PLAN UND PLANZEICHEN

Bebauungsplan Nr. 11 ,Miihlenstrae 30“ im OT Beiseférth
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HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Planzeichen ohne Festsetzungscharakter - Kennzeichnung und nachrichtliche

Ubernahme

ALK, Abrufdatum Mai 2025, bezogen iiber HVBG, OpenData (https://gds.hessen.de/)
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom
23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274;
2021, S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 9. Januar
2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4) geédndert worden ist

Gesetz uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI.
S. 540), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist
Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379), zuletzt gedndert durch Artikel 84 des Gesetzes
vom 16. Dezember 2025 (GVBI. 2025 Nr. 110)

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI. 2018 S. 198), zuletzt gedndert am 14.Oktober 2025 (GVBI. 2025 Nr.
66)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in der Fassung vom 28. November 2016 (GVBI. S. 211)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt
geandert am 1. April 2025 (GVBI. 2025 Nr. 24)

Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473)

Hessisches Gesetz iiber das offentliche Vermessungs- und Geoinformationswesen (HVGG) in der Fassung vom 6.
September 2007 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 30. September 2021 (GVBI. S. 602)

PLANZEICHENERKLARUNG / PLANUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

3. Grinflachen

Baugrenze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Griinflachen

4. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fldchen fiir Malihahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

5. Verkehrsflachen

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung - Private Verkehrsflaiche mit der
Zweckbestimmung WohnstralRe

6. Sonstige Planzeichen

|
L__]

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

7. Nutzungsschablone

Art der baulichen

Nutzung
GRz Bauweise
(Grundflachenzahl)
GFz FH
(Geschossflachenzahl) (max. Firsthéhe)

BAUORDNUNGSRECHTLICHE UND GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 HBO)

Baugestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Dachgestaltung

Als Dachformen sind alle Dachformen zuladssig, wenn die max. Gebaudehdhe nicht lberschritten wird.
Dachflachen kénnen als extensiv begriinte Flachen hergestellt werden.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
Einfriedungen sind als Zaune oder lebende Hecken mit standortgerechten Laubgehdlzen zulassig, Mauern
sind in einer Héhe bis 0,5 m zulassig.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB/BauNVO)
FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Die folgenden Nutzungen sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO zuldssig:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

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

Die Grundflachenzahl (GRZ, § 19 BauNVO) wird auf 0,4 festgesetzt, die Gescholiflachenzahl (GFZ, § 20
BauNVO) auf 1,2. Die maximale Gebdudehdhe / Firsthéhe betrdgt 10,50 m. Der H6henbezug fiir die baulichen
Anlagen wird auf 176,4 m Gber NHN (DHHN2016) festgesetzt.

Bei der Errichtung von =zuriickversetzten Dach- oder Staffelgeschossen gilt als Traufhéhe der obere
Wandabschluss (Oberkante der Deckenkonstruktion der Decke unterhalb des Staffelgeschosses) des
aufsteigenden Mauerwerkes. Aufgesetzte Geldnder oder Briistungen werden bei der Berechnung der Traufhéhe
nicht beriicksichtigt. Bei zurlickversetzten Dach- oder Staffelgeschossen ist das Dach, bzw. das Staffelgeschoss
mindestens um 1,50 m von der GebaudeaulRenkante des Hauptbaukdérpers zuriickzuversetzen.

Gemall § 16 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass von der maximal zuldssigen Gebdudehdhe fiir
solartechnische Anlagen um maximal 2,5 m abgewichen werden darf.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Gem. § 23 Abs. 2 BauNVO werden die tberbaubaren Grundstlicksflachen durch Baugrenzen festgesetzt. Ein
Vortreten von Gebéaudeteilen in geringfiigigem Ausmalf’ (bis max. 0,5 m) ist zuléssig.

4. Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die zur Versorgung des Gebietes notwendigen Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

5. Private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung WohnstraBe (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Flache ist niveaugleich dauerhaft fiir die Erschliefung der Grundstiicke als Wohnstrae herzustellen. Die
Nutzungsmaglichkeit fir FuRganger, Rettungsdienste und Feuerwehr ist sicherzustellen.

6. Stellpldtze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze, Garagen und Carports sowie weitere, dem Baugebiet dienende Nebenanlagen sind innerhalb und
aulderhalb der Baugrenze zuldssig.

7. Umgang mit Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Auf versiegelten Flachen und Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu
versickern, sofern es nicht als Brauchwasser verwendet wird.

8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

8.1 Gartenflachen

Die nicht Uberbauten bzw. nicht versiegelten Flachen der Grundstiicke (ausgenommen Fldchen zur
Niederschlagswasserversickerung) sind als strukturreicher Hausgarten anzulegen. Intensiv genutzte Fldchen, wie
Sitzbereiche, Rasenflachen und Nutzgarten, diirfen 30 % dieser Flachen nicht libersteigen. Bestandteil eines
strukturreichen Hausgartens kénnen sein: Freiwachsende Hecke, Baumpflanzungen, Krauterwiese,
Staudenpflanzungen, Fassadenbegriinungen, Teiche, Trockenmauern etc. Freiflichen, die nicht als Stellplatze,
Zufahrten, Terrassen oder Wege genutzt werden, sind unversiegelt zu belassen und géartnerisch anzulegen.
Grofflachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur Gestaltung verwendet werden und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergédrten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht
zuldssig.

Je 500 m? der Grundstiicksfreiflachen ist mindestens ein Laubbaum (gem. unten aufgefiihrter Pflanzliste) zu
pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Die Baume miissen bei der Pflanzung einen
Stammumfang von mindestens 12 cm — gemessen in 1 m Héhe iber Bodenoberflaiche — haben.

Pflanzliste Gartenflachen
Baume Strducher

Eberesche Sorbus aucuparia Gem. Schneeball Viburnum OpUIUS

Feldahorn Acer campestre Hasel Corylus avellana
Hainbuche Carpinus betulus Hundsrose Rosa canina
Vogelkirsche Prunus avium Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Obstbiume in lokalen Sorten Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Weilddorn Crataegus monogyna
Felsenbirne Amelanchier canadensis

Kornelkirsche Cornus mas

8.2 Verwendung offenporiger Belage

Flachen fiir Stellplatze und Garagenzufahrten sind versickerungsfahig zu befestigen (z.B. Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfuge, wassergebundene Decke, Schotterrasen, Kiesbelag). Wasser- und Luftdurchldssigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie z.B. Betonunterbau, Fugenverguf3, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzulassig.

8.3 Uferrandstreifen zum Miihlgraben

Im Uferrandstreifen ist die natiirliche Sukzession zuzulassen.

9. Nutzung der solaren Strahlungsenergie, insbesondere durch Photovoltaik (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Im gesamten Baugebiet sind bei der Neuerrichtung von Gebduden innerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflache die Bruttodachflaichen der Hauptgebdude zu mindestens 30 % mit Photovoltaikmodulen zur
Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Werden auf einem Dach
Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende
Solarmindestflaiche angerechnet werden. Werden an den Fassaden bzw. anderen AuBBenflachen des Gebaudes
Photovoltaikmodule installiert, so sind diese ebenfalls auf die zu realisierende Solarmindestflache anzurechnen.

HINWEISE

Baufeldraumung
Die Baufeldrdumung ist im Winterhalbjahr zwischen Anfang Oktober und Ende Februar vorzunehmen.

Boden

Die bodenschutzrechtlichen Vorschriften sind zu beachten und einzuhalten. Abgehobener Oberboden ist bei
Veranderungen der Erdoberflache in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schiitzen. Bei temporarer Nutzung von Bdden (Anlage von Baustelleneinrichtungsflichen und Baustral3en) sind
geeignete MalBnahmen zu ergreifen, um das Bodengefiige vor schadlichen Verdichtungen zu schiitzen, zudem
sind ggf. Tabuzonen auszuweisen. Der Boden ist nach DIN 18915 zu behandeln, so Abschieben und getrennte
Lagerung des humosen Oberbodens, Wiederherstellung des typischen Bodenprofils, Lockerung offen gefahrener
verdichteter Flachen und Rekultivierung aller Bauflachen. Bei Versiegelungen sind mdéglichst hohe Anteile mit
wasserdurchlassigen Oberflachenmaterialien auszufiihren.

Sollten sich bei den Bauarbeiten farbliche und geruchliche Auffélligkeiten ergeben, sind die Bauarbeiten
unverziglich einzustellen und das Dez. 31.1 des RP Kassel ,Grundwasserschutz, Wasserversorgung, Altlasten,
Bodenschutz* zu informieren. MaRnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung behindern
kénnen, sind bis zur Freigabe durch die Bodenschutzbehérde zu unterlassen (§ 4 HAItBodSchG).*

Die allgemeinen Pflichten zur Gefahrenab-wehr nach § 4 BBodSchG, die allgemeinen Vorsorgepflichten nach § 7

BBodSchG und die Mitwirkungspflichten nach § 4 HAItBodSchG sind zu beachten.”

Erdaushub

Unbelasteter Erdaushub soll verwertet werden, so dass bereits im Vorfeld der Planungen Méglichkeiten in
Betracht zu ziehen sind, durch die ein Anfallen unbelasteten Materials minimiert wird bzw. eine sinnvolle
Verwertung gewabhrleistet ist.

Brandschutz

Flachen fiir die Feuerwehr (Zu-/Durchfahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen und Vergleichbares) sind nach der
Musterrichtlinie tber Flachen fiir die Feuerwehr auszubilden und sténdig freizuhalten. Die Privatstraf3e ist als
Feuerwehrzufahrt auszubilden. Am Ende ist eine Bewegungsfliche auszubilden. Die Anforderungen der
Musterrichtlinie Gber Flachen fiir die Feuerwehr sind einzuhalten.

Die PrivatstralBe als Feuerwehrzufahrt muss jederzeit freigehalten und nutzbar sein. Hierfiir haben ganzjahrig die
Eigentiimerinnen(-gemeinschaft) Sorge zu tragen. Das betrifft z. B. auch das Freihalten von Schnee und Eis.

Leuchtmittel / Insektenfreundliche Beleuchtung

Fur AuBenbeleuchtung und Werbeanlagen sollen mdoglichst energiesparende Leuchtmittel mit starker
Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung mit einem Licht-Farbspektrum unterhalb von 2.700 Kelvin
(warmes Weilllicht mit 2.700 Kelvin oder gelbes bzw. bernsteinfarbenes Licht mit ca. 1.800 Kelvin) verwendet
werden.

Nist- und Unterschlupfmoglichkeiten fiir Fledermause und Vogel
Es wird empfohlen, an den Fassaden der entstehenden Gebdude Nist- und Unterschlupfmdglichkeiten z.B. fir
Fledermause und Végel zu schaffen.

KompensationsmaBnahme
Zur Kompensation werden die folgenden Flachen in der Gemeinde Ludwigsau dem Bebauungsplan zugeordnet
(Griinlandextensivierung):
Flurstiick 29/2 (1.922 m?) und eine 2.001 m? grof3e Teilflaiche des benachbarten Flurstiicks 29/1, beide Flur 3,
Gemarkung Beenhausen (Auf den Wisten Wiesen), im Nordosten von Beenhausen und westlich des
Langenbaches.
Mit dem Flacheneigentiimer (gleichzeitig Bewirtschafter) wird ein stadtebaulicher Vertrag zur dauerhaften
Absicherung der Malihahme geschlossen, zudem erfolgt ein Eintrag im Grundbuch tber eine Grunddienstbarkeit
zu Gunsten der Gemeinde Malsfeld.

Fir die Griinlandextensivierung gelten folgende Vorgaben:

. maximal 1-2-malige Mahd, wobei die erste Mahd nicht vor dem 15. Juni erfolgen darf. Bei Flache 2 und 3

Mahd nur bei nicht durchndssten Béden bzw. oberflachig anstehendem Grundwasser

+ das Mahgut ist einer Verwertung zuzufiihren, eine Mulchmahd ist nicht gestattet

. der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmittel ist nicht zulassig

. Entwasserungsmafnahmen oder Bodenauffiillungen sind unzuléssig
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Abgrenzung der
Kompensationsflichen
(genordet, ohne Mafstab,
Kartengrundlage: ALK und digitale
Orthofotos, Abrufdatum
November 2025, bezogen uber
HVBG, OpenData,
https://gds.hessen.de/)

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Aufstellungsbeschluss vom 27.03.2025 durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Malsfeld, am
18.07.2025 amtlich bekanntgemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom
21.07.2025 bis einschlieBlich 22.08.2025. Die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte am 18.07.2025
ortsublich.

Friihzeitige Beteiligung der Behorden

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB fand mit Anschreiben vom 18.07.2025 in der Zeit vom 21.07.2025 bis einschlief3lich
22.08.2025 statt.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 08.12.2025 bis
einschliel3lich 16.01.2026. Die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte am 27.11.2025 ortsiiblich.
Beteiligung der Behorden

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
fand mit Anschreiben vom 01.12.2025 bis einschlie3lich dem 16.01.2026 statt.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan Nr. 11 ,MihlenstraBe 30“ im OT Beiseférth wurde am ....................... gem. § 10
BauGB von der Gemeindevertretung der Gemeinde Malsfeld als Satzung beschlossen.

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Malsfeld
Malsfeld, den .......................

Michael Hanke (Bilirgermeister)

Ausfertigung

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen Beschliissen
der Gemeindevertretung ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit mal3gebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Malsfeld

Malsfeld, den .......................

Michael Hanke (Biirgermeister)

Vermerk liber die ortsiibliche Bekanntmachung

Der Bebauungsplan Nr. 11 ,Mihlenstrale 30 im OT Beiseforth wurde am ...................... gem. § 10
Abs. 3 BauGB als Satzung 6ffentlich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan Nr. 11 ,MihlenstraBe 30* im OT Beiseférth tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Malsfeld

Malsfeld, den ...........cccoouue..t.
Michael Hanke (Biirgermeister)
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