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‘ TEILGELTUNGSBEREICH A, Mafstab 1:1.000

Gemeinde Witzenhausen
Gemarkung Gertenbach
Flur 3

Malfistab 1:1.000

Es wird bescheinigt, dass die in der Planzeichnung dargestellten Grenzen und Bezeichnungen der
Flurstlicke mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters tibereinstimmen.

Q4 .03 2019

Eschwege, den ... .00l .

Amt fur Bodenmanagement Homberg (Efze)
-AuBenstelle Eschwege-
Im Auftrag

1 Erklidrung der zeichnerischen Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

(]

2. MaR der baulichen Nutzung

Aligemeine Wohngebiete - § 4 BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstwert (Beispiel)

0,25 | 516 u. 19 BauNvO

Il Vollgeschosse als Hoéchstgrenze

I § 20 BauNVO

Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstwert (Beispiel)
§§ 20 BauNVO

Firsthohe, als Héchstmal}

FHOSM | <16 BaunvO

3. Bauweise, Baulinie, Baugrenzen
Offene Bauweise
0 § 22 (2) BauNVO
nur Einzelhauser zuléssig
§ 22 (2) BauNVO
l Nicht tiberbaubare Grundstiicksflache - § 9 (1) BauGB
| Baugrenze - § 23 (3) BauNVO
~——.—1| Uberbaubare Grundstiicksflache - § 23 (3) BauNVO

3. Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen, 1 = &ffentlich, 2 = privat
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB

Straflenbegrenzungslinie

Signaturen gemaR der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung)

5. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Fléachen fur Malnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

' Umgrenzung von Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft, § 9 Abs.1 Nr.20 und Abs.6 BauGB)

6. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
§ 9 (7) BauGB

Vorhandene Flurstiicksgrenzen

Flurstiicksbezeichnung (Beispiel)

Sl
\ i\.\\\ Héhenlinien, Hohenangaben in m NN

%\ \\
—15.0— | BemaBung in Metern

Beispiel/Erlauterung der 'Nutzungsschablone':

Art der baulichen Nutzung WA

Grundflachenzahl 0,25 Geschossflachenzahl
Vollgeschosse Il E\o g#;sénégt‘xgissir zuléssig,
Firsthéhe max. in Metern FH max. 9.5

Verfahrensvermerke

Die Stadtverordentenversammiung der Stadt Witzenhausen hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8,
Gemarkung Gertenbach, "Vor dem Epberge III", gem. § 2 (1) BauGB am 24.04.2018 beschlossen und 6ffentlich
bekanntgemacht am 09.05.2018.

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB ist in der Zeit vom 28.05.2018 bis zum 29.06.2018
durchgefiihrt worden, éffentlich bekannt gemacht am 09.05.2018. Eine offentliche Informationsveranstaltung wurde
am 19.06.2018 durchgefihrt.

Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gem. § 4 (1) BauGB mit
Schreiben vom 23. bzw. 25.05.2018 unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB aufgefordert worden.

Der Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB wurde am 04.09.2018 gefasst. Der Entwurf des
Bebauungsplanes hatgem. § 3 (2) BauGB mit Begriindung in der Zeit vom 07.11.2018 bis 12.12.2018 zu
jedermanns Einsicht éffentlich ausgelegen. Der Beschluss sowie Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden
gem. § 3 (2) Satz 2 BeuGB am 29.10.2018 ortstblich mit dem Hinweis amtlich bekanntgemacht, dass Anregungen
wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen. Es wurde darauf hingewiesen, dass nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber den Bauleitplan unbericksichtigt bleiben kénnen.

Die von der Planung berithrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gem. § 4 (2) BauGB mit
Schreiben vom 02.11.2018 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Witzenhausen hat den Bebauungsplanes Nr. 8, Gemarkung
Gertenbach, "Vor dem Epberge IlI" am 12.02.2019 als Satzung beschlossen.

Der Magistrat der.Stadt Witzenhausen

......... Besrmassessannassanenannann

’\ B‘L'frgermeister

Witzenhausen, den 20.02.2019

Die vorliegende Ausfettigung des Bebauungsplanes Nr. 8, Gemarkuryg Gegtenbach, "Vor dem Epberge III"
entspricht der von der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Witzentrdusen am 12.02.2019 beschlossenen
Satzung.

Witzenhausen, den 2002.2019

gem. 10 (3)
BauGB amtlich mit dem Hinweis, dass der Bebauungsplan von jedermann eingesehen werden kann,
bekanntgemacht worden. Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

28319

4. Grinflachen

FuBweg

private Griinflachen
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der derzeit giiltigen Fassung

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung in der
Fassung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017.

PlanZV: Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts -
Planzeichenverordnung in der derzeit giiltigen Fassung

Gehdlzliste und Hinweise fiir die Begriinung des Plangebietes j

Als Arten kommen heirrische standortgerechte Baume, Straucher und Obstb3 {me inkl. Walnuss -Juglans regia in
Frage. Die Verwendung von autochthonem Pflanzen- oder Saatgut ist anzustreben.

Biume l. Ordnung (GroRbdume; PflanzgréBe Hochstamme StU mind. 12-14, 3 xv)

Spitzahorn Acer platanoides Bergahorn Acer pseudoplatanus
Stieleiche Quercus robur Traubeneiche Quercus petraea
Winter-Linde Tilia cordata Sandbirke Betula pendula

Rotbliihende Kastanie  Aesculus carnea (auch geringere Qualitdten 2 xv)

Kleinbdume/Striucher (Pflanzgréie: Heister 100-150, 2 xv oder Hochstdmme StU mind. 12-14, 3 xv)

Eberesche Sorbus aucuparia Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus Vogelkirsche Prunus avium
Weilldorn Crataegus monogyna Apfeldorn Crataegus carrierei
Rotdorn Crataegus laevigata Pauls Sc. Baumhasel Corylus colurna

sowie alle vorzugsweise alten heimischen Obstbaumsorten
Straucher (PflanzgréRe 60-100, 2 xv, 1 Strauch pro 2,25 m?, Pflanzabstand 1,5 x 1,5 m)

Hartriegel Cornus sanguinea Gem. Schneeball Viburnum opulus
Haselnu® Corylus avellana Holunder Sambucus nigra
Schiehe Prunus spinosa

Geschnittene Hecken [Pflanzgr6f3e 100/150, 3 xv mB, 3 Stck/Ifm)

Feldahorn Acer campestre Hainbuche Carpinus betulus
Liguster Ligustrum vulgare

Kletterpflanzen (K = Kktterhilfe notwendig)

Blauregen Wisteria sinensis (K) Efeu Hedera helix
Immergr. Geifdbl. Lonicera henry (K) Hopfen Humulus lupulus (K)

Kletter-Hortensie Hydrangea petiolaris Kletterwein (K) Parthenocissus tricuspidata

Knéterich Polygonum aubertii (K) Pfeifenwinde Aristolochia macrophy. (K)
Waldgeif3blatt Lonicera periclym. (K) Waldrebe Clematis montana rub. (K)
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia

2 Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete - WA (§ 4 BauNVO)

(1) Entsprechend § 1 (5) und (7) BauNVO sind in den Aligemeinen Wohngebieten (WA) folgende Nutzungen nach §

4 (1) und (2) BauNVO zulassig:

- Wohngebéaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(2) Abweichend von § 4 (3) BauNVO sind folgende Nutzungen unzuléssig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen

-Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

(3) In den Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Gebdude mit mehr als zwei Wohnungen nicht zulassig (§ 9 (1) Nr. 6

BauGB).

2.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB; § 16 ff. BauNVO)

(1) Das zulassige Mal der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundflachenzahl (0,25), die
Geschossflachenzahl (0,5, die Anzahl der Vollgeschosse (Il) und die Firsthéhe = maximale Geb&udehohe (8,0/9,5
m) geméaR Eintrag in der Planzeichnung festgesetzt.

(2) Die festgesetzte maximale Geb&udehdhe darf im Verhéltnis zu den Bezugspunkten nicht tiberschritten werden.
Ausnahmsweise koénnen fiir untergeordnete Geb&udeteile (z.B. Schornstein, Antennenanlagen) geringfiigige
Abweichungen zugelassen werden.

(3) Bezugspunkte fiir die Ermittlung der Gebdudehdhen sind:

1. Die Fahrbahnoberkante der das Gebdude erschlieRenden Verkehrsflache an der Grundstlicksgrenze. Vor
Fertigstellung dieser Verkehrsfldche sind die Héhenangaben in der ErschlieBungsplanung mafigeblich.

2. Die Gebaudehohe wird an der héchsten Stellen der fertigen Dachkonstruktion unter Beriicksichtigung von (2)
gemessen.

2.3 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplidtze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V. § 12, 14 und 19 BauNVO)

(1) Nebenanlagen nach § 14 BauNVO diirfen auRerhalb der iberbaubaren Flachen zusammen ein Gréf3e von max.
20 m?2 nicht Gberschreiten. Die Fassaden von zu den Nebenanlagen zahlenden Gebduden, auller Glash&usern, sind
mit einem 2 m breiten Pflanzstreifen der Gehélzliste und/oder Fassadenbegriinung intensiv einzugriinen.

(2) Gem. § 9 (1) Nr. 4 und Nr. 22 BauGB in Verbindung mit § 12 (6) BauNVO sind Garagen und Stellplétze nur
innerhalb der (iberbaubaren Flachen und im seitlichen Abstand zwischen iberbaubarer Flache und
Grundstiicksgrenze zulassig.

2.4 Versorgungsleitungen (§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)
Versorgungsleitungen fiir Elektrizitat, Gas, Wérme, Wasser und Telekommunikation sind unterirdisch zu verlegen.

2.5 Griinordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen

Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB), Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Flachen zum Anpflanzen von Biaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)
(1) Die Flachen F1 und F2 sind mit Strauchern und nach MaRgabe der Abstande der Gehdlzliste zu bepflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang sind entsprechende Nachpflanzungen vorzunehmen.

(2) Auf den Flachen F2 ist eine kleine Vertiefung und Verwallung, Einschnitt und Auftrag bis zu jeweils 0,5 m zu den
oberliegenden Ackerflichen vorzunehmen und zul&ssig.

(3) In den Flachen F3 sind die vorhandenen heimischen, standortgerechten Bdume und Stréucher dauerhaft zu
erhalten, so dass die Funktion des Feldgehdlzes erhalten bleibt.

(4) Samtiiche unter Punkten 1 -3 aufgefiihrten MaRnahmen dienen der Kompensation der als Aligemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesenen Grundstiicke. Die Kosten fiir den Erwerb, die Herstellung und Bepflanzung der
Grinflachen sind gem. § 9 Abs. 1a BauGB anteilig auf die Anlieger umzulegen.

Eingriffs-/Ausgleichsregelung (§ 1a (3) BauGB)

(1) AusgleichsmaRnahmen werden Uber Teilgeltungsbereich A hinaus in den Teilgeltungsbereichen B und C1 und
C2 festgesetzt.

(2) Die Grunlandfiachen innerhalb des Teilgeltungsbereichs B ist zukiinftig 2-mal im Jahr zu m&hen oder mit max. 3
GrofByvieheinheiten zu beweiden. Im Falle der Mahd ist das Mahdgut abzurdumen, eine Diingung ist unzuldssig.
Bewirtschaftungsziel ist die Entwickllung einer extensiven Frischwiese.

(3) Die Grunlandflachen innerhalb der Teilgeltungsbereiche C1 und C2 sind die Flachen einmal im Jahr nach der
Blute der Hauptbestandbildner zu méhen, das Mahdgut ist zu entfernen und eine Diingung ist unzuléssig. Ziel der
Entwicklung ist eine extensive, ruderale Wiese auf einem trockenen Standort.

(4) Die AusgleichsmalRnahmen werden neben den MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches A innerhalb der
Geltungsbereiche B und C festgesetzt. Dabei werden 61,65 % der MalRnahmen den Eingriffen auf den privaten
Grundstiicken und 38,35 % den 6ffentlichen Grundstiicken des Bebauungsplans zugeordnet. Der
Verteilungsmafstab fir die durch die Kompensationsmaf3nahmen entstehenden Kosten auf den privaten
Grundsticken ist die GréRe der zuldssigen liberbaubaren Grundstiicksflache, wobei die Schwere der zu
erwartenden Beeintrachtigungen auf alle betroffenen Baugrundstiicke gleich verteilt wird.

3 Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen § 9 (4)

BauGB in Verbindung mit der HBO

3.1 Dachneigung, Dachgestaltung
(1) Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind in die Gesamtgestaltung des Daches zu integrieren.
(2) Die Dacheindeckung fiir Wohngebé&ude ist nur in Rot- oder Brauntdnen zuléssig.

3.2 Oberflachengestaltung und Griinordnung

(1) Vor Beginn der BaumaBnahmen ist der Oberboden fachgerecht zu sichern. Er ist fiir PflanzmaRnahmen auf den
einzelnen Grundstiicken zu verwenden. Nicht bendtigter Boden ist ordnungsgeman zu lagern. Uberschiissige
Bodenmassen sind entweder durch Erdmassenausgleich auf dem Grundstiick unterzubringen, oder deren sinnvolle
Verwendung muss nachgewiesen werden.

(2) Die innerhalb und auerhalb der iiberbaubaren Flachen gelegenen, nicht iberbauten Grundstiicksflachen ,
soweit sie nicht von ErschlieBung und Nebenanlagen eingenommen werden, sind zu mindestens 70 % gértnerisch
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Zur inneren Durchflihrung ist pro angefangene 200 m? Grundstiick ein
Laubbaum oder Obstbaum als Hochstamm It. Geholzliste anzupflanzen und zu unterhalten. Ein Hochstamm davon
ist im Vorgartenbereich anzupflanzen und zu unterhalten. 30 % der nach Osten und Siiden exponierten Fassaden
sind It. Pflanzliste zu begriinen.

Die Anpflanzungen auf den Privatgrundstiicken sind von den Grundstiickseigentiimern zeitgleich, spatestens im
darauffolgenden Jahr nach Durchfiihrung der jeweiligen Baumafinahme durchzufithren.

(3) Die befestigen Oberflachen auf privaten Grundstiicken (Zufahrten, Wege, Terrassen) sind mit einem
wasserdurchldssigen Belag (wassergebundene Decke, Drainpflaster, Fugenpflaster mit Abstandhalter,
Rasenschotter etc.) zu befestigen und nach Méglichkeit in Pflanzflachen zu entwassern.

(4) Fur die Anlage von Verkehrsflachen notwendige Aufschiittungen oder Abgrabung bzw. Béschungen,
Betonfundamente und Betonriickenstitzen fur Bord- und Randsteine haben die Anlieger auf ihren Grundstiicken zu
dulden. Die Duldungspflicht bezieht sich auf die Fldche zwischen Strallenbegrenzungslinie und Baugrenze.

3.3 Einfriedungen

Einfriedungen entlang landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke und Wege sind i.V. mit § 16 HessNRG um 0,5 m
von der Grenze zuriickzusetzen.

3.4 Solarenergie
Solaranlagen sind nur als Auf-Dachanlagen zul&ssig.

4 Hinweise
4.1 Denkmalschutz

Soliten Bodendenkmaler gefunden werden, so ist dieser Fund entsprechend § 20 Denkmalschutzgesetz
unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpfiege, Ketzerbach 10, 35037 Marburg/Lahn, anzuzeigen. Diese Anzeige
kann auch gegenuber der Stadt Witzenhausen oder der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Werra-Meiner-Kreis
erfolgen. Hinweise auf Bodendenkméler geben alte Steinsetzungen, Bodenfarbungen durch Holzzersetzungen,
Scherben, Knochen oder Metallgegensténde.

4.2 Unbelasteter Erdaushub

Unbelasteter Erdaushub und Mutterboden sind vorrangig innerhalb der Flachen des rdumlichen Geltungsbereiches
zu verwerten und innerhalb der privaten Freianlagengestaltung einzuarbeiten. Dabei sind die einschldgigen Normen
DIN 19731 : 1998-05 Bodenbechaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial und DIN 18915:2018-06
Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten zwingend zu beachten. Die anderweitige Wiederverwertung
des Bodens ist nachzuweisen.

4.3 Bodenverunreinigungen/ Altlasten

Ergeben sich Hinweise auf eine schadliche Bodenverdnderung oder sonstige Hinweise, die einen Altlastenverdacht
begriinden kénnen, ist das Regierungspréasidium Kassel, Dezernat 31.2 Bad Hersfeld unverziglich zu informieren.

4.4 Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser von den Dachfldchen ist zu sammeln und als Brauchwasser zu verwenden, sofern keine
hygienischen Bedenken entgegen stehen. Die Mindestgréfie der Sammelbehalter betragt 5 m?. Bei Versickerung
von anfallendem Niederschlagswasser miissen die Voraussetzungen gem. ATV (Abwassertechnische-Vereinigung)
- Arbeitsblatt 138 gegeben sein. Auf punktuelle Versickerungsanlagen wie Versickerungsschéchte ist im Falle einer
festgestellten unzureichenden Bodenfilterwirkung zu verzichten.

4.5 Energiesparende Bauweise

Zur Einsparung von Energie und zur Minimierung der Schadstoffbelastung der Umwelt sind die Bauvorhaben so zu
planen und auszufiihren, dass auf Dauer ein mdglichst geringer Energiebedarf entsteht. Dabei ist anzustreben, dass
der Heizwarmebedarf deutlich unter der jeweils giiltigen Warmeschutzverordnung liegt. Energiesparende Anlagen
zur Heizung und Warmwasserbereitung, wie Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen und Warmepumpen sind
erwiinscht.
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TEILGELTUNGSBEREICH B, Maf3stab 1:2.000

TEILGELTUNGSBEREICH C, Mal3stab 1:2.000

Planverfasser im Auftrag des Magistrates der Stadt Witzenhausen

Bahnhof Str. 21-37218 Witzenhausen - Tel.: 05542/920310
Fax: 05542/920309 - Email: info@planung-henke.de
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