Bebauungsplan ,,Sondergebiet Ausflugsgaststatte Knallhutte”
Stadt Heringen, Stadtteil Wolfershausen
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Planzeichen des Bebauungsplans

1. Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet

Zweckbestimmung:
Ausflugsgaststatte

agerbereict
2. Mal’ der baulichen Nutzung und Bauweise

(§9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 und 22 BauNVO)

PD/FD

3. Baugrenze
(§9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze

4. Verkehrsflachen
(§9 (1) Nr.11 BauGB)

StraRken-
verkehrsflache

Verkehrsflache
besonderer
Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: PE
Offentliche Parkfliche 1 o2

U

Dachformen (PD= Pultdach/FD= Flachdach)

Zweckbestimmung:
Lagerbereich

SO a Art der baulichen | abweichende
Nutzung | Bauweise
O 8 GH max. Grundflachenzahl | Gebaudehdhe
’ 3,50 m (GRZ) | (in Metern)

Zweckbestimmung:
Offentliche Parkflache 2

5. Grinflachen
(§9 (1) Nr.15 BauGB)

Private Grunflache

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRRnahmen und Flachen fir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(89 (1) Nr. 20, 25 BauGB)

(§9 (1) Nr. 25b BauGB)

7. Sonstige Planzeichen

i ]
Laa=a

8. Nachrichtliche Ubernahme

(§9(7) BauGB)

1 Flurstiicksgrenze und -nummern
! (zahler/Nenner)
Gebdude
Flurgrenze
Flur 6 Flurnummer

Zweckbestimmung: ,Sonstige Griinanlage”

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen, sowie von Gewdassern

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Planzeichen der Ausgleichsflache

1. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr.20, 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr.20, 25 BauGB)

Initialpflanzung von Hecken,
Entwicklung eines Heckenstreifens

2. Sonstige Planzeichen
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3. Nachrichtliche Ubernahme
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§9(7) BauGB)

Flurstiicksgrenze und -nummern
(zahler/Nenner)

Flurgrenze

Flur 6 Flurnummer

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
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1.2

2.1

2.2

2.3

7.1

7.2

8.1

8.2

9.1

9.2

Art der baulichen Nutzung gem. §9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO

Als Art der baulichen Nutzung werden ein sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
»Ausflugsgaststatte” und ein sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Lagerbereich”
festgesetzt.

In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Ausflugsgaststatte” sind folgende Nutzungen
zuldssig:

- Schank- und Speisewirtschaft

- alle fur den Betrieb der Ausflugsgasstatte erforderlichen Gebaude

- Biro- und Verwaltungsraume

- Sanitdranlagen

- Terrasse

- Kinderspielplatz und Sitzgelegenheiten

- eine der Gaststatte untergeordnete Verkaufsfliche von max. 30 m? fiir touristische Warengruppen wie
Andenken, Geschenkartikel, Postkarten und regionale Produkte.

Nicht zul3ssig sind:

- Vergniigungsstatten einschl. Spielhallen
- Einzelhandelsbetriebe.

In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lagerbereich” sind folgende Nutzungen
zuldssig:

- Nebenanlagen in Form von Unterstanden und Schuppen zur Lagerung von Geraten und Materialien,
- Bevorratung,

- freie Lagerung von Geraten und Materialien,

- sowie eine geschotterte Pkw-Zufahrt.

Alle anderen Nutzungen werden fir das SO , Lagerbereich” ausgeschlossen.
MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 18 und 19 BauNVO

Im sonstigen Sondergebiet SO , Ausflugsgaststatte” wird gem. § 17 (1) BauNVO eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 als HochstmaR festgesetzt.

Im sonstigen Sondergebiet SO ,Lagerbereich” wird die GRZ ebenfalls als Hochstmal} mit 0,8 festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlage (in Metern):

Entsprechend der Planzeichnung wird die Hohe der baulichen Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO
festgesetzt. Zur Festsetzung der Hohe der baulichen Anlage sind gem. § 18 (1) BauNVO die erforderlichen
Bezugspunkte zu bestimmen.

Fiir die Gebdudehohe wird die Firsthohe als HochstmaR festgesetzt. Die Firsthohe bezeichnet den hochsten
Punkt der Dachhaut (Dachfirst bei geneigten Dachern). Dabei ist die Firsthohe der oberste
Gebdudeabschluss, bezogen auf den Scheitel des Gebaudes gemessen vom Anschnitt des gewachsenen
Bodens. Bei geneigtem Gelande ist die Firsthohe zu mitteln.

Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wird gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO auf max. 3,5m
festgesetzt.

Werbeanlagen sind von den Festsetzungen der Gebdudehdhen ausgeschlossen, fiir sie gelten die in den
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffenen Regelungen.

Bauweise gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 (4) S. 1 BauNVO i.V.m. § 6 HBO

Es wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 (4) S. 1 BauNVO festgesetzt. Es sind Einzelgebdude sowie
Gebaudegruppen in unbeschrankter Lange auf dem Baugrundstiick unter Beachtung der Abstandsflachen
nach § 6 HBO zulassig, soweit sie die festgesetzte GRZ nicht liberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksfliche gem. §9 (1) Nr.2 BauGB i.V.m. §23(3)S.1BauNVO und
§ 6 HBO

Malgebend fiir die lGberbaubare Grundstiicksflache sind die Baugrenzen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans.

Stellpldtze und Garagen gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m § 12 BauNVO i.V.m. 6 HBO

Stellplatze und Garagen gem. § 12 (6) BauNVO sind im SO , Ausflugsgaststatte” und im SO , Lagerbereich”
innerhalb sowie aulRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfliche unzulassig.

Nebenanlagen gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m § 14 BauNVO
Im SO ,, Ausflugsgaststatte” sind Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO in Form von Spielgeraten zuldssig.

Im SO ,Lagerbereich” sind Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des Baugrundstiicks nicht
widersprechen, der Versorgung des Baugebiets oder der Ableitung von Abwasser dienen, innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzte StraRenverkehrsflache dient der Sicherstellung
der ErschlieBung der sonstigen Sondergebiete SO ,Lagerbereich” und SO , Ausflugsgaststatte”.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Verkehrsflichen mit besonderer
Zweckbestimmung ,Offentliche Parkfliche” 1 und 2 dienen den Besuchern der Ausflugsgaststitte als
Stellplatzanlagen.

Griinflichen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB i.V.m § 14 BauNVO
Private Griinflache ,Sonstige Griinanlage”

Innerhalb der privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung , Sonstige Griinanlage” befindet sich ein
Ziegengehege. Dieses wird im Bestand gesichert.

Zuldssig sind:

- Hobbytierhaltung von Ziegen und Schafen,

- Geholze, Vegetations-, und Pflanzflachen,

- Anlagen fur die Tierhaltung in Form von Weiden und Gehegen mit ihren Nebenanlagen (z.B.
Futterkrippe) sowie deren Einfriedungen.

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

Innerhalb der Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung , Offentliche Parkfliche” 1 sind Stellplatze
mit Rasengittersteinen, Schotterrasen, breitfugigem Pflasterbelag oder dhnlichen wasserdurchladssigen
Beldgen zu befestigen, soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu beflirchten ist.

Aullerhalb von geschlossenen Gebauden sind ausschlieRlich insektenschonende Leuchtmittel (geringer
Blauanteil im Farbspektrum, Farbtemperatur bis 3000 Kelvin) wie Natrium-Dampfdrucklampen oder Amber
LED zugelassen, um erheblichen Beeintrachtigungen durch Licht entgegen zu wirken. Die Leuchten sind so
anzubringen, auszurichten und ggf. abzuschirmen, dass eine Abstrahlung nach oben und in die angrenzende
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offene Landschaft so weit wie moglich verhindert wird. Helligkeit und Beleuchtungszeiten sind auf das
notwendige MaR zu beschranken. Die Leuchtgehduse sollten auRerdem gegen das Eindringen von Spinnen
und Insekten geschitzt sein.

Pflanzbindungen gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB

Innerhalb der ,, Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen, sowie von Gewassern“ gekennzeichneten Flache sind die vorhandenen
Baume und Straucher zu erhalten, zu pflegen und bei Ausfall mit gebietseigenen Arten der
Geholzauswahlliste (Anhang | — ,Begriindung mit Umweltbericht”) zu ersetzen. Dabei missen die Geholze
bzw. deren Saatgut gem. § 40 BNatSchG aus dem Vorkommensgebiet stammen.

Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich gem. § 9 (1a) BauGB

Zur Bemessung des Ausgleichsbedarfs wurde hilfsweise die Hessische Kompensationsverordnung (KV 2018)
herangezogen, um quantifizierbare und nachvollziehbare Aussagen zu erhalten. Demnach ergibt sich eine
Bewertungsdifferenz von 6.777 Biotopwertpunkten (BWP).

Der Ausgleich dieser Bewertungsdifferenz erfolgt Gber folgende MaRnahme (Planteil B):

Auf der rund 1.806 m? groRen Flache ca. 500 m stidwestlich des Geltungsbereiches ist eine strukturreiche
Hecke mit heimischen Gehdlzarten anzulegen. Die Anlage erfolgt in zwei Teilbereichen auf einer
brachliegenden Frischwiese als Erganzung einer vorhandenen Hecke/Baumreihe mit einer Breite von
8-10m. Es sind einzelne Strducher heimischer Arten aus gebietseigener Herkunft entsprechend der
Pflanzliste (,Begriindung mit Umweltbericht“ — Anhang |) auf den brachliegenden Frischwiesenflachen zu
pflanzen. Dabei miissen die Gehélze bzw. deren Saatgut gem. § 40 BNatSchG aus dem Vorkommensgebiet
stammen. Auf Ausldufer bildende Arten wie Schlehe oder Brombeere ist im Hinblick auf die angrenzende
Grinlandnutzung zu verzichten. Die Pflanzung hat in Reihen zu erfolgen. Als Abstand zwischen den Reihen
und den Pflanzen ist ein Mal} von 1,5 m zu wahlen. Je nach Wilddruck im Gebiet, ist eine Einzdunung
einzuplanen um die Pflanzung in den ersten Jahren vor Verbiss durch Wild zu schiitzen. Wird eine
Einzaunung notwendig, ist unbehandeltes Holz zu verwenden.

Durch die MaBnahme kann eine Aufwertung der Flache von 8.946 BWP erreicht werden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 (4) BauGB i.V.m § 91 HBO
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Dachgestaltung gem. § 9 (4) BauGB i.V.m § 91 (1) Nr. 1 HBO
Zulassig sind Flachdacher oder Pultdacher mit einer Neigung von max. 20°.
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Von den Festsetzungen der Gebaudehdhe sind technisch erforderliche, untergeordnete Bauteile (z. B.
Schornsteine, Bellftungsanlagen) sowie flir den Betrieb der Ausflugsgaststitte notwendige,
untergeordnete Dachaufbauten (z. B. Antenne fiir Fernsehen und Rundfunk) insoweit ausgenommen, als
dass diese die festgesetzte max. Gebdaudehdhe um bis zu 1,5 m lberschreiten dirfen.

Zusammenhdngende Baukoérper sind mit einer in Material und Farbe gleichen Dachdeckung zu versehen.
Die Dacheindeckung ist analog zum Gebdudebestand auszufiihren und hat in gedecktem grau oder
gedecktem griin zu erfolgen. Glanzende Materialien sind nicht zuldssig. Dachdeckungen aus Zink, Blei,
Kupfer und anderen Materialien, bei denen durch Auswaschung Schadstoffe in den Untergrund gelangen
kénnen, sind nicht zuldssig.

Alternativ ist die Moglichkeit einer Dachbegriinung ausdriicklich zulassig.

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

Einfriedungen sind als offene, transparente Zaune aus Metall oder Holz bis zu einer max. Héhe von 1,5 m
zuldssig. Alle Einfriedungen sind ohne Sockel herzustellen. Zur Durchldssigkeit fiir Kleinsduger ist bei der
Einfriedung eine Bodenfreiheit von 15 cm aufzuweisen. Alternativ ist eine Heckenpflanzung maoglich.

Fassadengestaltung gem. § 9 (4) BauGB i.V.m § 91 (1) Nr. 1 HBO

Die Farbgebung der baulichen Anlagen sowie der Ausstattungselemente (Sonnenschutz etc.) hat in
gedeckten Farbtonen zu erfolgen. Grelle Oberflachen sind nicht zuldssig. Diese Festsetzung gilt auch fir
Anbauten und Nebengebaude, die farblich an das Hauptgebdude anzupassen sind.

Werbeanlagen gem. § 9 (4) BauGB i.V.m § 91 (1) Nr. 1 HBO

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Ausgenommen sind Werbeanlagen mit
wechselnder Programmwerbung fiir z. B. kulturelle Veranstaltungen.

Abweichend von 3.1 sind folgende Werbeanlagen im Plangebiet zulassig:
Werbeanlage 1: Schriftzug an der Gebaudefassade
Werbeanlage 2: Eine Werbefahne, im Bereich der Terrasse mit einer max. Hohe von 5 m

Werbeanlage 3: Drei Werbebanner (max. 2 m?)
Schriftziige und Werbeanlagen sind indirekt zu beleuchten (keine selbstleuchtenden Buchstaben).

Werbeanlagen mit wechselnden Lichteffekten, beweglichen Schrift- oder Bildwerbungen sowie Booster
sind unzulassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME UND SONSTIGE HINWEISE

Altlasten

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeitigem Kenntnisstand im
Plangebiet nicht bekannt. Werden im Geltungsbereich dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige
Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fiir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist
umgehend das zustdndige Dezernat des Regierungsprasidiums als technische Fachbehorde, die nachste
Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises zu benachrichtigen.

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bzw. archaologische Fundgegenstande bekannt werden, so ist
dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArch&ologie oder der Unteren Denkmalschutzbehorde
unverziglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG).

Bodenschutz

Gem. § 4 (1) BBodSchG hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu verhalten, dass schadliche
Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Schadliche Bodenveranderung im Sinne des
§ 2 (3) BBodSchG sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Loschwasser

Die Loschwasserversorgung zur Sicherstellung des Brandschutzes kann liber das Wasser des Herfabachs
sichergestellt werden. Zudem ist ein LOschwasservorrat der Feuerwehr in der nahen Ortslage
Wolfershausen vorhanden.

VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan der Stadt Heringen liegen folgende Gesetze und Verordnungen in der zur Zeit der Auslegung
glltigen Fassung zugrunde:

-Baugesetzbuch (BauGB)
-Baunutzungsverordnung (BauNVO)
-BundesfernstraRengesetz (FStrG)
-Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
-Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
-Hessische Bauordnung (HBO)

-Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
-Hessisches Wassergesetz (HWG)
-Planzeichenverordnung (PlanzV)

Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB:

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch die Stadtverordnetenversammlung vom
23.08.2018 gem. § 2 (1) BauGB beschlossen und in den amtlichen Bekanntmachungen vom 03.09.2018 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden sowie der sonstigen Triger offentlicher Belange:

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und der Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
wurde in der Zeit vom ............... bis ..coovireenn. durchgefihrt.

Offentliche Auslegung mit Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden sowie der sonstigen Triger offentlicher
Belange:

Der Bebauungsplan hat mit der Begriindung gem. § 3 (2) BauGB nach ortsiiblicher Bekanntmachung im
Mitteilungsblatt der Stadt Heringen vom ............... in der Zeit vom ............... bis ...coeveennen. offentlich ausgelegen.
Behorden und Stellen, die Trager o6ffentlicher Belange wurden an dem Verfahren beteiligt und wurden von der
Auslegung benachrichtigt.

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB in Verbindung mit § 91 HBO:
Der Planentwurf wurde durch die Stadtverordnetenversammlung am ............... als Satzung beschlossen.

Heringen, den ............... Der Blirgermeister
Ausfertigungsvermerke:

Es wird bestdtigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit den hierzu ergangenen Beschliissen der
Stadtverordnetenversammlung libereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit maRgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Heringen, den ............... Der Blrgermeister

Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB:

Der Satzungsbeschluss wurde am ................ ortsublich bekannt gemacht. Damit hat der Bebauungsplan Rechtskraft
erlangt.

Heringen, den ............... Der Burgermeister
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