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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fléchen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-

lung von Natur und Landschaft

Sonstige Planzeichen

PAX] . ;
;2@:‘ Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

R X

Baugrenzen

Baugrenze

Griinflachen

Grinflachen gem. § 9 (1) 15 BauGB
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TG1  Teilgebietshummer, z.B. 1

Nummer der Griinfléche, z.B. 1

Abriss Gebaude

Nachrichtliche Darstellung geplante Zufahrt / Stellpltze
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Festsetzungen des Bebauungsplanes gemaR § 9
BauGB

1. Artder baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Das Satzungsgebiet wird festgesetzt als: Mischgebiet (Ml) gem. § 6 BauNVO

Zuldssigkeit von Nutzungen gem. § 1 BauNVO
Innerhalb des Mischgebietes werden die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 3, 6 — 8 BauNVO so-
wie die gem. § 6 Abs. 3 zulassigen Betriebe und Anlagen nicht zugelassen.

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

Grund- und Geschossflachenzahl
Es werden folgende maximal zuldssige Zahlen festgesetzt:

Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO: 0,6
GemaR § 17 BauNVO wird im Bereich der Teilgebietsfliche 1 eine

Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche um bis zu 0,9 zugelassen.
Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO: TG1:1,0 TG 2: 0,6

Zahl der Vollgeschosse gem. § 16 Abs. 2 Nr.3 BauNVO

Die Zahl der Vollgeschosse wird festgesetzt auf:

TG 1:11 TG 2: 1+DG TG 2a:1+DG

Im Teilgebiet 2 ist aus stadtgestalterischer Sicht die rlickwartig gelegene Au-
Renwand des Dachgeschosses gegenliber der AuRenwand des darunterlie-
genden Geschosses um mindestens 1,5 m und an den Stirnseiten um mind.
1,0 m zurlickzusetzen.

Im Teilgebiet 2a ist die ruckwartig gelegene AuBenwand des Dachgeschosses
gegeniiber der AuRenwand des darunterliegenden Geschosses um mindestens
1,5 m und an der westlichen Stirnseite um mind. 1,0 m zurlickzusetzen.

Zulassige Héhe baulic her Anlagen in Meter gem. § 16 (2) 4 BauNVO

Fiir die Uberbaubaren Flachen in den TG 1 und 2 werden folgende maximal zulés-
sige Firsthéhen (FH) wie folgt fe stge setzt:

TG 1 =165,50m NN TG2=162,75m NN TG 2a = 160,00 m NN

Die Firsthohe baulicher Anlagen wird in der Mitte des Geb&udes gemessen.
Photovoltaikanlagen (Solarstrom) und Solarthermie-Anlagen (Warmwasserversor-
gung) diirfen die festgesetzte Firsthéhe fur bauliche Anlagen nicht Giberschreiten.

Als oberer Bezugspunkt der Firsthéhe bzw. der Héhe baulicher Anlagen gilt die
Oberkante Firstziegel/-element. Bei einseitig geneigten Dachern und bei versetzten
Satteldéchern sowie bei Flachdachern gilt der héchst Punkt der Dachfiache.

3. Bauweise gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

TG 1:
TG 22a:

offene Bauweise gem. 22 Abs. 2 BauNVO

abweichende Bauweise gem. 22 (4) BauNVO

Es kénnen Gebaude ohne Léngenbeschrankung in offener Bauweise er-
richtet werden.

4, Uberbaubare Grundstiicksflichen gem. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

AuRerhalb der nicht tberbaubaren Grundstiicksflichen werden Stellpldtze, Gara-
gen, Carports (Offene Garagen) und Eingangstreppen, die rdumlich und funktional
der Hauptnutzung (Gebaude) und dem Nutzungszweck des Baugebietes zuzuord-
nen sind, zugelassen.

5. Abweichende Tiefe der Abstandsfldachen fiir Stellplatze

gem. § 9 (1) 2a BauGB

Zur Realisierung von Stellplatzen im Grenzbereich wird im Bebauungsplan gem. § 9
Absatz 1 Nr. 2a eine Festsetzung aufgenommen, die eine abweichende Ausfiihrung
ermdglicht. Demnach wird gemaR § 9 (1) 2a BauGB fir Stellplatze, Carports und
Garagen eine vom Bauordnungsrecht abweichende Tiefe der Abstandsfidche fest-
gesetzt. Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksfiche werden Stellplatze,
Carports und Garagen uneingeschrankt zugelassen. § 6 der Hessischen Bauord-
nung (HBO) ist in diesem Fall nicht anzuwenden.

6. Beschriankung der Verwendung luftverunreinigender Stoffe

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

Bei Verwendung von Brennstoffen in Feuerungsanlagen diirfen Kohle, Ol, Holz und
Abfélle nicht verwendet werden. Gas darf nur in Anlagen verwendet werden, die
den Anforderungen des Umweltzeichens (RAL) gentigen. Ausnahmsweise kann die
Verwendung von Heizél EL (extra leicht) sowie anderer Brennstoffe zugelassen
werden, wenn ein Brennwertkessel eingebaut wird. Die Verwendung von Holz in of-
fenen Kaminen und Kamin&fen kann zugelassen werden, wenn die Raumheizung
unabhéngig davon erfolgt und die Verwendung auch unter Berlicksichtigung der
nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Das Verbren-
nungsverbot gilt nicht fir Notstromanlagen, die mit Dieseld betrieben werden.

7. Passiver Schallschutz fiir schutzbediirftige Rdume

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die Auflenbauteile der Gebaude sind in Abhangigkeit von der Hohe der resultieren-
den Auflenlarmpegel entsprechend der DIN 4109-1:2018-01: ,Schallschutz im
Hochbau — Teil1: Mindestanforderungen” in Verbindung mit der DIN 4109-2:2018-
01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der
Anforderungen” zu dimensionieren.

Die resultierenden AuRenlarmpegel gehen aus dem Gutachten T 2444 des TUV
Hessen hervor (Stand: 07.05.2010); siehe Tabellen 7 des Gutachtens (Spalten

La,res dB(A) Tag/Nacht). Hierbei kénnen die Immissionsorte jeweils als reprasenta-
tiv fur die jeweilige Fassade angesehen werden. Die Pegel fiir die Nacht sind fiir
schutzbedurftige Rdume, deren Nutzung zum regelmafigen Nachtschlaf nicht aus-
geschlossen werden kann (Schlafzimmer, Kinderzimmer), heranzuziehen. Die Tag-
pegel gelten fir alle sonstigen schutzb edurftigen Raume.

Sofern die tatsachliche Bebauung deutlich von der im Gutachten beriicksichtigten
Planung abweicht, kdnnen ohne erneute Berechnung alternativ auch die folgenden
Larmpegelbereiche angesetzt werden:

Ohne gesonderten Nachweis muss die Schallddmmung der Gebaudeaufenbauteile
schutzbedirftiger Raume in Abhangigkeit von der Raumart die Anforderungen nach
Kapitel 7.1 unter Berticksichtigung der folgenden Larmpegelbereiche entsprechend
der Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01 erfullen:

Fir schutzbediirftige R&ume, deren Nutzung zum regelméRigen Nachtschlaf nicht
ausgeschlossen werden kann:

. Schienen zugewandte Fassade der Wohnh&user

- Erdgeschoss: Larmpegelbereich IV
- 1. Obergeschoss: Larmpegelbereich V
- Dachgeschoss: Larmpegelbereich V

. Seitliche Fassaden entlang der Schienen
- Erd- und 1. Obergeschoss:
- 2. Obergeschoss und héher:

Larmpegelbereich IV
Larmpegelbereich V

= Im weiteren Geltungsbereich Larmpegelbereich Il
. Fir sonstige schutzbediirftige Rdume im gesamten Geltungsbereich L ampe-
gelbereich 11l

Das erforderliche resultierende Schallddmm-MaR erf. R"y, s bezieht sich auf die ge-
samte AuRRenflache eines Raumes einschliefllich Dach. Der Nachweis der Anforde-
rung ist im Einzelfall in Abhéngigkeit des Verhéltnisses der gesamten AuRenfliiche
eines Raumes zu dessen Grundflache sowie der Flachenanteile der AuRenbauteile
zu fuhren. Grundlage fur die Berechnungen ist die DIN 4109-1:2018-01 ,Schall-
schuz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen” in Verbindung mit der DIN
4109-2:2018-01 Schallschutz im Hochbau — Teil 2; Rechnerische Nachweise der
Erfullung der Anforderungen*.

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich fir das
konkrete Objekt aus fassadengenauen Detailberechnungen im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz
ergeben.

Fiar Schlafrdume sind im gesamten Geltungsbereich schallgeddmmte Beliiftungs-
einrichtungen vorzusehen, die ein Luften dieser Rdume ermdglichen, auch ohne
das Fenster zu 6ffnen (wie z. B. ein in den Fensterrahmen oder die Auenwand in-
tegrierter Schallddmmlifter). Bei der Berechnung des resultierenden Schallddmm-
MaRes der AuRenbauteile ist die Schallddmmung der Beltiftungseinrichtungen im
Betriebszustand zu berlcksichtigen.

Wenn an der schienenzugewandten Fassade schutzbedirftige Raume geplant
werden, muss mindesten ein Fenster auf der schienenabgewandten Fassade vor-
gesehen werden.

Bebaute AuRenwohnbereiche wie Balkone, Terrassen und Loggien sind auf der
schienenabgewandten Fassade unterzubringen.

Bodennahe AufRenwohnbereiche wie Gérten oder Spielplatze sind im ganzen Plan-
gebiet moglich.

8. Griinflichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die als private Griinfliche festgesetzte Grundstlicksflache F1 ist bei der Ermitt-
lung des Nutzungsmafes (Grundfléche, Geschossflache) mitzurechnen.

Innerhalb der festgesetzten Griinflache werden untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen zum Aufenthalt und zur Erholung der Anwohner zugelassen (z. B.:
Terrassenfldchen, Kleinkindspielplatz, Verbindungsweg zum TG 1). Anlagen und
Einrichtungen rdumlich-gegensténdlich dem priméaren Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiicke sowie der die sem Nutzungszweck entsprechen-
den Bebauung dienen.

Die Uberbauung mit Terrassen und Weg darf in der Summe maximal 10 % der Fla-
che F1 betragen.

9. Griinordnerische Festsetzungen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB i. V. m. mit § 91 HBO

Nicht tiberbaubare Fldchen/ Nutzungszweck

Zunédchst besteht das Recht, die ausgewiesenen Bauflaichen entsprechend den
vorgegebenen stédtebaulichen Werten zu bebauen. Da auf Grund der zuléssigen
Uberbaubarkeit der Fléachen keine 100%-ige Uberbauung zugelassen wird, verblei-
ben Freifldchen, die als Griinflachen anzulegen und entsprechend der n. g. Rege-
lung zu bepflanzen sind.

Die Regelung zur Anpflanzung von Gehélzen bezieht sich auf die Flachen, die ent-
sprechend der GRZ nicht bebaut werden kénnen. Von diesem nicht bebaubaren
Flachenanteil sind mindestens 15% des Grundstiicksanteils mit Baumen, Strau-
chern oder Stauden zu bepflanzen und zu unterhalten. Je angefangene 100 m2
dieses 15%-igen Grundstiicksanteils ist ein standortgerechter, heimischer Laub-
baum zu pflanzen. Wird der v. g. Anteil nicht erreicht, ist jedoch mindestens ein
Laubbaum zu pflanzen. Mindestens 80% der verwendeten Geholze miissen stand-
ortgerecht sein (siehe auch Pflanzliste).

Beschridnkung von Steingérten und Steinschiittungen

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schiittungen sind auf
maximal 3 % der Baugrundstiicksflache zuldssig. Stein-/ Kies-/ Split- und Schotter-
garten oder —schittungen innerhalb der zu 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen gele-
genen Vorgartenzone sind unzuldssig. Die nicht Uiberbauten Grundstiicksflachen
sind dariiber hinaus, soweit diese Flachen nicht fur eine andere zulassige Verwen-
dung benétigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Griinflachen an-
zulegen und zu unterhalten.

Dachbegriinungen

Die nachfolgende Regelung gilt fir alle Gebaude i. S. des § 2 Abs. 3 HBO, ein-
schlieRlich Garagen mit Ausnahme untergeordneter Nebenanlagen im Sinne des §
14 Abs. 1 BauNVO im gesamten Bebauungsplanbereich.

Dachfiachen mit einer Dachneigung bis zu 10 Grad sowie die Dachfiachen im Be-
reich des Teilgebietes 2 sind unter Beachtung brandschutztechnischer Bestim-
mungen mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu begriinen und dauer-
haft zu unterhalten. Die Starke der Vegetationsschicht (durchwurzelbare Schicht)
muss im Mittel 8 cm betragen. Der Begriin ung saufbau und die verwendeten Materi-
alien und Substrate sind gemaR der ,FLL-Richtlinie fir die Planung, Bau und In-
standhaltung von Dachbegriinungen (Dachbegrinungsrichtlinie)‘, Ausgabe 2018
auszufihren. Von der Dachbegriinung ausgenommen sind begehbare Dachterras-
sen, verglaste Flachen und technische Aufbauten. Diese Ausnahme von der Ver-
pflichtung zur Begriinung gilt nicht fir aufgestanderte Fotovoltaikanlagen.

Bei einer extensiven Begriinung sind Sedum-Arten (Sedum-Sprossensaat) zu ver-
wenden. Dabei mussen 20 % der Flache mit heimischen Wildkrautern als Topfbal-
len bepflanzt werden. Im Zuge der fachgerechten Pflege ist ggf. entstehender Ge-
hélzaufwuchs zu beseitigen.

Durchfiihrung

Auf den einzelnen Baugrundstiicken sind die festgesetzten Grlinordnungs- und
PflanzmaBnahmen innerhalb von zwei Jahren nach Aufnahme der Geb&audenut-
zung durchzufiihren. Eine sachgerechte Pflege ist sicherzustellen. Abgénge sind
innerhalb von zwei Pflanzperiod en gleichwertig zu ersetzen.

MaRnahmen zum Artens chutz (CEF-MaRnahmen)

Um das Einfreten artenschutzrechtlich relevanter Verbotstatbestande fiir bestimmte
Arten zu vermeiden, werden folgende ArtenschutzmalRnahmen als CEF-
MaBnahmen festgesetzt:

- Ein Abriss des vorhandenen Geb&udebestandes muss auerhalb der Aktivitatszeit
der Flederm&use bzw. der Vogelwelt im Winterhalbjahr stattfinden. Sollte ein ande-
rer Zeitraum gewahit werden missen, ist eine zeitnahe Uberpriifung hinsichtlich
Fledermaus- bzw. Vogelbesatz notwendig. Das weitere Vorgehen ist dann mit der
Unteren Naturschufzbehérde abzustimmen.

- Bei der Planung neuer Hochbauanlagen sind in die Geb&udestruktur 8 Nistmég-
lichkeiten fur Vogel (4 Halbhdhlenbriiterkasten, 4 Sperlingskésten) einzuplanen.

- Zur Kompensation von Eingiffen fur Gehdlzbriter sind am Nordwestrand des
Plangebietes innerhalb der Flache F1 in einer Breite von mind. 5,0 m sowie im Be-
reich der stdlichen Parkplatzflidchen insgesamt mindestens 200 m? Heckenfldche
neu anzulegen.

Die Flache am Nordwesfrand ist als freiwachsende Hecke mit Straucharten wie
Kornelkirsche, Hartriegel, Weiddorn. Holunder, Schneeball, Liguster und Trauben-
kirsche sowie verschiedene Heckenrosenarten zu bepflanzen.

Die sudlichen Randzonen der Parkplatzflachen (Flachen F2 und F3) werden gem.
9 (1) 25a BauGB als Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen festgesetzt. Die Flachen sind mit bodendeckenden Stréduchern
bis max. 75 cm Hohe zu bepflanzen. Die zur Main-Weser-Bahnanlage vorgesehe-
ne Larmschutzwand ist im Verlauf der stiiddstlichen Stellplatzflache zu begriinen (z.
B. Efeu, Wilder Wein).

Die aufgefuihrten Manahmen milssen in der auf die Baufeldrdumung folgenden
Brutsaison wirksam sein.

Die beschriebenen Flachen sind in der Planzeichnung dargestelt.

- Vor Durchfithrung von BaumaBnahmen und weiteren Baufeldraumungen sind im
Bereich des ehemaligen Bahngeléndes fachkundige Erfassungsarbeiten zu Vor-
kommen von Reptilien (u. a. Zauneidechse, Schlingnatter) durchzufiihren. Die Er-
gebnisse der Erfassung und mdglicherweise entsprechende notwendige MaRnah-
men sind zusammenzustellen und mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustim-
men.

- Bei der Rodung von Gehdlzen sind die Vorgaben des § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG zu
beachten. Danach dirfen die aufgefiihrten Gehdlze in der Zeit vom 1. Mérz bis zum
30. September nicht abgeschnitten oder auf den Stock gesetzt werden.

- Als freiwillige die lokale Biodiversitét férdernde MalRnahme wird das Ausbringen

von 8 Fledermausk&sten oder Fledermausniststeinen z. B. an die neu entstehen-
den Gebaude oder im Umfeld vorhandener Gehdélzstrukturen e mpfohlen.

Rechtsgrundlagen in der giiltigen Fassung:

- Baugesetzbuch (BauGB) - Baunutzung sve rordnung (BauNVO)
- Planzeichenverordnung (PlanzV) - Hessische Bauordnung (HBO)

- Hessische Gemeindeordnung (HGO)

- Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) i. V. m. dem Hess. Ausfilhrungsgesetz zum
BNatSchG (HAGBNatSchG)

- Gesefz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

10. Ortliche Bauvorschriften gem. 9 Absatz 4 BauGB in Verbindung

mit § 91 Hessische Bauordnung

10.1 Gebéiudegestaltung

Dachneigung

Die zuldssige Dachneigung flir Hauptgeb&aude wird festgesetzt auf:
TG 1: 25 - 48°

TG2+TG2a: 5-10° (Ausbildung nur als Griindach)

Dachneigungen unter 10° sind zuléssig, sofern die Dacher entsprechend den griinord-
nerischen Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB i. V. m. § 91 HBO be-
grint werden.

Fur untergeordnete Nebengebaude gelten die Dachneigungen nicht.

Dachgestaltung
Die zulassige Grundfarbe fir Dacheindeckungen wird auf die Grundténe rot und dunkel-
braun begrenzt.

Anlagen zur solaren Energienutzung sind grundsatziich zulassig.

Gestaltung von Dachgeschossen im TG 2

Fir Dachgeschosse ist ein Material oder Farbton zu verwenden, das bzw. der sich op-
tisch von der Hauptfassade absetzt. Die Zahl der unterschiedlicher Materialien und Far-
ben ist auf ein ansprechendes MaR zu beschrénken. Zur Gestaltung werden zugelassen:
Holzverschalung, Ziegelbehang, Metalle (z.B. Zink, Kupfer, Bleche), Faserzementplat-
ten/-tafeln, Verbundwerkstoffplatten.

AuRere Gebiudegestaltung

Fur GebiudeauRenwandflachen werden folgende: Fassadenmaterialien zugelassen:
Putz, Naturstein, Klinker, Holz, Glas.

Fur Wandverkleidungen werden folgende Materialien zugelassen: Holz, Schindeln,
Schiefer, Schieferersatz, Ziegelbehang, Kupferbleche, Stehfalzbleche.

Gebéudegliederung

Die Festsetzung zur Geb&dudegliederung soll zur Minimierung von Beeintrachtigungen
des Erscheinungsbildes der Altortslage beitragen. Die Fassade ist durch Vor- und Riick-
spriinge wie Balkone, Laubengénge, Freitreppen sowie durch Gestaltungselemente wie
Farbe und Materialien zu gliedern.

Dachaufbauten

Der Abstand zur GiebelauRenwand muss mindestens 1,25 m betragen. Der First bzw.
der Ubergang zur Dachflache des Hauptdaches muss mindestens zwei Ziegellangen
(ca. 0,60 m) unterhalb des Firstes des Hauptdaches liegen.

Dachaufbauten missen sich in ihren Abmessungen der Dachfléche deutlich unterord-
nen. Sie dirfen einzeln 3,00 m und in ihrer Summe 50% der Trauflange nicht tiberschrei-
ten. Der Abstand zum n&chsten Dachaufbau muss mindestens 2,00 m betragen.

10.2 Garagen, Carports (Offene Garagen), Stelipldtze

Stellplatze

Die geplanten Stellplatze im stdlichen Zufahrtsbereich der Teilgebietsflache 1 sind durch
mindestens 6 hochstdmmige Laubb&ume zu tberschatten.

Im 8stlichen Bereich der Teilgebietsfldche 2 sind im Bereich der ErschlieBungsanlagen
(Stellplatze/Carports) mindesten 10 hochstammige Laubb&ume anzupflanzen.

Es sind heimische, standortgerechte Laubbidume anzupflanzen und dauerhaft zu unter-
halten.

Erforderliche Zahl der Stellplitze

Bei der Emittlung der erforderlichen Steliplatze sind die Vorgaben der ,Stellplatzsat-
zung“ der Gemeinde Ederminde zu beachten. Abweichend wird fiir die in der Anlage
genannten Ziffern folgende Regelung getroffen:

Ziffer 4.1 sowie 6.1: Die nachzuweisende Anzahl der notwendigen Stellplatze wird um
50% der in der Satzung genannten Bezugszahlen reduziert.

Ziffer 1.2: Fur die im Teilgebiet 2 geplante Wohnanlage ist ein Stellplatz je Wohnung an-
zulegen ist. Fir Senioren-/Altenwohnungen ist 1 Stellplatz je zwei Wohnungen nachzu-
weisen.

10.3 Oberflichenbefestigung

Private Stellpitze, Wege und sonstige Grundstlicksfreifidichen sind so herzustellen,
dass Regenwasser versickern kann (z.B. seitlich in angrenzende Grinflichen oder in
Form von Pflasterbeldgen mit breiten Fugen, wie z. B. ,Okopflaster). Diese Regelung
gilt nicht fur ErschlieRungsfahrbahnen.

11. Hinweise

11.1 Sicherung von Bodendenkmélern

Bodendenkmaéler sind gemaR dem ,Gesetz zum Schutz der Kulturdenkméer* (Denkmal-
schutzgesetz - DSchG) unter Schutz gestellt. Wer bei Erdarbeiten Bodendenkmaler und
Kleindenkmaler (historische Grenzsteine o. &.) entdeckt oder findet, hat dies gem. § 21
Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge, Archédologische Denkmalpflege und der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzei-
gen. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigne-
ter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

11.2 Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesent-
lichen anderen Verédnderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, ist im nutzbaren
Zustand zu erhalten und an geeigneten Stellen, vorzugsweise auf den Grundstlicken, zu
verwenden.

11.3 Verwertung von Erdaushub

Der im Plangebiet durch Baumafnahmen beanspruchte Oberboden ist so weit wie még-
lich zu sichern, bis zur Wiederverwendung in Mieten zu lagern und nach Abschluss der
Baumafnahmen innethab der gebietsbezogenen Freianlagengestaltung naturnah ein-
zuarbeiten.

Bei der Verwertung des im Rahmen der ErschlieBungs- bzw. Bauarbeiten anfallenden
Erdaushubs sind die Randbedingungen der ,Handlungsempfehlung zur rechtlichen Beur-
teilung von Aufschittungen und bei Auf- und Einbringen von Bodenmaterial auf Béden*
vom 27.10.2015 (StAnz. Nr. 46/2015, S. 1150) zu beachten.

Fur Uberschussiges Bodenmaterial von mehr als 600 m* Menge ist nach § 4 Abs. 3
HAItBodSchG in Verbindung mit § 12 BBodSchV seitens des MaRnahmetrdgers oder
dessen Beauftragten vorab ein Anzeigeverfahren bei der unteren Bodenschuizbehérde
des Schwalm-Eder-Kreises durchzufiihren.

1.4 Altflachen

Ergeben sich im Zuge der BaumaRBnahmen Hinweise auf schadliche Bodenverénderun-
gen oder sonstige Hinweise, die einen Altlastenverdacht begriinden kénnen, ist das Re-
gierungsprasidium Kassel, Dezernat 31.1, Am Alten Stadtschloss 1, 34117 Kassel, un-
verzuglich zu informieren.

An den Planbereich angrenzend befindet sich im Bereich der BahnhofstralRe eine aus-
gebaute Grundwassermessstelle. Die in der Planzeichnung dargestellte Grundwasser-
messstelle (GWM 101) wird regelm&Rig im Zusammenhang mit der Sanierung des Alt-
standortes der Fa. "Dr. Riehm Bitumenwerk" beprobt, sie ist daher stets zugénglich zu
halten und darf nicht zerstdrt werden.

11.5 Belange der Deutschen Bahn AG

Oberleitungen

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu Oberleitungsanlagen. Auf die Gefah-
ren durch die 15.000 V Spannung der Oberleitung und die hiergegen einzuhaltenden
einschlégigen Bestimmungen wird hingewiesen.

Einsatz von Baukrénen

Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger
etc.) ist das Uberschwenken der Bahnfliche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit ange-
héngten Lasten oder herunterhdngenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Aufla-
gen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu
stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.
Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der OB Uberschwenkt,
so istmit der OB Nefz AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlieRen, die mindes-
tens 6 Wochen vor Kranaufstellung bei der OB Netz AG zu beantragen ist.

Kabel, Leitungen

Auf oder im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vor-
handensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen gerechnet wer-
den. Evtl. vorhandene Kabel und Leitungen miissen gesichert werden. Die anfallenden
Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Einfriedungen

Die Flache ist (im "offenen" Bereich) zur Bahnseite hin einzufrieden. Die Einfriedung ist
vom Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten und ggf. zu er-
neuern. Die anfallenden Kostengehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnach-
folger.

Bepflanzung von Grundstiicken zur Gleisseite

Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, muls-
sen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindest-
pflanzabstanden ist die OB Richtlinie (Ril) 882 "Handbuch Landschaftsplanung und Ve-
getationskontrolle" zu beachten. Abstand und Art von Bepflanzungen miissen so gewahlt
werden, dass diese z. B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese
Absténde sind durch geeignete Malnahmen Ruckschnitt u. a.) stédndig zu gewahrleisten.

Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z. B. Baustellenbeleuchtung,
Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von
Bahniibergangen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahr-
zeugfilhrer ausgeschlossen sind und Verfdlschungen, Uberdeckungen und Vortdu-
schungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Dach-, Oberfléchen- und sonstige Abwésser
Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder tiber Bahngrund abge-
leitet werden. Sie sind ordnungsgemaR in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten.

Bauarbeiten

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahn-
damm, Kabel- und Leitungsanlagen, Signale, Oberleitungsmasten, Gleise efc.) sind stets
zu gewahrleisten. Der Eisenbahnbetrieb darf weder behindert noch gefahrdet werden.

Im Bereich der Signale, Oberleitungsmasten und Gleise dirfen keine Grabungs- /
Rammarbeiten durchgefiihrt werden.

Das Baufeld ist in Gleisnéhe so zu sichern, dass keine Baufahrzeuge, Personen, Materi-
alien oder Gerate unbeabsichtigt in den Gefahrenbereich gelangen. Wahrend der Arbei-
ten muss in jedem Fall sichergestellt sein, dass durch die Bauarbeiten der Gefahrenbe-
reich (Definition Siehe GUV VD 33 Anlage 2) der Gleise, einschlieRlich des Luftraumes
nicht be rihrt wird.

Baumaterial, Bauschutt etc. diirfen nicht auf Bahngelande zwischen- oder abgelagert
werden.

Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngeldndegrenze sind so vorzunehmen,
dass unter keinen Umsténden Baustoffe / Abfélle in den Gleisbereich (auch durch Ver-
wehungen) gelangen.

Bei Bauarbeiten in Gleisndhe sind die Veroffentichungen der Deutschen Gesetzlichen
Unfallversicherung DGUV Vorschrift 1, DGUV Vorschrift 4, DGUV Vorschrift 53, DGUV
Vorschrift 72, DGUV Regel 101-024, DGUYV Vorschrift 78, DV 462 und die OB Konzern-
richtlinien 132.0118, 132.0123 und 825 zu beachten.

Wenmn Sicherheitsabstédnde zu Bahnbetrie bsanlagen unterschritten werden missen, sind
nach Art der jeweiligen Geféahrdung geeignete MaRnahmen mit der DB Netz AG abzu-
stimmen und zu vereinbaren.

Betreten von Bahnanlagen

Ist ein Betreten der Bahnanlagen flr die Bauausfiihrung (bzw. eine Renovierung) im Be-
reich der Grenzbebauung notwendig, muss der Bauantragsteller bei der DB Netz AG
rechtzeitig einen schrifichen Antrag stellen. In keinem Falle diirfen die Bahnanlagen
ohne Genehmigung der DB Netz AG betreten werden. Alle hieraus entstehenden Kosten
miissen vom Antragsteller getragen werden.

Keine Beschédigung und Verunreinigung von Bahnanlagen

Es wird auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Betiiebsein-
richtungen oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu verunreinigen, Schranken oder
sonstige Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten oder
andere betriebsstérende oder betriebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen.

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen
(insbesondere Luft und Kérperschall, Erschiitterungen, Abgase, Funkenflug usw.). Wir
weisen hier besonders auf die Zeiten hin, in denen wahrend der BaumalRnahmen auf
dem Gleiskérper z.B. mit Gleisbaumaschinen gearbeitet wird. Entschaédigungsanspriiche
oder Anspriiche auf SchutzmalRnahmen kénnen ge gen die Deutsche Bahn AG nicht gel-
tend gemacht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist. Es obliegt den Anliegern, fur
Schutzmafnahmen zu sorgen.

Haftungspflicht des Planungstrédgers / Bauherm

Fur Schaden, die der Deutschen Bahn AG aus der BaumaBnahme entstehen, haftet der
Planungstrager / Bauherr. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwirkun-
gen auf die Bahnstrecke ergeben. Entsprechende Anderungsmaflnahmen sind dann auf
Kosten des Vorhabentragers bzw. dessen Rechtsnachfolger zu veranlassen.

11.4 Beriicksichtigung von Geholzen (Pflanzliste)/ Hinweise zur Einhal-
tung von Grenzabstidnden

Im Rahmen der privaten Freiraumgestaltung sind nachfolgender Gehdlze zu beriicksich-

tigen. Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen von Neuanpflanzungen die nach

dem Hessischen Nachbarrecht gem. §§ 38 bis 40 vorgegebenen Grenzabsténde u. a. fur

Stréducher und lebende Hecken einzuhalten sind. ‘

Einzelbaume, groRkronig (Pflanzgite: Hochstamm STU 14/16 cm)

- Acerplatanoides (Spitzahorn) - Acerpseudoplatanus (Bergahom)
- Carpinus betulus (Hainbuche) - Fagus sylvatica (Rotbuche)

- Fraxinus excelsior (Esche) - Quercus robur (Stieleic he)

- Quercus petraea (Traubeneiche) - Tilia cordata (Wintedinde)

Baume, (Sdulenform)

- Acer platanoides columnare (Spitz-Ahorn)
- Carpinus betulus "Fastigiata” (Hainbuche)
- Quercus robur (Sdulen-Eiche)

- Acerrubrum (Rot-Ahorn)
- Fagus sylvatica (Saulen-Buche)

Einzelbidume, mittel- und kieinkronig
- Acercampestre (Feldahom)

- Crataegus coccinea (Schardachdom)

- Crataegus monogyna (WeiRdom)

- Prunus avium (Vogelkirsche)

- Sorbus aucuparia (Eberesche)

Obstbaume, in alten robusten Sorten als Hoch- oder Halbstdmme
- Apfel, Bime, SuRkirsche, Zwetsche, Walnuf}

Heckengeholze 1 Stck./m?

- Acercampestre (Feldahom)

- Corylus avellana (Hasel)

- Cornus sanguinea (Hartriegel)

- Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
- Ligustrum vulgare (Liguster)

- Prunus spinosa (Schlehe)

- Rhamnus frangula (Faulbaum)

- Rosa canina (Hundsrose)

- Salix caprea (Salweide)

- Sorbus aucuparia (Eberesche)

- Taxus baccata (Eibe)

- Vibumum opulus (Wasserschneeball)

- Corylus columa* (Baumhasel)

- Crataegus laevigata Paul's Scarett (Rotdorn)
- Malus sylvestris (Holzapfel)

- Pyrus communis (Holzbirne)

- Buddleja davidii (Schmetterlingsflieder)
- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Crataegus monogyna oxyacantha (WeiRdom)
- Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

- Malus sylvestris (Holzapfel)

- Pyrus communis (Wildbime)

- Robus idaeus (Himbeere)

- Rosa rubiginosa (Weinrose)

- Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
- Sorbus torminalis (Eisbeere)

- Vibumum lantana (Wolliger Schneeball)

Schling- und Rankpflanzen

- Aristolochia durior (Pfeifenwinde)

- Clematis vitalba u.a. in Sorten (Waldreben)
- Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie) - Lonicera periclymenum (GeiRblatt)
- Lonicera caprifolium (Jelangerjelieber) - Polygonum aubettii (Knéterich)

- Parthenocissus tricusp. ,Veitchii“ (Wilder Wein) - Wisteria sinensis (Blauregen)

- Campsis radicans (Trompetenblume)
- Hedera helix (Efeu)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan

Die Gemeindevertretung hat am 11.12.2020 den Einleitungsbeschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 13 ,Multifunktionszentrum Bahnhofstrale” gefasst. Der Einleitungsbeschluss wurde
gem. § 2Abs. 1 BauGB am 06.01.2021 bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung

Nach § 13 Abs. 2 Ziffer 2 in der giiltigen Fassung wurde die Offentlichkeit in der Zeit vom
30.09.2021 bis 02.11.2021 Uber die aligemeinen Ziele und Zwecke der Planung durch Auslegung
der Plandarstellung mit Begriindung unterrichtet. Ort und Dauer der Auslegung wurden am
22.09.2021 offentlich bekannt gegeben.

Satzungsbeschluss
Nach Prifung der Anregungen gem. § 3 Abs. 2 BauGB hat die Gemeindevertretung den Bebau-
ungsplan Nr. 13 ,Multifunktionsze ntrum BahnhofstraRe“ mit ortlichen Bauvorschriften und Begrin-
dung in ihrer Sitzung am 07.03.2022 als Satzung gem. § 10 BauGB beschlossen.
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Ausfertigungsvermerk 7 Tﬁrﬂ/
Die vorliegende Ausfertigung des Bebauungsplanes entspri er von der Gemeindeveriretung der

Gemeinde Edermiinde am 07.03.2022 beschlossenen Satzung,f
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Der Satzungsbeschluss wurde am _2_7-_ Apﬂl__z ortstiblich bekannt gemacht. Mit der Bekannima-
chung fritt der Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Hinweis zur Bekanntmachung

Gem. § 215 Abs. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass eine nach § 214 Abs. 1 Safz 1 Nr. 1 -3
BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, eine unter
Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften liber das Ver-
héltnis des Bebauungs- und des Flachennutzungsplans und nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB be-
achtliche Mangel des Abwagungsvorgangs gem. § 215 Abs. 1 BauGB unbeachtiich werden, wenn
sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Gemeinde
unter Darlegung des die Verletzung oder den Mangel begriindeten Sachverhalts geltend gemacht
worden sind. Dies gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Abs. 2a BauGB beachftlich sind.
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Dipl. Ing. Helmut MeiRner Stadtebauarchitekt - Stadtplaner
Huhnefelder StraRe 20 - 34295 Ederminde
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