)

PlanzV 90 - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung) 4. Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I, S. 1057).

WHG - Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. IS. 2585), geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2017

(BGBI. 1 S. 2771). i} _ 4.1 Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

HWG - Hessisches Wassergesetz vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zZuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom

22. August 2018 (GVBI. S. 366). Zweckbestimmung:

HDSchG - Hessisches Denkmalschutzgesetz vom 06. Dezember 2016 (GVBI. 2016 S. 211).

Verkehrsberuhigter Bereich
FuRweg
B. ZEICHENERKLARUNG / TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO) 5. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen; Anlagen,
Einrichtungen und sonstige MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)
1.1 WA Allgemeines Wohngebiet
Die im Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen bauliche Anlagen und Nutzungen nach 5.1 @ Flache fiir die Abwasserbeseitigung: Anlage eines Regenwasser-Riickhalteteiches
§ 4 Abs. 3 BauNVO sind unzuldssig.
Sonstige Nutzungen: Grinflache sowie Wirtschafts- und FuRweg
1.2 Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauNVO)
2Wo Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen wird auf zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude begrenzt. . .
6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

6.1 Ausgleichsregelung
21 GFZ - Geschossflachenzahl Die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs erfolgte gemal der Kompensationsverordnung (KV) vom 01.09.2005. Es wurde ein

N Defizit von 87.141 Biotopwertpunkten ermittelt. GemaR § 9 (1a) BauGB wird der Ausgleich durch entsprechende Ausbuchung

22 0,4 GRZ - Grundflachenzahl von Biotopwertpunkten aus der vorlaufenden ErsatzmalRnahme ,,Oberer Knappensee® der Stadt Hungen geregelt.
2.3 1l Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

6.2  MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
24 Hohe der baulichen Anlage Reduzierung der Versiegelung:

Die Gebaudehdhen werden wie folgt festgesetzt: Zur ReduziertlJ_ng der Au§wirkungen“auf den_ Natur- und Was§ert_1aushalt, _sier Fléi_chenbef_estigungen zu minimi_eren_. Flr Zuweg-
ungen und Platze auf Privatgrundstiicken sind wasserdurchlassige Materialien wie z. B. Okoporenpflaster, breitfugige Rasen-
pflaster, Rasengittersteine zu verwenden.

Baugebiet Dachform max. Traufhdhe max. Gebaudehohe
Grundstulcksfreiflachen:

WA Sattel-, Walm-, Nicht (iberbaute Grundstiicksfreiflachen sind bis auf die erforderlichen sonstigen befestigten Flachen (z. B. Zuwege, Zufahrten)
Krappelwalmdach 6,50m 11,50 m als Griin-, Garten- u./o. Gehdlzflachen anzulegen.
Sattel-, Zelt-, Walm-, . . . - " I
Kriippelwalm-, 650 m 10,50 m 6.3 Anprq_nzen von B_aumen, Straucher_n und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung

) Versetzte Pultdacher ’ von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

WA

Pultdacher 6,50 m 9.00m Im Allgemeinen Wohngebiet ist je Baugrundstiick mindestens ein standortheimischer Laubbaum (s. Pflanz-
- liste) oder regionaltypischer hochstammiger Obstbaum (s. Pflanzliste) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Flachdacher - 7,50 m ) A . -
Bei Abgang ist gleichartige Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Bezugspunkt der Gebaudehdhen: Auf der Flache sind in mindestens drei Gruppen je mindestens drei hochstdmmige Laubbaume (s. Pflanzliste)

oder regionaltypische hochstammige Obstbaume (s. Pflanzliste) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei

Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Trauf-, First- und Gebaudehdhen ist die Oberkante der angrenzenden ErschlieRungs- Abgang ist gleichartige Ersatzpflanzung vorzunehmen.

stralRen (Endausbauhdhe), gemessen in der Mitte der Straenfront des Grundstulickes.

Die Traufhdhe wird gemessen bis zur Oberkante der Tragkonstruktion des Daches. 6.4 érgg'&ir;mingrvgr; ZlizZeAnbzsurg gggg%r;zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Fur die Ermittlung der Geb&udehohe gilt der hichste Punkt des Daches. Zur duBeren Eingriinung sind in dem festgesetzten Streifen am Siid- und Nordrand des Baugebietes heimische

Laubstraucher sowie Laubbdume II. Ordnung mind. einreihig in lockerer unregelméafiger Form und Zusammen-
. setzung zu pflanzen. Mindestanforderung zur Pflanzung ist je 100 m? mind. 15 Straucher sowie ein Laubbaum
3. Bauweise und Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) II. Ordnung.
3.1 0. Offene Bauweise Die Gehdlze kénnen regelmaRig zurtickgeschnitten bzw. auf Stock gesetzt werden. Letzteres muss abschnitt-
weise versetzt im Winterhalbjahr vom 01.10. bis 28.2. geschehen. Die Verwendung von Koniferen ist nur als
3.2 . nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Erganzungspflanzung liber das festgesetzte Mal} hinaus zulassig.

6.5

Pflanzlisten (Vorschlagslisten)

Die nachfolgenden Gehdlze sollten bei Geholzpflanzungen verwendet werden. Es handelt sich um unvollstandige Vorschlags-
listen, sie kdnnen durch weitere standortheimische Arten erganzt werden.

GroRe und mittelgroRe heimische Baume (bis 25 m u. m.): Spitzahorn (Acer platanoides), Birke (Betula pendula), Stieleiche
(Quercus robur), Winterlinde (Tilia cordata), Sommerlinde (Tilia platyphyllos), Vogelkirsche (Prunus avium), Hainbuche
(Carpinus betulus)

Kleine heimische Badume (bis ca. 10 m): Kleine heimische Baume (bis ca. 10 m): Feld-Ahorn (Acer campestre), Mehlbeere
(Sorbus aria), Speierling (Sorbus domestica), Eberesche (Sorbus aucuparia), Apfel (Malus domestica), Birne (Pyrus communis),
Pflaumen (Prunus domestica)

GroRe heimische Straucher (bis ca. 7 m): Weildorn (Crataegus monogyna), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Salweide
(Salix caprea), Felsenbirne (Amelanchier ovalis), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Schlehe (Prunus spinosa), Kreuzdorn
(Rhamnus cathartica), Gemeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Hunds-Rose (Rosa canina), Gewohnlicher Schneeball
(Viburnum opulus), Gemeine Brombeere (Rubus fruticosus), Gemeine Himbeere (Rubus idaeus), Pfaffenhitchen (Euonymus
europaeus), Liguster (Ligustrum vulgare), Faulbaum (Frangula alnus), Stachelbeere (Ribes uva-crispa), Hainbuche (Carpinus
betulus), Hasel (Corylus avellana)

Obstbdume: Apfel: Boskop, Goldparméne, Gravensteiner, Rheinischer Bohnapfel, Schafsnase / Birnen: Griine Jagdbirne, Gute
Graue, Gute Luise, Neue Poiteau / Kirschen: Biittners Rote Knorpelkirsche, Hedelfinger sowie Pflaumen, Mirabellen, Zwetschen,
Speierling, Walnuss

Sonstige Planzeichen sowie Kennzeichnungen, Bestandsdarstellung und nachrichtliche Ubernahmen

== mm mm mm Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Telekommunikationstrasse (entfallt)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Hohenlinien geman ortlicher Hohenvermessung

Bemalfiung (in Meter)
Flurnummer
Flurstiicknummer / -grenze und Grenzsteine

Flurgrenze
geplante Parzellierung (unverbindlich)

@ Kulturdenkmal

Sichtflachen (Sichtflachen sind von jeglicher sichtbehindernden Nutzung tber 0,80 m Héhe - gemessen von
jeweils Oberkante der Stral3e - freizuhalten)

Gebaudebestand - entfallt

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN - GESTALTUNGSSATZUNG

(bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit der Verordnung Uber die Aufnahme von auf
Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan vom 28.01.1977 und § 91 HBO)

Dachform und Dachneigung

Im Allgemeinen Wohngebiet sind folgende Dachformen und Dachneigungen zulassig:

Baugebiet Dachform Dachneigung
WA Sattel-, Walm-, u. Kriippelwalmdach 25° - 45°
Sattel-, Walm-, Kriippelwalm-, Zelt-, 15° - 45°
2 Pultdach sowie versetzte Pultdacher
WA
Flachdach (" 0°-5°

(" Flachdécher (iber 60 m2 Dachflache, die nicht zur Ausnutzung der Sonnenenergie genutzt werden, sind zu mind. 75 % der
Dachflache zu begriinen. °

Dacheindeckung

Fir die Eindeckung von Dachern sind Tonziegel und Dachsteine in den Farbténen Rot, Braun, und Anthrazit zuldssig. Die Ver-
wendung von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien zur Dacheindeckung ist mit Ausnahme von Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie unzulassig.

Fir Nebenanlagen sowie fir untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig.

AuBenwand- und Fassadengestaltung

Bei der Farbgestaltung sind grelle, leuchtende oder reflektierende Farben unzulassig.

Abfallbehéltnisse

Fir alle beweglichen Abfallbehaltnisse muss auf dem Grundstiick ein Standort vorgesehen werden, der durch Einfriedung oder
Abpflanzung stralenseitig nicht einsehbar ist.

Einfriedungen

Einfriedigungen zu Nachbargrundstiicken und der &ffentlichen Verkehrsflache sind als lebende Hecken sowie als Holz- bzw.
Metallzaune zulassig. Im Baugebiet darf die maximale Zaunhdhe von 1,50 m nicht tGberschritten werden.

Die seitlichen und riickwartigen Einfriedigungen sind ohne Sockel herzustellen. StralRenseitig sind Sockelhéhen bis zu einer
Hoéhe von max. 0,30 m zulassig.

Gelandeveranderungen

Kellergeschosse diirfen nicht durch gro3flachige Abgrabungen und Abbdschungen der naturlichen Gelandeoberflache freigelegt
werden.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)
Denkmalschutz und Bodenfunde

Archaologie:
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchaologie,
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG).

Bau- und Kunstdenkmalpflege:

Das benachbarte Gebaude (BahnhofstralRe 60) ist als Kulturdenkmal (spatgriinderzeitliches villenartiges Wohnhaus) ausge-
wiesen. Aus diesem Grund wird darauf hingewiesen, dass es einer Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde bedarf, wer in
der Umgehbung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn dies auf den
Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken wird.

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt vollstéandig in der Zone IlIA des Trinkwasserschutzgebietes fir die Wasser-
gewinnungsanlagen des WW Inheiden der OVAG. Die Festsetzung erfolgte mit Datum vom 27.09.1995, verdffentlicht im Staats-
anzeiger fir das Land Hessen Nr. 46/1995, S. 3594. Weiterhin liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes vollstandig inner-
halb der Zone Il des Heilquellenschutzgebietes fiir die Provinz Oberhessen (Hessisches Regierungsblatt Nr. 3/1929).

Mit Antrag der Stadt Hungen vom 06.09.2018 wurde eine Ausnahmegenehmigung von § 6 Nr. 11 der Schutzgebietsverordnung
beantragt. Die Genehmigung erfolgte durch den Landkreis GielRen (Abt. Wasser- und Bodenschutz) mit dem Schreiben vom
07.11.2018 (Az.: 73.4-008-W-0010001-2).

Die o.a. Schutzgebietsverordnungen sowie die in der Ausnahmegenehmigung aufgefiihrten Nebenbestimmungen (s. Anlage zur
Begriindung) sind im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes zu beachten.

Altstandorte

Gemal der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Giefsien vom 28.08.2018 befindet sich im Planungsraum nachfolgender
Altstandort "GroRhandel mit Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck" (Schl.-Nr. 531 008 120 001 006); nordlich angrenzend aul3er-
dem ein Altstandort "Ehemaliges Sagewerk". Fir die Altstandorte "Ehem. Sagewerk/Schmuckhandel" wurde eine historische Er-
kundung durchgefihrt. GemaR der Stellungnahme des Regierungsprasidiums GieRen (05.11.2018) bestehen Auflagen, die im
Baugenehmigungsverfahren zu beachten sind.

Bergbau

Gemal der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Giefsen vom 16.03.2017 ist im Bereich des Bebauungsplanes auf Spuren
ehemaligen Bergbaus zu achten; ggf. sind entsprechende Sicherungsmaflinahmen zu treffen.
Niederschlagswassernutzung

Im Rahmen der hygienischen Bestimmungen sowie der Trinkwasserversorgung sind die DIN 1946, DIN 1988 und die Trink-
wasserverordnung zu beachten. Die Regenwasseranlagen sind anzuzeigen.

Griinordnung - Vollzugsfrist - Nachweis - Erhaltungsgebot

Die verbindlichen Baumpflanzungen sind in dem Bauantrag nachzuweisen (Art, Qualitat und Standort).

AUFSTELLUNGS- UND BESCHLUSSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hungen am
14.06.2018 gefasst. Der Beschluss wurde am 20.06.2018 orts(iblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit

Der Termin der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) wurde am 20.06.2018 bekannt gemacht und vom
25.06.2018 bis einschl. 06.07.2018 durchgefiihrt.

Die offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung wurde am 11.07.2018
bekannt gemacht und vom 20.07.2018 bis einschl. 21.08.2018 durchgefiihrt.

Beteiligung der Behérden

Die Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit dem
Schreiben vom 10.02.2017.

Die Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit dem
Schreiben vom 18.07.2018.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan wurde gemaf § 10 BauGB am 11.12.2018 von der Stadtverordnetenversammilung der Stadt Hungen
als Satzung beschlossen.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wurden geman § 91 HBO ebenfalls am 11.12.2018 beschlossen.

Hungen,

(Siegel)

R. Wengorsch (Blrgermeister)

Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplan wurde am . ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachungam . . in Kraft. Ab diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan
zu jedermann Einsicht in der Gemeindeverwaltung, Abteilung Bauamt bereitgehalten und Gber seinen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Hungen,

(Siegel)

R. Wengorsch (Blrgermeister)

BEBAUUNGSPLAN NR. 2.05
"DIE HERRENBEUNE"

STADTTEIL VILLINGEN - STADT HUNGEN

STADT HUNGEN

KAISERSTRASSE 7
35410 HUNGEN

TEL.: 06402-850

FAX: 06402-8554
E-MAIL: info@hungen.de

/,/////////////////////////// Z
!

MaRstab: Planungsstand: Datum Gezeichnet: Berabeitet:

1:1.000 Satzung 11.12.2018 Hofmann Hofmann

PLANUNGSBURO HOFMANN

AM HIRTENWEG 4
35410 HUNGEN
TEL.: 06043 - 9840180

FAX: 06043 - 9840181
E-MAIL: R.Hofmann@Hofmann-Plan.de

AN

HOFMANN




