- "Am Hohlen Graben" -

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 46B :
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Ubersichtslageplan (Auszug aus TOP 50, 0.M.)

Geplante Bebauung "Green Village" Hohler Graben (Architekturbiro Vrana, Kassel)

LEGENDE

Art und MaB} der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1und 2 BauGB

Aligemeines Wohngebiet

ik Nutzungsschablone
S e 1 zul#ssige Grundflidche je Baufeld in m?
1 2 2 Anzahl Volligeschosse zzgl. 1 Geschoss Tiefgarage
3 4 3 max. Firsthéhe, talseitig
4  Bauweise

Héhe Oberkante Fullboden im Erdgeschoss

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

IRERATER Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflachen Gehweg

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Zufahrten Tiefgarage

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
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Elektrizitat

Grinflachen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

private Grunflache

Biotopflache
Garten

private Grinflache

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§9 Abs.1 Nr. 20, 25 BauGB)
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Flache zum Erhalt und zum Anpflanzen
von heimischen Laubgehélzen

Pflanzung von 1 groRkronige, heimischen Laubbaum

Sonstige Planzeichen

o—186/24 Flurstucksgrenze- und nummer

Flurgrenze

Gebaudebestand, Hausnummer

Bemaflung in Meter
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
Umriss fertiges Gebaude ohne Balkonlbersténde

Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)
Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

e  Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

o Hessische Gemeindeordnung
Hessische Bauordnung (HBO)

in der jeweils glltigen Fassung.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BEDINGTE FESTSETZUNGEN

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE
Im Geltungsbereich ist die Errichtung von 6 Mehrfamilienhdusern mit maximal 85 Wohneinheiten zuléssig.

Festgesetzt wird je Baufenster eine maximal zuldssige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von 1.500 m2
MaRgeblich fur die Grundflache ist ausschlieBlich die Grundflache der Wohngebsude. Uberschreitungen der
zulassigen Grundflachen im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO sind nicht zuléssig.

Fur die Wohngebaude im WA sind maximal 4 Vollgeschosse zuldssig. Die beiden oberen Geschosse stralenseitig
sind um mindestens 2,5 m gegentber dem darunter liegenden Geschoss zuriick zu setzen. Zuldssig ist weiterhin
1 Garagengeschoss je Baufenster. Alle Garagengeschosse sind als unterirdische Geschosse auszufiihren.

Die maximale Gebaudehthe wird mit 12,5 m festgesetzt. Die Bezugshohe flr die maximale Gebaudehthe ist die
absolute Hohe der Oberkante des fertigen Fullbodens im Erdgeschoss entsprechend Planeinschrieb. Eine
Uberschreitung der maximalen Geb&udehéhe ist fur die Errichtung von untergeordneten haustechnischen Aufbauten
bis maximal 1,5 m zul&ssig.

Balkone dirfen die im Plan eingezeichnete Baugrenze um maximal 1,5 m tberkragen. Die Gesamtlange der Balkone
darf 1/3 der Fassadenlange nicht Gberschreiten.

Im Geltungsbereich sind Kfz-Stellplatze nur in den dafiur vorgesehenen Tiefgaragen zuldssig. Alle erforderlichen
Stellplatze sind auf eigenem Grundstick gemaf rechtskraftiger Stellplatzsatzung der Stadt Fritzlar anzuordnen.

NIEDERSCHLAGS-/ OBERFLACHENWASSER

Zur Minimierung der Eingriffe in den Boden und Bodenwasserhaushalt sowie zur Reduzierung des Wasser-
verbrauchs ist die Dachentwésserung so zu organisieren, dass auf jedem Baugrundstiick eine Ruckhaltemdglichkeit
fur die Entnahme von Brauchwasser (z.B. die Bewéasserung der Grinflachen) besteht. Das Fassungsvermégen wird
auf mindestens 0,2 m?® pro 10 m? Dachfl4che festgesetzt. Die Regenrlickhaltung kann in Form einer Zisterne oder als
Rickhalteteich erfolgen.Das anfallende Niederschiags- und Oberflichenwasser ist vor Ort zu versickern, zur
Gartenbewéasserung aufzufangen oder als Brauchwasser zu verwenden, sofern Bodengutachten eine
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes nicht ausdriicklich ausschlieen. Der Einbau von Zisternen ist vorzusehen.
Uberschissiges Niederschlagswasser ist dem Mischwasserkanal zuzufahren.

GRUNFLACHEN, CEF-MARNAHMEN

Auf der im Plan verzeichneten Grinflache, die zugleich als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen ist, ist der vorhandene Gehélzbestand zu erhalten und
langfristig zu sichern. Der Standort der im Plan zeichnerisch festgesetzten neu anzupflanzenden Biume kann
innerhalb des Grundstlcks verdndert werden, sofern Belange des Nachbarschutzes nicht beriihrt werden.

Als Ausgleich fur den méglichen Verlust an Quartiermdglichkeiten fur Fledermause sind 12 Fledermauskasten im
lokalen Umfeld z.B. im Bereich des sudlich angrenzenden Gehélzhangs und in der Ederaue) aufzuhangen. Fur den
dauerhaften Verlust von Brutmoglichkeiten fur Vogel sind 20 Holzbetonkasten fur Halbhdhlenbriter und 12 Holzbeton-
kasten fur Hohlenbriter im Bereich des stdlich gelegenen Gehtlzhangs und im Bereich der Ederaue anzubringen
(CEF-MaRnahmen). Alle Kasten sind dauerhaft zu erhalten . Die Vogelnistkasten sind jahrlich im Winter zu reinigen.

Die festgesetzten Grunordnungs- und PflanzmaRnahmen sind innerhalb eines Jahres nach Aufnahme der Nutzung
der Hoch- und Tiefbauten durchzufihren. Eine sachgerechte Pflege ist sicherzustellen. Abgénge sind innerhalb von
zwei Pflanzperioden gleichwertig zu ersetzen. Die CEF-MaRnahmen sind unmittelbar nach Beseitigung der Gehdlze
auf den Eingriffsfiachen durchzufthren.

MABNAHMEN ZUM BODEN- UND GRUNDWASSERSCHUTZ

Alle Stellfiachen, Zuwegungen und sonstige zu befestigenden Grundstiicksflichen sind mit wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.

Bei der Errichtung baulicher Anlagen sowie Stellflichen und Zufahrten ist der Oberboden gesondert aufzunehmen und
auf eine Ackerfldche, die gemaR Hessischem Bodenviewer als Auftragsflache geeignet ist, zur Bodenverbesserung
aufzubringen. Die Auftragsstarke darf nicht mehr als 20 cm betragen. Die Flache ist im Rahmen der
Bauantragsstellung nachzuweisen.

Die in der Begrindung zu diesem Bebauungsplan unter Pkt. 6.3 aufgeflhrten Minderungsmalnahmen zum
Bodenschutz sind bei Einreichung des Bauantrages in der Stellungnahme der Stadt so zu berlcksichtigen, dass sie
der Genehmigungsbehtrde (Untere Bauaufsichtsbehtérde des Schwalm-Eder-Kreises) als Aufnahme in die
Genehmigungsauflagen empfohlen werden.

REGELUNGEN ZUR SICHERSTELLUNG DES EINSATZES ERNEUERBARER ENERGIEN UND ZUM SCHUTZ
VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN (§ 9 (1) Nr. 23b und 24 BauGB)

Zu errichtende Geb&dude mussen den Anforderungen des KW Effizienzhauses 55 entsprechen. Die Bauherrschaft hat
im Rahmen der Planung von Bauvorhaben gegeniber der Stadt Fritzlar den Energie- und Warmeschutznachweis
vorzulegen, in dem die Anforderungen Berticksichtigung finden.

Zur Versorgung der Gebdude mit Raumwarme und Warmwasser sind Anlagen zur Nutzung der Solarenergie
(Solarthermie) oder anderer erneuerbarer Energietrager (z.B. Holz oder Umweltwarme) zu installieren. N&heres wird
im Grundstickskaufvertrag geregelt.

Bei der Errichtung von Geb&uden sind bauliche und sonstige technische Malnahmen zur aktiven Nutzung der solaren
Strahlungsenergie auf mindestens 30 % der nutzbaren Dachflichen vorzusehen. Werden auf einem Dach Solarwér-
mekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache
angerechnet werden. Ausnahmsweise konnen auch andere MaRnahmen zugelassen werden, sofern dadurch
nachweislich eine &quivalente CO2-Einsparung erreicht wird.

Schallschutz

Das schalltechnische Gutachten der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bericht Nr. 20.11780-b02, vom 20.01.2022,
wird als Anlage Bestandteil des Bebauungsplans. In der Anlage 3 des Berichts ist der maRgebende resultierende
AuRenlarmpegel dargestellt. Nach auflen abschlieRende Bauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen sind so
auszufihren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w,ges gem. DIN
4109 "Schallschutz im Hochbau", Ausgabe Januar 2018, Teil 1 "Mindestanforderungen" sowie Teil 2 "Rechnerische
Nachweise der Erfullung der Anforderungen” (Hrsg.: DIN - Deutsches Institut fur Normung e. V.) erfillen:

Flir Aufenthaltsrdume in
Anforderung gem. Wohnungen, Ubernachtungs- Fiir Birordume
DIN 4109 (2018) rdume in Beherbergungsstétten, und Ahnliches
Unterrichtsréume und Ahnliches
gesamtes bewertetes
Bau-Schallddmm-Maf La-30 La-35
R'w,ges in dB

Mindestens einzuhalten ist R'w,ges = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in
Beherbergungsstétten, Unterrichts- und Burordume und Ahnliches. Die erforderlichen gesamten bewerteten
Bau-Schalldamm-Male R'w,ges sind in Abhé&ngigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten
AuBenflache eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes SG mit dem Korrekturwert KAL zu korrigieren. Bei einem
Beurteilungspegel von nachts mehr als 45 dB(A) auRen vor dem Fenster sind Schlafrdume mit schallgeddmmten
Luftungseinrichtungen auszustatten, die eine ausreichende fensterunabhéngige Bellftung der Rdume erméglichen.
Die Schalldammung der Liftungseinrichtungen ist ebenfalls nach DIN 4109-1:2018-01 zu bemessen.

GESTALTUNGSSATZUNG (59Abs.4 BauGB, §§ 9, 91 HBO)

Dacheindeckung
Die Dacheindeckung ist als Griindach auszufiihren.

Fassaden
Zur flachigen Farbgebung sind Farben in gebrochenen Weifdténen bis mittleren erdfarbenen Ténen sowie Grauténe zu
verwenden. Die Fassaden sind auf mindestens 1/3 der Fassadenléngen zu begriinen.

Nicht liberbaute Grundstiicksflichen, Beschrénkung von Steingérten und Steinschiittungen

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Anlage und flachige Abdeckung von verbleibenden
Grundstuicksfreiflachen mit Mineralstoffen wie Grauwacke, Kies, Schotter, Wasserbausteine o. & (sogenannte
Schotter-/ Kiesbette) unzulassig. Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind darliber hinaus, soweit diese Flachen
nicht fur eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden, wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen, mit
offenem oder bewachsenem Boden als Granflachen anzulegen und zu unterhalten.

C NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, HINWEISE

1 Heilquellenschutzgebiet
Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone IV und D des Heilquellenschutzgebietes Bad Wildungen. Die Verbote
der Verordnung vom 05.07.1977 (St.Anz. 31/1977) sind zu beachten.

2 Artenschutz
Bei der Bebauung der Flachen sind die allgemeinen artenschutzrechtlichen Regelungen zu beachten (§ 39 (5)
BNatSchG, § 44 (1) BNatSchG). Die in der Begriindung zu diesem Bebauungsplan in Kap. 6.2 genannten
artenschutzrechtlichen Mafnahmen zur Baufeldrdumung sind zu beachten. Alle Gehdlze wie auch alle
Gebédude sind unmittelbar vor deren Beseitigung, sofern diese nicht im Zeitraum Okt. bis Ende Februar
erfolgen, von sachkundigem Personal auf Nester und Hoéhlen zu Uberprifen, um artenschutzrechtliche
Verbotstatbesténde (Brut- oder Ruhestatten geschitzter Arten i. S. d. § 44 Abs. 1 BNatSchG) im Vorfeld
abwenden zu kénnen. Sollten Brut- oder Ruhestatten festgestellt werden, so ist die Untere Naturschutzbehérde
zu verstandigen und das weitere Vorgehen abzustimmen.

3 Denkmalschutz
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege,
hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehorde unverztglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In
diesen Fallen kann fir die weitere Fortfllhrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung
nach § 18 HDSchG erforderlich werden. Da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von
Bodendenkmalern zu rechnen ist, muss eine vom Verursacher beauftrage Grabungsfirma mittels einer
Baubeobachtung bei Bodeneingriffen (Mutterbodenabtrag, Erschliefung, etc.) die Malnahme archdologisch
begleiten. Soliten dabei bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen / Gréber oder andere
Kulturdenkmaler auftreten, gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2
HDSchG (Bodendenkmaler) zerstért werden. Dann muss im Vorfeld weiterer Bodeneingrifie eine
Grabungsmalnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 5
HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.
Hinweise auf Bodendenkmaler geben: alte Steinsetzungen, Bodenfarbungen durch Holzzersetzungen,
Scherben, Knochen oder Metallgegensténde.

4 Durchfilhrungsvertrag
Zum Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 46B "Am Hohlen Graben" besteht
zwischen dem Magistrat der Stadt Fritzlar und dem Vorhabentrdger ein Durchflihrungsvertrag, dessen
Regelungen fur den gesamten Geltungsbereich gelten und zu beachten sind.

D BESCHLUSSE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Auf ihrer Sitzung am 17. Dezember 2021 hat die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Fritzlar den
Beschluss Uber die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 46B "Am Hohlen Graben"
in der Stadt Fritzlar im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB gefasst, ¢ffentlich bekannt gemacht
am 27. Januar 2022

BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
Das Einholen der Stellungnahmen der Tréager 6ffentlicher Belange geméaf § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der
Zeit vom 07. Februar 2022 bis einschliellich 11. Mérz 2022.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 46B "Am Hohlen Graben" nebst Begriindung
und Umweltbericht und seine Auslegung wurde am 17. Dezember 2021 durch die Stadtverordneten-
versammlung der Stadt Fritzlar beschlossen.

Die Bekanntmachung der Planauslegung erfolgte am 27. Januar 2022. ortstblich.

Der Planentwurf hat in der Zeit vom 07. Februar 2022 bis einschlieBlich 11. Marz 2022 offentlich
ausgelegen.

2. OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Am 12. Mai 2022 wurde durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Fritzlar die erneute tffentliche
Auslegung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 46B "Am Hohlen Graben" nebst Begriindung
und Umweltbericht beschlossen.

Die Bekanntmachung der Planauslegung erfolgte am 22. September 2022 ortsiblich.

Der Planentwurf hat in der Zeit vom 04. Oktober 2022 bis einschlieRlich 18. Oktober 2022 &ffentlich
ausgelegen.

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 46B "Am Hohlen Graben" in der Stadt Fritzlar wurde nach
Erbrterung der Anregungen und Bedenken durch Beschluss der Stadtverordnetenversammiung der Stadt
Fritzlar am 15. Dezember 2022 gem&R § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde

gebilligt.
Der Ma/gisyt /ﬁ

Fritzlar, den </ T 42.2022
artmut Spog

(Blrgermeister)

BEGLAUBIGTE PLANAUSFERTIGUNG
Die vorliegende Ausfertigung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr, 46B "Am Hohlen Graben"
entspricht der von der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Fritzlar am dﬁaﬁffg;.Z.QZZ-beschlossenen
Satzung.

Fritzlar, den /?/ZZCC‘ZZ

Der Magistrat

e

(Burgermeister)

INKRAFTTRETEN
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 46B "Am Hohlen Graben" in der Stadit Fritzlar tritt gemaR § 10
BauGB mit der amtlichen Bekanntmachung im Wochenspi b vom 26.§4.0643am ZSAAER 3 in
Kraft.

Fritzlar, den 2.2.94. 262%.

Der Magistrat

.

Hartmut Spogat
(Burgermeister)
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