|

Sr-Strage
S

mach

e S e

Schy

| o ’
; e

o

e
,,wgﬁ"""'\leax7

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB i. V. m. BauNVO und § 81 HBO)
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Griinflache (8 9 (1) Nr. 15 BauGB,
Zweckbestimmung: ¢ffentlicher Spielplatz
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t B-Plan Nr. 26

M 1:500

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, BauNV(Q)

ALLGEMEINES WOHNGEBIET
(§ 4 BauNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, BauNVO)

zulassige Hochstmale (§ 16 (4) BauNVO):

GRZ 0.3 GRUNDFLACHNZAHL

GFZ 0.6 GESCHOSSFLACHENZAHL
il VOLLGESCHOSSZAHL

TH 7,20m  TRAUFHOHE

FH11,00m  FIRSTHOHE

Untere Bezugsebene = 0,0 m fir die festgesetzte
Trauf- und Firsthohe ist das Oberflachenniveau der
angrenzenden, fertig ausgebauten Verkehrsflache.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUND-

STUCKSFLACHEN
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, BauNVO)

e ameman 0w [SALUJGRENZEN

UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHE

NUR EINZELHAUSER ZULASSIG

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, BauNVO)
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ﬂi STELLPLATZE / GARAGEN MIT
,  IHRER ZUFAHRT

HOCHSTZAHL DER WOHNUNGEN
IM WOHNGEBAUDE (§ 9 (1) Nr. 8 BauGB)

WOHNUNGEN JE WOHNGEBAUDE,
maximal "

DIE BAUGESTALTUNG BETREFFENDE
PLANZEICHEN (5 ¢ (4) BauGB i.V.m. § }1 HBO)

8D SATTELDACH, zul&ssig

38° - 486° DACHNEIGUNG, zulédssig

SONSTIGE PLANZEICHEN

GRENZEN DES RAUMLICHEN GEL-
TUNGSBEREICHES (§ 9 (7) BauGB)

NACH ANDEREN GESETZLICHEN VOR-

SCHRIFTEN GELTENDE FESTSETZUNG
(§ 9 (6) BauGB i. V. m. GEG und EEWé&rmeG)

Die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung bzw. zum
Zeitpunkt der Errichtung baulicher Anlagen giltigen
Bestimmungen des Gebdudeenergiegesetzes (GEG)
und des Erneuerbaren-Energie-Warmegeseizes
(EEW&rmeG) bzw. deren dann aktuell geltenden
Nachfolgeregelungen sind einzuhalten,

BAUPLANUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(89 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 - 15 BauNVO)

GemaBl § 1 (6) BauNVO sind die Nutzungen nach § 4
Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil der 4. Anderung zum
Bebauungsplan Nr. 26.

2. Mal der baulichen Nutzung
(8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 212 BauNVQ)

Dachgeschosse sind im Rahmen der Bestimmungen
der HBO als zusétzliche Vollgeschosse allgemein zu-
lassig, wenn die fesigesetzte Trauf- (TH) und Firsthé-
he (FH) nicht Gberschritten werden. Sie werden auf die
Geschossflachenzahl (GFZ) nicht angerechnet.

3. Bauweise und Uberbaubare Grundsticksfidche
(8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVvQ)

Ausnahmegebunden kénnen die Baugrenzen bis zu
1,50 m fur Erker und Balkone Uberschritten werden. Da-
bei mussen die Abstandsfidchen gemal HBO einge-
halten sein.

4. Stellpigtze und Garagen mit ihrer Einfahrt
(8 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen und Carports mussen zur éffentlichen Ver-
kehrsflache einen Mindestabstand von 3 m und eine
freizuhaltende Vorfahristiefe von mindestens 5 m auf-
weisen.
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5. Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

l—;”assiver Larmschutz an Gebéduden

ﬁs sind bauliche Schallschutzmafnahmen vorzunehmen,
die der DIN 4109 entsprechen. Die AuRenbauteile (Wénde
t;;md Décher einschiieBlich Fenster) von Aufenthaltsréumen
mussen an allen Fasaden mindestens ein resultierendes
Schalldamm-MaR von Rw,res = 30 dB (A) aufweisen.

Das Schalldamm-Mail Rw der Aullenwénde ist in Abhan-
gigkeit des Fensterfiichenanteils nach DIN 4109 zu ermit-
teln. For Dacher und Dachschrégen von ausgebauten
Ibachréumen gelten die gleichen Anforderungen an die
Luft-Schaliddmmung. Dauerliftungseinrichtungen und Rol-
ladenkésten sind bei der Berechnung des resultierenden
Schalldamm-MaRes zu berlicksichtigen.

Anlagen zur Ausnutzung von Sonnenenergie

Auf bzw. an den Dach- ader AuBenwandfléchen von Ge-
duden ist eine Anlage zur Ausnutzung von Sonnenenergie

in folgender Auslegung zu installieren, zu betreiben und zu

erhalten: - Photovoltaik, Mindestieistung 4 KWp, alternativ

| - Solarthermie, Mindestgrofie 7,0 m

i

Hinweise:
Phaturschutzrechtticher Ausgleich

(§ 12 BauGB 1. V. m. BNatSchG)

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 hatfe eine
vollstandige Abhandiung der naturschutzrechtlichen Ein-

griffs-/ Ausgleichsthematik stattgefunden.

|
Artenschutzrechtlicher Hinweis

|

Artenschutzrechiliche Verbolstatbesténde sind durch die

Realisierung der 4.Anderung des B-Planes Nr. 26 nicht zu
rwarfen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN (§ 9 (4) BauGB/ § 91 HBO)

1. Gestaltung von Déchern und Fassaden

Fir die Gestaliung der Ddcher und Fassaden sind Far-
ben und Materalien zu wéahlen, die das Orisbild nicht
storen. Décher und Fassaden, die mit lebenden Pflanzen
begrint sind sowie Décher und Fassaden mit Anlagen
zur Aushutzung von Solarenergie, difen von den
Festsetzungen zur Fassaden- und Dachgestaltung, zur
Dachform und -neigung abweichen.

Garagenanbauten an Grundstticksgrenzen sind nur mit
derselben Dachform und -neigung zuléssig.

Gauben und 2werchgiebel, Erker, Balkone

Dachgauben und Zwerchgiebel sind bis zur Halfte der
zugehorigen Gebaudeldnge zuldssig. Der Mindestab-
stand der Dachgauben von Giebeln, Graten und Dach-
kehlen betragt 1,25 m, von Gauben untereinander 0,8 m.
Die Lange von Balkonen und Erkern darf traufseitig nicht
mehr als 50 % der dazugehdrigen Gebsudefassade be-
tragen.

Dachterrassen
Nicht Uberdachte Dachterragsen kénnen ausnahmswei-
se zugelassen werden,

Drempel
Drempel sind bis zu einer maximalen Héhe von 0,75 m
zuldssig. Als Drempel wird das Mali berechnet, das sich
zwischen Oberkante - Rohbaudecke des letzien Vollge-
schosses (mit senkrechten AuRenwanden) und der Un-
terkante des dartber liegenden Sparrens ergibt.

2. Anlagen zur Niederschlagswasserbewirischaftung

Das Uber die nicht begrinten Dachflachen anfallende
Niederschlagswasser ist anteilig zu mind. 70% der
Dachfiiche in hierzu ausreichend bemessenen Spei-
cheranlagen zu erfassen. Bei Einhaltung der geltenden
bau-, umwelt-, wasser- und hygienerechtlichen Bestim-
mungen ist eine Nutzung als hdusliches Brauchwasser
oder zur Grundstiicksbewédsserung zuldssig.

g Einfriedungen

If)ie maximal zuldssige Hohe fur Einfriedungen betrégt 0,8
q’n. Die Hoéhe lebender Hecken als Einfriedung darf 0,8 m
Uberschreiten  soweit dies Im  Rahmen des
Nachbarschafts- bzw. Verkehrsrechtes zuléssig ist.

|

4 Werbeaniagen

\!Nerbean-tagen sind nur an  der Statte der Leistung und
innerhalb der Uberbaubaren Fléchen zulassig. Die Ge-
samiflache der Werbeanlagen an einem Gebéude darf
den Anteil von 5% an der dazugehérigen Fassadenflache
nicht Uiberschreiten.

5. Gestaltung der Grundstiicksfreiflache

Gartnerisch anzulegende Flachen

Die nicht Oberbaubare Grundstlcksfreifidache ist - mit
Ausnahme der flr ErschlieBung und Stelipidtze bean-
spruchten Flache - zu mindestens anteilig 75% gérine-
risch anzulegen. Hierbei sind befestigte bzw. feilbefestigte
Figdchen wie Stein-, Schotter- und Kiesbeete unzuldssig.

Pflanzgebot

Je 100 m* gartnerisch anzulegender Fléche und je 5 St
Pkw-Stellpidtzen ist ein standortheimischer Laubbaum
(Btammumfang 10-12 ¢m) oder hochstdmmiger Obst-
hzw. Wildobstbaum anzupflanzen. Flr die Halfte dieser
féstgesetzten Biéume kdnnen ersatzweise je 4 Stick
standortheimische Staucher gepflanzt werden. Geholz-
anpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Soweit auf dem Grundstick vorhandene Gehdlze
dauerhaft erhalten bleiben, werden diese fir den
Nachweis zur Einhaltung des festgesetzten Pflanzgebotes
mit angerechnet.

Bei Bepflanzung mit Baumen und Strauchern ist ein Min-
lestabstand von 2,5 m zu Hausanschlussleitungen ein-
uhalten. Eine Unterschreitung dieser Vorgabe ist nur in
bstimmung mit dem betroffenen Versorgungstrager zu-

|assig.

Rechtsgrundiagen fir die Festsetzungen
des Bebauungsplanes

BAUGESETZBUCH

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.09.2004 (BGBI. 1 S. 2414), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I
S. 1802) mit Wirkung vom 23.06.2021

BAUNUTZUNGSVERCORDNUNG

Verordnung (ber die bauliche Nuizung der Grund-
stlicke (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBIl. 1 S, 1802) mit Wirkung vom
23.06,2021 -

PLANZEICHENVERORDNUNG

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne
und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenver-
ordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1891 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. 06,2021 (BGBI. | 8.1802)

LANDESBAUORDNUNG

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018, in
der Fassung der Bekanntmachung vom 06.06.2018
(GVBL. 8, 198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
03.06.2020 (GVBI, S, 378).

KATASTERGRUNDLAGEN
= GEBAUDE, HAUS-NR.
Flur 8 FLURNUMMER
e - FLURSTUCKSGRENZE
174 FLURSTUCKS-NR.

Kartengrundlage ist ein Auszug aus der digitalen Lie-
genschafiskarte der Gemeinde Niestetal, Gemarkung
Sandershausen, Flur 8,

VERFAHRENS- UND ANZEIGENVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (gem#8 § 2 (1) BauGB)

Die Aufstellung der 4. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 26 war von der Gemeindevertretung der Gemeinde
Niestetal in der Sitzung am 21. Januar 2021 beschlossen worden.

Dieser Beschluss wurde am 14, Juni 2021 in den "Niestetaler Nachrichten"
"Hessischen Niedersschsischen Allgemeinen (HNA)" ortsliblich bekannt gemacht,

und am

Niegtetal, den ?21

Offentliche Auslegung (gemit § 3 (2) BauGB)

Die &ffentliche Auslegung der 4. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 26 gemaR § 3 (2) BauGB wurde am 14. Juni
2021 in den "Niestetaler Nachrichten" und am 18.Juni 2021 in der "Hessizchen Nieders#chsischen Allgemeinen”
ortstiblich bekannt gemacht. Die 6ffentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 28.06.2021 bis
einschlieflich 30.07.2021. Die Beteiligung der Behérden und Stellen gemal § 4 (2) BauGE, deren Belan
dem Vorhaben moglicherweise berihrt sind, erfolgte in der Zeit vom 24.06.2021 bis einschiieBl]

12021

P,
Niestetal, den .E.ﬁ.«..ﬁm;

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Niestetal hat in iher Sitzung am 23. September 2021 die 4. Anderung des

Satzungsbeschluss (gemés § 10 (1) BauGB)

Bebauungsplanes Nr. 26 "Wohngebiet Bettenhéuser Feld" gemaR § 10 (1) BauGB i. V. m. § 91 HBO und § 5 der
Hessischen Gemeindsordnung als Satzung beschlossen. ;

45 2021

q.‘.w-"””*

Miestetal, den ...

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses (gemis § 10 {3) BauGB)

Der Satzungsbeschiuss zur 4. Anderung des Bebauunagsiulanes Nr. 26 wurde gemafl § 10 (3) BauGB am
2200 2021 in den "Niestetaler Nachrichten" und am 22-4&,. 2021 in der "Hessischen Niedersachsischen
Allgemeinen" ortsliblich bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung tritt die 4. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 26 "Wohngebiet Bettenhduser Feld" in Kraft. Die Satzung wird hiermit ausgefertigt:
T,
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Niestetal, den 4

Bestatigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der inhalt der Satzung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 "Wohngebiet
Bettenhguser Strale” mit dem hierzu ergangenen Beschluss der Gemeindevertretung Ubereinstimmt und dass die
zur Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.

Niestetal, den .2.2,.. il 70171 W;’ R/
P 3 ).\
hd E
. _’h{t .3%;}
¥ et 51&{{?’ § tﬁn ¥
§ 4 »4
' [Pl S g‘\?’“" img
v Dimannii, x
i % b, £
;HH@&H‘@@T?@ ridevorstaf 1Y/
— A ‘
" a

4, Anderung zum Bebauungsplan Nr. 26 "Bettenhduser Feld"
aufgestellt im September 2021

Gemeinde Niestetal
Ortsteil Sandershausen

4. Anderung zum
Bebauungsplan Nr. 26

"Wohngebiet Bettenhduser Feld”
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