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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 1 BauGB)

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache ist ein Wohngebaude zuldssig.

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und
§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Die maximale Oberkante Erdgeschoss-RohfuBboden wird auf 271,75 m tGber Normalhéhen-
null (NHN) festgesetzt.

Der untere Bezugspunkt fir die Héhenermittlung der Gebaude ist die Oberkante Erdge-
schoss-RohfuBBboden.

Die Traufhéhe ist bei geneigten Dachern der Schnittpunkt der verlangerten AuBenwand mit
der Oberkante der Dachhaut. Die Gebaudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am
héchsten Punkt des Gebaudes. Die festgesetzte maximal zulassige Traufthéhe und Gebau-
deoberkante gelten auch fiir sonstige bauliche Anlagen. Ausgenommen hiervon sind techni-
sche Aufbauten.

Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4
BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Uberdachte Pkw-Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind nur innerhalb der Uber-
baubaren Grundstlicksflache zulassig.

Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sind innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig, soweit dies mit den Abstandsbestimmungen der Landesbau-
ordnung vereinbar ist.

Anzahl Wohnungen je Wohngebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Wohngebaude ist maximal 1 Wohnung zulassig.

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

Befestigte Flachen wie z.B. Zufahrten, Stellplatze, Wege- und Hofflachen im Sinne unterge-
ordneter Nebenanlagen sind wasserdurchlassig mit einem mittleren Abflussbeiwert < 0,6 zu
befestigen.

Zur AuBenbeleuchtung sind ausschlie3lich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten
Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmit-
tel mit fir Insekten wirkungsarmen Spektrum von weniger als 3.000 Kelvin zulassig.
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Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder
Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser ge-
flllten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur
Rlckhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache bleiben hiervon unberthrt.

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entwicklungsziel: Streuobstsaum

MafBnahmen: Innerhalb der Flache sind flinf bewahrte Hochstamm-Obstbdumen der Arten-
liste 2 unter Ziffer 4.1 anzupflanzen und dauerhaft fachgerecht zu pflegen. Eine Verschie-
bung der festgesetzten Baumstandorte um bis zu 5 m gegeniber den zeichnerisch festge-
setzten Standorten ist zuldssig. Das Grinland ist als ein- bis zweischiriges Grinland zu
bewirtschaften. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Dingung ist unzuléssig. Alterna-
tiv ist eine extensive Beweidung zulassig.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindun-
gen fiir Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Je Strauchsymbol in der Planzeichnung sind mindestens vier einheimische, standortge-
rechte Laubstraucher gemaf Artenliste 2 unter Ziffer 4.1 (Mindestpflanzqualitat: 60 - 100,
2 x verpflanzt) anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang der Laubstraucher
sind diese zu ersetzen. Eine Verschiebung der Pflanzungen um bis zu 5,0 m gegentiber den
zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.

Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Innerhalb der Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Baume und Straucher zu
erhalten. Bei Abgang sind heimische, standortgerechte Laubgehdlze geman Artenliste 1 und
2 unter Ziffer 4.1 anzupflanzen.
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Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung geman § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO)

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

Zulassig sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Neigung von 22°- 35°. Zur Dacheinde-
ckung sind nicht gldnzende Materialien in dunklen Farben (schwarz, braun, anthrazit) zulas-
sig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen sind zuléssig. Fir Neben-
anlagen und Garagen, einschlieBlich Carports, sowie untergeordnete Dacher sind abwei-
chende Dachformen und Dachneigungen zul&ssig.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind offene Einfriedungen sowie Laubhecken. Die Einfriedungen dirfen eine Héhe
von 2,0 m Uber der Gelandeoberflache nicht Uberschreiten. Ein Mindestbodenabstand von
0,15 m ist einzuhalten. Mauer- und Betonsockelsockel sind unzuldssig, soweit es sich nicht
um erforderliche Stlitzmauern handelt.

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

Standflachen flr Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzu-
schirmen. Sie sind in Bauteile einzufligen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu um-
pflanzen oder mit einem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

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

Stein-, Kies-, Split- und Schottergéarten oder -schittungen von mehr als 1 m? Flache sind
unzuléssig, soweit sie auf einem Unkrautvlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Unter-
grundabdichtung aufgebracht werden und nicht wie bei einem klassischen Steingarten die
Vegetation, sondern das steinerne Material als hauptsachliches Gestaltungsmittel eingesetzt
wird. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmitteloar am Gebaude
oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt.

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

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen ist in zweckentspre-
chenden Anlagen mit einem Mindestvolumen von 3 m3 zu sammeln und als Brauchwasser
z.B. fur die Gartenbewasserung zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheit-
liche Belange nicht entgegenstehen.
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Artenauswahl
Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre — Feldahorn

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Prunus avium — Vogelkirsche
Prunus padus — Traubenkirsche
Quercus petraea — Traubeneiche
Quercus robur — Stieleiche
Sorbus aria/intermedia — Mehlbeere
Sorbus aucuparia — Eberesche
Tilia cordata — Winterlinde

Tilia platyphyllos — Sommerlinde

Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis — Gemeine Felsenbirne
Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Gemeine Hasel
Euonymus europaeus — Pfaffenhtitchen
Frangula alnus — Faulbaum

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Lonicera caerulea — Heckenkirsche

Artenliste 3 (Kletterpflanzen):

Clematis vitalba — Wald-Rebe
Hedera helix — Efeu
Humulus lupulus - Hopfen

Obstbdume:

Malus domestica — Apfel

Prunus avium — Kulturkirsche
Prunus cerasus — Sauerkirsche
Prunus div. spec. — Kirsche, Pflaume
Pyrus communis — Birne

Pyrus pyraster — Wildbirne

Sorbus torminalis — Elsbeere

Malus sylvestris — Wildapfel

Rhamnus cathartica — Kreuzdorn

Ribes div. spec. — Beerenstraucher
Rosa rubiginosa— Weinrose

Rosa spinosissima -Bibernellenrose
Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Lonicera spec. — Heckenkirsche
Parthenocissus tricusp. — Wilder Wein
Vitis vinfera — Echter Wein

Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen geman §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz

wird hingewiesen.

Denkmalschutz

Bei Erarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstéande (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden.
Diese sind geman § 21 HDSchG unverzlglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen
(Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.
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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 schiitzen.

Stellplatze

Es qilt die Stellplatzsatzung der Stadt Weilburg in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung
geltenden Fassung.

Bauverbots- und Baubeschrankungszone

Bauverbotszone gemaf § 23 Abs. 1 Hessisches StraBengesetz (HStrG): AuBerhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt dirfen
langs der LandesstraBen und KreisstraBen

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom auf3eren Rand der
befestigten Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten an LandesstraBen oder KreisstraBen
unmittelbar angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Dies qilt fur Aufschittungen und Abgrabungen gréBeren Umfangs
entsprechend.

Baubeschrénkungszone geméaB § 23 Abs. 2 HStrG: Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigun-
gen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der Stra-
Benbaubehdrde, wenn

1. bauliche Anlagen langs der LandesstraBBe oder KreisstraBe auBerhalb der zur Erschlie-
Bung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten in einer Ent-
fernung bis zu 40 m, gemessen vom auBeren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet,
erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen,

2. bauliche Anlagen auf Grundstticken, die auBBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Uber Zufahrten an LandesstraBen
oder KreisstraBen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich gedndert oder
anders genutzt werden sollen.

Die Zustimmungsbedurftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend flr bauliche Anlagen, die an-
zeigebedurftig sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben un-
berthrt.

Erneuerbare-Energien und Energieeinsparung

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

Verwertung von Niederschlagswasser

GemaB § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-rechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Geman § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von
der Person, bei der es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesund-
heitliche Belange nicht entgegenstehen.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

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

a) BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schutzter Vogelarten fihren kdnnen, sind auBerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufihren.

b) Bestandsgeb&ude (inkl. Gartenhaus) sind vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungs-
mafBnahmen daraufhin zu kontrollieren, ob geschitzte) Tierarten anwesend sind.

c) Gehdlzrickschnitte und -rodungen sind auBerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durch-
zufOhren.

d) Baumhéhlen und Gebaude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auBBerhalb
der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) auf Uberwinternde Arten zu Uberprifen.

e) Rodungen von Héhlenbdaumen und Abrissarbeiten sind auBBerhalb der Wochenstubenzeit
(01.05. bis 31.07.) durchzufihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung groBflachiger, vollstandig transparenter
oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr
als 20 m? geman § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind geman § 37
Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukérper

Vorentwurf - Planstand: 30.09.2024 7



Textliche Festsetzungen, Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Flur 1, Flurstliick 4/1 und 4/2“

4.8

4.9

groBflachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unver-
meidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung
von Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu
beachten.

Bodenschutz

Nach § 202 BauGB ist ,Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in
nutzbarem Zustand zu halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen®. Es wird
auf das Informationsblatt des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz hingewiesen: Boden — mehr als Baugrund, Bodenschutz fur
Bauausfuhrende hingewiesen. Die DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 sind bei der Bau-
ausfihrung zu beachten und einzuhalten.
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