FESTSETZUNGEN IN TABELLENFORM:

Art der baulichen Nutzung

Bauweise Anzahl Vollgeschosse
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
Firsthéhe

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

GEWERBEGEBIET, emissionsarm
(§ 8 BauNVvO)

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

GRUNDFLACHENZAHL
GESCHOSSFLACHENZAHL

GRZ 0.5
GFZ 1.2

Als zulassige Hochstmale (§ 16 (4) BauNVO):

i VOLLGESCHOSSZAHL
FH13,0m FIRSTHOHE

Untere Bezugsebene = 0,0 m fir die festgesetzte First-
héhe ist das Oberflaichenniveau der Fahrbahnmittel-

achse des "Kreuzweges", gemessen in rechtwinkliger
Verbindungslinie zur Gebaudemitte.

BAUWEISE; UBERBAUBARE UND NICHT

UBERBABARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, BauNVO)

a ABWEICHENDE BAUWEISE

BAUGRENZEN

UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHE

ANPFLANZUNGEN; ERHALTUNG VON

BAUMEN UND STRAUCHERN
(§9 (1) Nr. 25 BauGB, § 81 (3) HBO)

SONSTIGE PLANZEICHEN

—d

FLACHE FUR ANPFLANZUNGEN,
DEREN ENTWICKLUNG UND
ERHALT: Laubgehélzhecke

PFLANZGEBOT: Laubbaum

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

BAUPLANUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN
(§ 9 (1) BauGB i. V. m. BauNVOQ)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(BauGB i. V. m. § 811 HBO)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. BauNVO)

In dem festgesetzten emissionsarmen Gewerbegebiet
(GEem) sind Gewerbebetriebe allgemein zulassig, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren.

GemaR § 1 (5) BauNVvO gilt:

- Einzelhandelsbetriebe des periodischen und des
aperiodischen Bedarfs sind unzuldssig.

- Ausnahmegebunden zulassig ist der Verkauf, der in
einem Betrieb produzierten, weiterverarbeiteten und
zur Installation benétigten Gliter.

Gemal § 1 (6) BauNVO gilt:

- Vergniigungsstatten gemal § 8 (3) Nr. 3 BauNvVO
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

- Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwecke ge-
man § 8 (3) Nr. 2 BauNVO sind allgemein zulassig.

2. Bauweise
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. BauNVO)

Bei der im Sinne der offenen Bauweise festgesetz-
ten abweichenden Bauweise (a) sind durchgéngige
Gebaudelangen bis zu 82,0 m zuldssig. Ab 30,0 m
Gebaudefront ist die optische Wirkung der Bau-
masse durch mind. 1,7 m tiefe Verspriinge als
Gliederungselemente zu unterbrechen.

3. Stellplatze und Einfahrten; Aufschittungen
(§ 9 (1) Nr. 4 und Nr. 17 BauGB 1.V.m. BauNVO)

Fahrradabstellplatze

Der Eigentiimer von Geb&auden mit Altenwchnungen
hat mindestens einen altengerechten Fahrradabstell-
platz je 10 St. Wohneinheiten nach Vorgaben der ak-
tuellen technischen Richtlinien des Allgemeinen Deut-
schen Fahrradclubs zu schaffen und zu unterhalten.

Grundstickszufahrten

Fiur jedes der zum Aufstellungszeitpunkt vorhan-
denen Grundstlcke sind hochstens zwei straltensei-
tige Zufahrten in einer maximalen Zufahrtsbreite von
6,0 m zulassig.

Bodenauf- und -abtrag auf privaten Flachen

Innerhalb der privaten Grundstiicke sind Bodenprofi-
lierungen im Auf- und Abtrag allgemein zulédssig. Ge-
geniiber angrenzenden Grundstiicksflachen ist der
Auftrag von unbelastetem Boden bis zu maximal
2,0 m Hohe zuldssig soweit das Nachbarschafts-
recht dem nicht entgegensteht. Bauordnungsrechtli-
che Belange bleiben unberihrt. Aufschittungen sind
in landschaftsbezogener Weise zu modellieren.

4. Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB i.V.m. § 8 a BNatSchG)

Hinweis:
Naturschutzrechtlicher Ausgleich; Artenschutz

Il. Obstgehélze als Hoch- und Halbstdmme in Sorten
ill. Straucher
Brombeere (Rubus fruticosus), Feld-Ahorn (Acer
campestre), Blutroter Hartriegel (Cornus sangui-
nea), Gemeine Hasel (Corylus avellana), Rote
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Hunds-Rose (Rosa

canina), Kornelkirsche (Cornus mas), Kreuzdorn
(Rhamnus cathartica), Gemeiner Liguster (Ligus-
trum vulgare), Européisches Pfaffenhiitchen
(Euonymus europaeus), Sal-Weide (Salix caprea),
Schlehe (Prunus spinosa), Gemeiner Schneeball

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 "Wohnge-
biet Bettenhduser Feld" hatte eine vollstdndige Abhand-
lung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/ Ausgleichs-
problematik stattgefunden. Die mit der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 26 zu erwartenden Eingriffe ge-
hen nicht iber das im Bebauungsplan Nr. 26 ermittelte

1. Gestaltung von Dachern und Fassaden

Décher von Garagen und Nebengebauden:
Garagenanbauten an Grundstlicksgrenzen sind nur mit
gleicher Gestaltung der Dachform und -neigung zulassig.

Décher von Doppelhidusern und Hausgruppen:

Bei Doppelhausern und Hausgruppen miissen Dacher
die gleiche Dachform und -neigung sowie eine hinsicht-
lich Material, Form und Farbe einheitliche Dachdeckung
aufweisen.

Begriinte Dacher:
Mit lebenden Pflanizen begriinte Dacher diirfen aus-

und zwischenzeitlich durch MaBnahmen kompensierte

Ausgleichsdefizit hinaus.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde sind bei Rea-
lisierung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26

nicht zu erwarten.

5. Anpflanzung und Erhalt von Bdumen und
Strauchern
(§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Flache fir Baum- und Heckenanpflanzungen,

deren Entwicklung und Erhalt

Die dicht geschlossense, Laub tragende Hecke auf der
nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB festgesetzten Flache ist
durchgangig fachgerecht zu pflegen und zu erhalten.
Notwendig werdende Nachpflanzungen sind mit
Gehdlzen der Pflanzenliste vorzunehmen.

Anpflanzungen im Zusammenhang mit der
Einrichtung von Stellplatzen

Je 4 Stellplatzen ist mindestens ein hochstammiger
Laubbaum gemaf der Pflanzenliste |., Stammumfang
mindestens 12 - 14 cm zu pflanzen, durchgangig
fachgerecht zu pflegen und zu erhalten.

Baumstandorte, Pflanzqualitaten

Zeichnerisch festgesetzte Baumstandorte sind ver-
bindlich hinsichtlich ihrer Anzahl und Grundstruktur,
sich aus der Ortlichkeit ergebende Anderungen sind
zulassig. Pflanzflachen in Baumscheiben sollen min-
destens 5 m? grofy sein. Die Pflanzqualitat zeichne-
risch festgesetzter Baume betragt auf privaten Grund-
stiicken mindestens 10 - 12 cm Stammumfang.
Anpflanzungen sind durchgangig fachgerecht zu
pflegen und zu erhalten.

Pflanzenliste

Fir die festgesetzten Anpflanzungen sind standortge-

rechte Geholze entsprechend der folgenden Arten-

liste zu verwenden:

|. Baume
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Spitz-Ahorn
(Acer platanoides), Gemeine Esche (Fraxinus ex-
celsior), Eberesche (Sorbus aucuparia), Stiel-
Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus
petrea), Winter-Linde (Tilia cordata), Sommer-
Linde (Tilia platiphylios), Trauben-Kirsche (Prunus
padus), Vogelkirsche (Prunus avium), Walnuss
(Juglans regia), Speierling (Sorbus domestica)

(Viburnum opulus), Trauben-Holunder (Sambucus
racemosa), Zweigriffliger Welftdorn (Crataegus
lasvigata)

6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Passiver Larmschutz

Es sind bauliche Schallschutzmafinahmen vorzu-
nehmen, die der DIN 4109 entsprechen. Die Aufien-
bauteile (Wande und Dé&cher einschliellich Fenster)
von Aufenthaltsraumen missen mindestens ein re-
sultierendes Schallddmm-Maf aufweisen von
Rw,res=30 dB (A).

Das Schallddamm-Mal Rw der Auflenwande ist in Ab-
hangigkelit des Fensterflachenanteils nach DIN 4109
zu ermitteln. Flr Dacher und Dachschréagen von aus-
gebauten Dachraumen gelten die gleichen Anforder-
derungen an die Luft-Schallddmmung. Dauerliftungs-
einrichtungen und Rolladenkéasten sind bei der Be-
rechnung des resultierenden Schalldamm- MaRes zu
berilicksichtigen.

nahmsweise von den fastgesetzten Bestimmungen zur
Dachform und -neigung abweichen.

Gauben und Zwerchgiebel:

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
0,80 m.

Dachterrassen:
Ausnahmsweise kann die Anlage von nicht liberdachten
Dachterrassen zugellassen werden.

Fassadenfarbe und -material:

Flr die Fassaden derr Haupt-, Nebengebaude und Gara-

gen ist Putz ausschllieBlich in weiler bzw. hell abgeton-
ter Farbgebung sowie Ziegelmauerwerk in den Farben
rot bis dunkelbraun zuldssig.

Abweichende Farbgebungen, Natursteinmauerwerk,
Holz und sonstige Materialien kénnen zugelassen wer-
den, wenn das Orts- und Landschaftsbild nicht gestort
werden. Grelle, leuchtende oder spiegeinde Materialien
bzw. Farbgebungen sind unzuléssig.

2. Einfriedungen

Einfriedungshohe:

Die zuléssige Héhe von Einfriedungen betragt 1,6 m. Die
Hohe lebender Hecken als Einfriedung darf 1,6 m Uber-
schreiten soweit dies im Rahmen des Nachbarschafts-
rechtes zulassig ist.

Abstand zum Boden:

Bei allen Abgrenzungen, die nicht aus Pflanzungen be-
stehen, ist ein durchgéngiger Abstand zwischen Boden
und Unterkante - Abgrenzung von mindestens 15 cm
einzuhalten.

Gestaltung:

Stralenseitige Einfriedungen sind so zu gestalten, dass
sie das Orts- und Stralenbild nicht beeintréchtigen. Die
Verwendung von Maschendrahtzdunen an &ffentlichen
Verkehrsflachen ist wnzulassig.

3. Werbeanlagen

Standort:

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulas-
sig. Aufterhalb der Uberbaubaren Flachen sind sie unzu-
lassig.

Gestaltung:

Werbeanlagen missen so gestaltet sein, dass sie nach
Form, MaB3stab, Anbringungsort, Werkstoff und Farbe
das Geprage der Architektur des betreffenden Bauwerks
nicht beeintréachtigen und sich in die Umgebung einfl-
gen.

Die Gesamtfiache der Werbeanlagen an einem Gebaude
darf einen Anteil von 10% der dazugehcrigen Fassaden-
flache nicht Uberschreiten.

Werbeanlagen sind nur bis zur Oberkante (OK) des ers-
ten Obergeschosses (OG) zuléssig. Mehrere Werbean-
lagen an einem Gebaude sind zusammenzufassen.

Lichtwerbung:

Lichtwerbung ist zuléssig soweit die zugehdrige Fassade
nicht auf ein Wohngebiet ausgerichtet ist. Unzulassig
sind Werbeanlagen mit Blink- bzw. Wechselbeleuchtung,
selbstleuchtende Werbeanlagen sowie Lichtwerbung mit
grellen Farben.

Schaufenster:
Schaufenster sind nur im Erdgeschoss zulassig.

4. Gartnerische Gestaltung der Grundstiicks-
freiflachen; Pflanzgebote

Grundstiicksbereiche, die nicht von Geb&auden, Neben-
anlagen, Zufahrten oder sonstigen Bauwerken, die nach
HBO zugelassen werden kénnen, bebaut sind, miissen
zu mindestens 30 % ihrer Flache gartnerisch angelegt
und durch fachgerechte Pflege erhalten werden. Die
nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB festgesetzten Anpflanzungen
(Flache fur Baum- und Heckenanpflanzungen sowie An-
pflanzungen im Zusammenhang mit der Einrichtung von
Stellplatzen) werden hierbei nicht angerechnet.

Je 100 m? gartnerisch anzulegender Flache sind ein
Obst-, Wildobst- oder standortgerechter, heimischer
Laubbaum, der Pflanzenliste entsprechend anzu-
pflanzen und durch fachgerechte Pflege zu erhalten. Fir
die Hélfte der festgesetzten Badume konnen ersatzweise
je 4 Stick standortgerechte sinheimische Straucher
angepflanzt werden. Durch Planzeichnung festgesetzte
Baumpflanzungen werden angerechnet.

Rechtsgrundlagen fur die Festsetzungen
des Bebauungsplanes

RAUMORDNUNGS- UND BAUPLANUNGSRECHT

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15.07.2014
(BGB | S. 954)

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 29886), zu-
letzt gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
sticke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gean-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013

(BGBI. | 8. 1548)

Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpléane
und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenver-
ordnung-PlanzV "90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

LANDESBAUORDNUNG

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46,
180), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.11.2012
(GVBI. |8.444)

KATASTERGRUNDLAGEN
o GEBAUDE, HAUS-NR.
Flur 8 FLURNUMMER
FLURSTUCKSGRENZE
164/1 FLURSTUCKS-NR.

Kartengrundlage ist ein Auszug aus der aktuellen
digitalen Liegenschaftskarte der Gemeinde Niestetal,
Gemarkung Sandershausen, Flur 8.
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