Stadt Griunberg, Stadtteil Harbach

Bebauungsplan Nr. 22 "Kroheckensand" - 2. Anderung
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 09.10.2025 (GVBI. 2025 Nr. 66).
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Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen; Zweckbestimmung:
Schutzgebiet fir Grund- und Quellwassergewinnung mit Angabe der Schutzzone
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Bei Konkurrenz von GRZ und tberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.
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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Die ausnahmsweise nach § 4 Abs. 3 BauNVO zulassigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Anzahl Wohnungen je Wohngeb&dude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebé&ude sind maximal zwei Wohnungen zuléssig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Garagen- und Stellplatzzufahrten, Wege- und Hofflachen im Sinne
untergeordneter Nebenanlagen sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wasserdurchlassig mit
einem Abflussbeiwert < 0,6 zu befestigen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Teichen, die
Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfallendem
Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bleiben
hiervon unberihrt.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Dachflachen von Garagen mit einer Dachneigung von < 5° sind mindestens in extensiver Form mit
Wildgrasern und Wildkrautern zu begrinen und dauerhaft zu erhalten. Die Starke der
Vegetationstragschicht muss mind. 0,10 m betragen. Die Dachflachen von tberdachten Pkw-Stellplatzen
(Carports) sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO)

Dachgestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind geneigte Dacher mit einer Neigung von 15°- 30°. Dacheindeckung sind in roten und dunklen
Farben (schwarz, braun, anthrazit) zuldssig. Fir Garagen, Uberdachte Pkw-Stellplatze (Carports),
Nebenanlagen sowie untergeordnete Déacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen
zulassig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen sind zuléssig.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind offene Einfriedungen sowie Laubhecken. Die straBenseitigen Einfriedungen diirfen eine
Hohe von 1,80 m Uber der StraBenoberkante nicht uberschreiten. Entlang der Ubrigen
Grundstiicksgrenzen betrégt die maximal zulassige Hohe der Einfriedungen 2,0 m (ber der
Geléndeoberflache. Mauer- und Betonsockelsockel sind, soweit es sich nicht um erforderliche
Stitzmauern handelt, lediglich entlang &ffentlicher Verkehrsflachen zulassig und dirfen eine Hohe von
0,15 m Uber der angrenzenden Verkehrsflache nicht tberschreiten.

2.3

2.4

241

242

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.5.1

352

3.6

3.6.1

3.6.2

3.6.3

3.7

3.8

Abfall- und Wertstoffbehilter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standflachen fiir Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Sie sind
in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit einem
Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die Grundstiicksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatsachlich von keinem Geb&ude
oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage Gberdeckt werden, sind dauerhaft zu begriinen.

Grundstticksfreiflachen zwischen der StralRenbegrenzungslinie und den strallenorientierten Baugrenzen,
die nicht als Stellplatze, Zufahrten oder Wege benétigt werden, sind unversiegelt zu belassen und
gartnerisch als Ziergarten, Pflanzbeet oder natlirliche Grinflache anzulegen. Grof¥flachig mit Steinen
bedeckte Flachen, auf denen hauptséachlich Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht
oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergérten) sind im Bereich dieser Freiflache nicht zuldssig.
Dies ist regelmaRig der Fall, wenn mit der Bepflanzung ein Deckungsgrad von weniger als 70 % erreicht
wird.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatze

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsididar durch die Vorschriften der
Stellplatzsatzung der Stadt Grlinberg nach in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung
erganzt.

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande (Scherben, Steingerdte, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind gemall § 21
HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege)
oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3
HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
des Fundes zu schitzen.

Erneuerbare Energien

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und
Kalteerzeugung in Geb&duden (Geb&udeenergiegesetz - GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fur
einen méglichst sparsamen Einsatz von Energie in Geb&uden einschlief3lich einer zunehmenden Nutzung
erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den Geb&udebetrieb wird
hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Verwertung von Niederschlagswasser

GemaR § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei
der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Wasser- und Heilquellenschutzgebiete und Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt vollstdndig innerhalb der Schutzzone llib des mit Schutzgebietsverordnung vom
04.04.1990 festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes ,Wasserwerk Querckborn* (WSG-ID 531-032,
StAnz. 1990/21 S. 964). Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Erdaufschliisse hergestellt werden, die sich unmittelbar
oder mittelbar auf die Bewegung, die Hhe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kénnen,
ist die Anzeigepflicht nach § 49 Abs. 1 WHG zu beachten.

Artenschutzrechtliche Hinweise (allgemein)

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu
beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden
Punkte zu beachten:

a) Baumallinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter
Vogelarten fihren kénnen, sind auRerhalb der Zeit von 01.03. bis 30.09. durchzufthren.

b) Bestandsgebdude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs- und

AbrissmafRnahmen durch eine qualifizierte Person daraufhin zu kontrollieren, ob geschitzte Tierarten
anwesend sind.

c) Bau-, Anderungs- und Abrissarbeiten sind generell auBerhalb der Wochenstubenzeit von
Fledermausen (01.05. bis 31.07.) durchzufihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

d) Héhlenbdume sind ganzjéhrig unmittelbar vor der Rodung / dem Gehdlzriickschnitt durch einen
Fachgutachter auf das Vorhandensein von geschutzten Tierarten zu Giberpriifen.

e) Im Falle der Betroffenheit von geschitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestatte zu erhalten.
Das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu treffen.

f) Gehdlzriickschnitte und -rodungen sind auRerhalb des Zeitraums von 01.03. bis 30.09. durchzufihren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehorde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung groR¥flachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder
Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? gemaR § 37 Abs. 2
HeNatG in der Regel unzuldssig ist. Zudem sind gemal § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und
grundlegender Sanierung bestehender Baukérper grof¥flachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden
zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

Es wird empfohlen, zur AufRenbeleuchtung ausschlieflich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten
Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fur
Insekten wirkungsarmen Spektrum von weniger als 3.000 Kelvin zulassig zu verwenden.

Bodenschutz

Nach § 202 BauGB ist ,Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Veradnderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu
halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Es wird auf das Informationsblatt des
Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz hingewiesen:
Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fiir Bauausfiihrende hingewiesen. Die DIN 19731, DIN 18915
und DIN 19639 sind bei der Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten.

Bergbau

Das Plangebiet liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes, in dem die Erzlagerstatte in mehreren
Schéchten untersucht wurde. Informationen Uber die drtliche Lage dieser Untersuchungsschéchte liegen
nicht vor. Bei der Bauausflihrung, insbesondere bei Erdarbeiten, ist daher auf mdgliche Veranderungen
des natirlichen Untergrundes zu achten, die auf bergmannische Schachte hinweise; ggf. sind
entsprechende bauliche Sicherungsmafinahmen zu treffen.

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-

verordnetenversammlung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiblich

bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschliellich

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenver-
sammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Heimat-Zeitung .

Ausfertigungsvermerk:

06.11.2025

19.02.2026

19.02.2026

02.03.2026
03.04.2026

21.05 2026

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen

Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung tbereinstimmt und dass die fur die

Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Blrgermg|ster

Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortstibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in

Kraft getreten am:

Griinberg, den@Z@ &@OQO

Bargermeister
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