Stadt Kirchhain, Stadtteil Stausebach

Bebauungsplan "Sondergebiet Heizhaus Uber dem Hopfengarten"
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert 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 geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 11.07.2024 (GVBI. 2024 Nr.32),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473, 475),

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 16.02.2023 (GVBI. S. 90, 93).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung

o o = Flurgrenze
Flur 6 Flurnummer
32 Flurstiicksnummer

vorhandene Grundstlicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

T

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

SOHz Sondergebiet Zweckbestimmung: Heizhaus

MaR der baulichen Nutzung

GRz Grundflachenzahl

Z Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

Hoéhe baulicher Anlagen als Hochstmald in m Gber Bezugspunkt, hier:

OKGeb. Oberkante Gebaude

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

| Uberbaubare Grundsttlicksflache

| nicht Uberbaubare GrundstUcksflache

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen (6ffentlich)

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier:

B Landwirtschaftlicher Weg
Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen; hier:
Einfahrt- und Ausfahrtbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Griunflachen

Offentliche Griinflachen; Zweckbestimmung:

v Verkehrsbegleitgrin

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses

Graben (eingemessen)

Graben (nicht eingemessen)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

—

Umgrenzung von Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

BS Entwicklungsziel: Blihstreifen
E Entwicklungsziel: Extensivgrinland
‘ Erhalt von Laubbdumen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen
m Umgrenzungen der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor

schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes;
hier: Sicht- und Larmschutzwall

rmmm———

I | Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

=l

Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Males der baulichen Nutzung

Sonstige Darstellungen

% BemaRung (verbindlich)

Nachrichtliche Ubernahmen

——o— Unterirdische Versorgungsleitung der EAM Netz GmbH (nicht eingemessen)

GW Il A Wasserschutzzone

Nutzungsschablone

Nr. Baugebiet GRZ Z OKaeb.

7,0 m (Ausnahme 16 m -
@ SOhz 0.8 ! siehe TF 1.2.4)
8,0 m (Ausnahme 16 m -
@ SOrz 0.8 ! siehe TF 1.2.4)

® SOH: : - 4,0m

Bei Konkurrenz von GRZ und iberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.
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Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

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

Innerhalb des Sondergebietes 1 und 2 (SO Heizhaus) gemaR § 11 Abs.2 BauNVO sind folgende
bauliche Anlagen und Nutzungen zulassig:

- Technische und betriebsnotwendige Einrichtungen / Nebenanlagen, Geb&ude und Lagerstatten
fur das Heizhaus (inkl. Zufahrt, Waage, Speicher, Silo/Silogrof3speicher) und Lagerplatz)

- Sonstige mit dem Heizhaus verbundene vor- oder nachgeschaltete technische Anlagen zur
Steigerung der energetischen Effizienz

- Regenruckhalte- und Versickerungsbecken
- Photovoltaik- und Solarthermieanlagen, Speichereinrichtungen
- Nebenanlagen und Stellplatze

Innerhalb des Sondergebietes 3 (SO Heizhaus) gemaR § 11 Abs.2 BauNVO sind folgende bauliche
Anlagen und Nutzungen zulassig:

- Solarthermie- und/oder Photovoltaik-Freiflachenanlagen (Modultische mit Solarmodulen)
- Technische Nebenanlagen (max. 20m? Grundflache)

- Zufahrten, Baustrafen und Wartungsflachen

- Speichereinrichtungen

Gemal § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr.1 BauNVO gilt fir das MaR der baulichen Nut-
zung: Die Errichtung der Modultische ist innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache ohne fla-
chenhafte Bodenversiegelungen zulassig (z.B. durch Aufstanderung, Punktfundamente, etc.).

MaR der baulichen Nutzung geméaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 18 Abs. 1 BauNVO gilt zur Héhenentwicklung von Gebauden inner-
halb des Sondergebietes Heizhaus:

Als unterer Bezugspunkt fur die Héhenermittiung baulicher Anlagen gilt die Oberkante Erdgeschoss
RohfuRboden. Oberer Bezugspunkt ist der oberste Gebaudeabschluss (Gebaudeoberkante).

Die Oberkante Geb&ude wird im SO1 auf 7 m als Héchstmal festgesetzt.
Im SO2 gilt fur die Oberkante Geb&aude ein Hochstmafl von 8 m.

Fur technische Anlagen wie Silos oder SilogroRspeicher, Pufferspeicher, etc. wird im SO 1 und 2
eine maximale Héhe von 16 m festgesetzt.

Die Zulassigkeit von Gewerbekaminen und Uber die Gebaudeoberkante hinausreichenden unter-
geordneten technischer Aufbauten zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die
Gebaude bleiben von der Hohenbegrenzung im SO 1 und 2 unberihrt.

Fur die Modultische im SO 3 wird eine maximale Héhe von 4 Metern Uber der natirlichen Gelande-
oberkante festgesetzt. Fur die Technischen Nebenanlagen im SO 3 kann eine maximale Hohe von
3,50 Metern (Oberkante Gebaude) Uber der naturlichen Gelandeoberkante zugelassen werden.
Dabei durfen untergeordnete Bauteile, wie Antennen, Luftungsanlagen, etc. diese Hoéhe um bis zu
1,00m Uberschreiten.

Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze gemaR § 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6, §
14 und § 23 Abs. 5 BauNVO:

Im Sondergebiet 1 - 3 sind innerhalb der nicht-Uberbaubaren Grundsticksflache Nebenanlagen
(z.B. Einfriedungen, Zentralwechselrichter) sowie Zufahrten, Stellplatze und ihre Fahrgassen zulas-

sig.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB):

Plankarte 2 — Flur 10, Flurstiuck 25 tlw.: Entwicklungsziel: Bluhstreifen (BS)

MaRnahmen: Innerhalb der Flache ist ein mehrjahriger Blihstreifen anzulegen. Die Anlage des
Bluhstreifens erfolgt durch die Aussaat einer fur die Feldlerche geeigneten Bluhmischung. Weitere
PflegemalRnahmen siehe Umweltbericht.

Plankarte 3 — Flur 10, Flurstiick 81: Entwicklungsziel: Extensivgrunland (E)

MaRnahmen: Innerhalb der Flachen ist eine naturnahe Griinlandanlage durch Einsaat einer regio-
naltypischen artenreichen Saatgutmischung oder durch eine Mahdgutiubertragung von in der Um-
gebung vorhandenen artenreichen Grunlandbestanden vorzunehmen.

Pflegehinweis (keine Festsetzung): Das Grinland ist in den ersten beiden Jahren nach Anlage
durch eine 3- bis 4-schirige Mahd auszuhagern. Das Schnittgut ist abzutransportieren. Ab dem
dritten Jahr erfolgt eine extensive Pflege durch eine 1- bis 2-schirige Mahd ab dem 1. Juli oder ei-
ne angepasste Beweidung (z.B. mit Schafen). Dingung und der Einsatz von Herbiziden, Insektizi-
den und Fungiziden sind auf der gesamten Flache unzulassig.

Vorkehrungen zum Schutz schadlicher Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. §
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten muissen fur die AuRenbeleuchtung
ausschlielich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin
(warmweif3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht
nach oben emittieren, verwendet werden.

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

Entlang der sudlichen Grenze des Geltungsbereiches gilt es eine geschlossene Laubstrauchhecke
mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern (siehe Artenliste 4.1) zu pflanzen und dauer-
haft zu pflegen. Es gilt je 2 m? ein Strauch zu pflanzen. Die Wuchshéhe ist stetig auf 3,0m zu be-
grenzen.

Der unter 1.8. festgesetzte Sicht- und Larmschutzwall ist mit einheimischen standortgerechten
Laubstrauchern (siehe Artenliste 4.1) und Laubbaumen zu bepflanzen. Es gilt je 4 m? ein Strauch
und je 20m? ein Laubbaum 2.0rdnung zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen
vorzunehmen.

Flachen fiir Anpflanzungen und Erhalt von Baumen und Strdauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und
25b BauGB)

Umgrenzung von Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir den Erhalt von Baumen und
Strauchern sowie von Gewassern. Die zum Erhalt festgesetzten Baume und Straucher sind zu
pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind sie gleichwertig zu ersetzen.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen und sonstigen Gefahren i.S. des BImSchG (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 9
Abs.1 Nr.25a BauGB)

Gemal der Darstellung in der Plankarte ist entlang der 6stlichen wie auch der westlichen Grenze
des Geltungsbereiches ein Sicht- und Larmschutzwall mit einer Hohe von mind. 1,50 m zu errich-
ten. Den unteren Bezugspunkt bildet das kinftige Betriebsflachenniveau. Der Wall ist als Naturwall
zu gestalten und gemaf 1.6.2 zu bepflanzen.

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

Dachgestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zur Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen (anthrazit,
schwarz, grau) und roten Farbténen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begrinungen
zulassig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind zulassig.

Einfriedungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind ausschlielich offene Einfriedungen, z.B. aus Drahtgeflecht, Stabgitter oder Streck-
metall in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen,
sowie die Pflanzung von heimischen Laubhecken. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Ein
Mindestbodenabstand von im Mittel 0,15 m ist einzuhalten. Mauer- und Betonsockel sind unzulas-
sig. Davon ausgenommen sind die Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren.

Grundstiicksfreiflichen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

100 % der Grundstucksfreiflachen sind géartnerisch zu gestalten. Es gelten 1 Baum je 25 m?, ein
Strauch je 1 m? Artenliste siehe unter 4.1. Die gem. Ziffer 1.6.1 und 1.6.2 vorzunehmenden An-
pflanzungen kénnen angerechnet werden.

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschuttungen bedeck-
te Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind und Pflanzen
nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzuléssig. Stein- oder Kiesschuttungen, die dem
Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser die-
nen, bleiben hiervon unberihrt.

3.1

3.11

41

4.2

4.3

Wasserrechtliche Festsetzungen
(Satzung gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG)

Verwendung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs.4 HWG)

Niederschlagswasser nicht begrunter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwenden, sofern was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Hinweis (keine Festsetzung): Fur die Versickerung von Niederschlagswasser oder sofern gréfiere
Erdaufschlusse auf den Grundstiicken erforderlich sind, ware hierfur aufgrund der Lage im Trink-
wasserschutzgebiet IlIA eine entsprechende Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen Unteren
Wasserbehorde des Kreises zu stellen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB)

Artenauswahl
Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre — Feldahorn Obstbdume:

Acer platanoides — Spitzahorn Malus domestica — Apfel

Acer pseudoplatanus — Bergahorn Prunus avium — Kulturkirsche
Carpinus betulus — Hainbuche Prunus cerasus — Sauerkirsche
Fraxinus excelsior — Esche Prunus div. spec. — Kirsche, Pflaume
Fagus sylvatica - Rotbuche Pyrus communis — Birne
Prunus avium — Wildkirsche Pyrus pyraster — Wildbirne
Prunus padus — Traubenkirsche

Quercus petraea — Traubeneiche

Quercus robur — Stieleiche

Salix caprea - Salweide

Salix tragilis - Bruchweide

Sorbus aria/intermedia — Mehlbeere

Sorbus aucuparia — Vogelbeere

Tilia cordata — Winterlinde

Tilia platyphyllos — Sommerlinde

Artenliste 2 (Strducher):

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne
Buxus sempervirens — Buchsbaum

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Hasel

Crataegus monogyna u. laevigata — Weif3dorn
Euonymus europaea — Pfaffenhiitchen
Frangula alnus — Faulbaum

Genista tinctoria — Farberginster

Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Lonicera caerulea — Heckenkirsche

Malus sylvestris — Wildapfel

Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus cathartica — Kreuzdorn
Rubus fruticosus agg. - Brombeere
Ribes div. spec. — Beerenstraucher
Rosa canina — Hundsrose

Salix caprea — Salweide

Salix purpurea — Purpurweide
Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Artenliste 3 (Zierstraucher und Kleinbaume):

Amelanchier div. spec. — Felsenbirne
Calluna vulgaris — Heidekraut
Chaenomeles div. spec. — Zierquitte
Cornus florida — Blumenhartriegel
Cornus mas — Kornelkirsche

Deutzia div. spec. — Deutzie
Hamamelis mollis — Zaubernuss
Hydrangea macrophylla — Hortensie

Lonicera caprifolium — GartengeifRblatt
Lonicera nigra — Heckenkirsche

Lonicera periclymenum — WaldgeiRblatt
Rosa div. spec. — Rosen

Malus div. spec. — Zierapfel

Philadelphus div. spec. — Falscher Jasmin
Spiraea div. spec. — Spiere

Weigela div. spec. — Weigelia

Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla — Pfeifenwinde
Clematis vitalba — Wald-Rebe

Hedera helix — Efeu

Humulus lupulus - Hopfen

Hydrangea petiolaris — Kletter-Hortensie

Lonicera caprifolium - Geif3blatt
Lonicera spec. — Heckenkirsche
Parthenocissus tricusp. — Wilder Wein
Polygonum aubertii — Knéterich
Wisteria sinensis — Blauregen

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemal §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechisgesetz wird
hingewiesen.

Denkmalpflege

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbun-
gen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind
nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 8 HDSchG).

Altlasten

Werden bei der Durchfihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige Beeintrachti-
gungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind um-
gehend die Behoérden zu informieren.

Gebaudeenergiegesetz

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vor-

Verfahrensvermerke:

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

verordnetenversammlung gefasst am

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

bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschliellich

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 i.V.m. § 5 HGO und
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO und § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die

Stadtverordnetenvesammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass die fir die
Rechtswirksamkeit malRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Kirchhain,den .

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

Kraft getreten am:

Kirchhain,den __ .

Blrgermeister
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