Gemeinde Limeshain, Ortsteil Hainchen
Bebauungsplan ,In den Krautgarten®

Textliche Festsetzungen
Planstand 09.09.2008: Satzung

Ubersichtskarte

Nutzungsmatrix

Ifd. Nr. | Baugebiet GRZ  GFZ Z  Bauweise Typen  TH max. /lUPD  FXmax. /OPD

1 WA 0,3 0,6 Il o E/D 65/7,0 10,5

* Bezugspunkt fiir die Hohenermittlung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) der das jeweilige
Grundstuck erschlielienden Stralle, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte.
Bei Eckgrundstiicken gilt die Traufseite als Bemessungsgrundlage.

Bei Konkurrenz von GRZ und tberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.
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Rechtsqgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 19.11.2007 (GVBI. | S. 792),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. | S. 274), zuletzt geandert durch Gesetz vom
06.09.2007 (GVBI. | S.548).
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Textliche Festsetzungen

A - Alilgemeines Wohngebiet (§ 4 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)
Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Davon ausgenommen sind
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen
Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke sind unzulassig

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Gebaude-
oberkanten bzw. Traufhéhen ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt) der das jeweilige
Grundstlck erschlieBenden Stralle, gemessen lotrecht vor der Gebdudemitte. Bei Eck-
grundstiicken gilt die Traufseite als Bemessungsgrundlage.

Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO:

Garagen sind ausschlief3lich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Der
Mindestabstand betragt 5 m zu den erschlieRenden Verkehrsflachen. Gemessen wird vom
auleren Rand der Strallenbegrenzung bis zu der zur Stral3e orientierten Aulenwand.

Hochstens 50% der Lange des Straflenabschnittes eines Baugrundstiickes darf durch
Stellplatze und Zufahrten in Anspruch genommen werden. Bei Eckgrundstiicken hat
jeweils eine Strallenseite ohne Ein- und Ausfahrten zu verbleiben.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO:
Fir das Allgemeine Wohngebiet gilt: Pro Garten ist mit Ausnahme der Flachen zwischen
Gebaudevorderkante (Eingangsseite) und ErschlieRungsstralte eine freistehende Gerate-
hitte bzw. eine Gartenlaube mit einem umbauten Raum einschlieBlich Uberdachtem
Freisitz von max. 30 m? zuldssig (Ermittlungsgrundlage ist die DIN 277; Bruttorauminhalt).

Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebéduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude sind max. 2 Wohnungen (bei Doppelhausern zahlt jede Haushalfte als
Wohngebaude) zulassig.
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Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung Spielplatz: Die als 6ffentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,Spielplatz® festgesetzte Flache dient dem Wohngebiet als Spiel-
und Kommunikationsflache. Hier sind zweckgebundene bauliche Anlagen und Spielgerate
sowie die erforderlichen Fullwege und Bewegungsflachen zulassig. Mindestens 30 % der
Grundstulicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten (zur Artenauswahl vgl.
Ziffer 7).

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

Fir das Allgemeine Wohngebiet gilt: Gehwege, Stellplatze sowie Garagenzufahrten auf
den Baugrundstiicken und Hofflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu
befestigen, z.B. mit Rasenkammersteinen, wassergebundener Decke, Fugen- oder Poren-
pflaster.

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

Die Flache ist als Extensivgriinland anzulegen und zu pflegen. Die Strauchpflanzungen
sind 2-reihig im Dreiecksverband anzulegen (pro Symbol mind. 5 Straucher). Der Pflanz-
abstand der Strducher betrdgt 1x1 m. Die Anpflanzung von kleinkronigen Laubbdumen
erfolgt gemaf Plankarte. Zur Artenauswahl und Pflanzqualitat vgl. Ziffer 7.

Festsetzungen zur Vermeidung oder Minderung schadlicher Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Nordlich der in der Plankarte gekennzeichneten strichpunktierten Linie sollen Schlafrdume
(Schlafzimmer und Kinderzimmer) mit schallgeddmpften Liftungseinrichtungen ausge-
stattet werden, die eine Raumbelliftung wahrend der Zeiten mit stérenden Aul3enaktivitaten
ohne das Offnen der Fenster erméglichen.

Die Luftschallddmmung der AuBenbauteile einschlieRlich dieser Liftungseinrichtungen
muss den Anforderungen des Larmpegelbereichs Il entsprechend der Tabelle 8 der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau®“ entsprechen.

Festsetzungen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9(1)25a und b BauGB)

Fir das Allgemeine Wohngebiet gilt: Mindestens 30 % der Grundstucksfreiflachen sind mit
standortgerechten Laubgehdlzen der Artenlisten 1 bis 3 (Ziff. 2.8) zu bepflanzen.

Der Bestand und die nach Bauplanungsrecht auf dem Grundstick anzupflanzenden
Gehdlze kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Es gelten: 1 Baum / 100 m?, ein
Strauch / 5 m2.

Bei Anpflanzung nach Symbolen in der Plankarte (PlanzV'90 Ziffer 13.2.): Anpflanzung
mind. 5 Einzelpflanzen je Symbol. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m
gegenuber den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist zulassig.
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Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemaR § 81 Abs. 1 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Festsetzung zur Gestaltung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Fur das Allgemeine Wohngebiet gilt:

Dachneigung: Dacher sind bei gegeneinander laufenden Dachflachen (Satteldacher,
Walmdacher, gegeneinander versetzte Pultdacher etc. mit einer Neigung von 25° bis 40°
und bei einseitig geneigten Dachflachen (Pultdacher etc.) mit einer Neigung von 5° bis 40°
auszufihren.

Flach geneigte Dacher unter 5° sind zuldssig, wenn sie extensiv begrint werden.

Dacheindeckung: Zulassig sind Tonziegel und Dachsteine in ziegelrot, Braunténen und
anthrazit sowie beschichtetes Zinkblech und dauerhafte Begrinungen. Unbeschichtete
metallische (kupfer-, zink- oder bleigedeckte) Dacher sind unzulassig.

Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Fotovoltaikanlagen) werden
empfohlen.

Doppelhduser: Doppelhduser sind in weitgehender Ubereinstimmung der &uReren
Gestaltung (Proportion, Materialien, Farbgebung) sowie mit einer einheitlichen
Dachneigung, in einer Farbe und Struktur einheitlichen Dachdeckung sowie soweit es die
Topografie des Gelandes zulasst einheitlichen Traufhéhe auszubilden.

Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Fir das Allgemeine Wohngebiet gilt: Stellplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoff-
behalter sind entweder in das jeweilige Gebaude zu integrieren oder durch Abpflanzungen
mit Schnitthecken oder Laubstrduchern zu begrinen bzw. durch mit dauerhaften
Kletterpflanzen berankte Pergolen abzuschirmen.

Einfriedungen (Mauern, Zaune, Hecken etc.) (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Fir das Allgemeine Wohngebiet qilt, dass ausschliellich offene Einfriedungen bis zu einer
Hohe von max. 1,50 m zulassig sind.

B — Kleingarten
Private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grinflache, Zweckbestimmung: Kleingarten

Je Garten ist eine frei stehende Geratehltte oder eine frei stehende Gartenlaube inkl.
Uberdachtem Freisitz mit einem umbauten Raum von max. 30 m?® zuldssig. (Ermittlungs-
grundlage fir Gartenlaube bzw. Geratehitte: DIN 277, Ausgabe Februar 2005, Brutto-
rauminhalt). Feuerstatten und Einrichtungen, die die Notwendigkeit von Strom und
Entwasserung bedingen, sind unzuldssig; eine zentrale Wasserversorgung erfolgt nicht.

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

Fir die Kleingarten gilt: Die max. zulassige Ausbaubreite der ErschlieRungswege betragt
2,5 m; die Wege sind in wassergebundener Bauweise, die Seitenstreifen als Grinland
anzulegen, zu erhalten und zu pflegen.
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Festsetzungen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Fir die Kleingarten qilt: Je Kleingarten ist pro angefangene 250 m? Flache 1 bewahrter
Hochstammobstbaum — bevorzugt Apfel, Birne, Kirsche — anzupflanzen und fachgerecht
zu pflegen. Der Bestand kann zur Anrechnung gebracht werden. Im Ubrigen sind
ausschlieBlich standortgerechte, einheimische Laubgehodlze und Arten alter Bauerngarten
(Ziff. 7) zulassig.

Bedingte Festsetzung (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die Nutzung und Bebauung des schraffierten Teiles der privaten Grinflache, Zweck-
bestimmung Kleingarten ist unzulassig, bis die Trasse der Ortsumfahrung Hainchen
feststeht.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemaR § 81 Abs. 1 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Festsetzung zur Gestaltung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Fir die Kleingarten gilt: Gartenlauben und Geratehitten sind in einfacher Holzbauweise
auszufiihren; ein Anstrich mit gedeckten Farben ist zulassig. Die max. FirsthGhe betragt
2,75 m Uber Gelandeoberkante (gemittelt), die max. Dachneigung 20°. Fir die Dach-
eindeckung sind kleinmaRstabliche Materialien zu verwenden.

Einfriedungen (Mauern, Zaune, Hecken etc.) (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Fir die Kleingarten gilt: Es sind ausschlie8lich offene Einfriedungen zulassig: Holzlatten
in senkrechter Gliederung sowie Drahtgeflecht bis zu einer Hohe von 1,50 m Uber
Gelandeoberkante; auflerhalb von Beeten ist ein Mindestbodenabstand von 0,15 m
einzuhalten; Mauer- und Betonsockel sind unzulassig. Drahtgeflechtzaune sind mit
standortgerechten, einheimischen Laubstrauchern gem. Artenliste 2 abzupflanzen oder
mit Kletterpflanzen gem. Artenliste 4 zu beranken.

Wasserrechtliche Festsetzungen
(Satzung gemaR § 42 Abs. 3 Satz 3 HWG i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begrinten Dachflachen ist in Zisternen mit
einer MindestgrofRe von 4 m® zu sammeln und als Brauchwasser zur Gartenbewasserung
sowie zur Toilettenspllung zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Ein Zisterneniberlauf an den Regenwasserabfluss ist vor-
zusehen. Bei der Anlage von Zisternen ist ein Abstand von mindestens 2 m zum
offentlichen StralRenraum einzuhalten.

Artenlisten fiir A und B:

Artenliste 1 (Baume): Pflanzqualitdt mind. Sol. / H., 3 x v., 14-16 bzw. Hei. 2 x v., 150-200

Aesculus spec. - Kastanie Quercus petraea - Traubeneiche
Acer campestre - Feldahorn Tilia cordata - Winterlinde
Acer platanoides - Spitzahorn Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Sorbus aucuparia - Eberesche
Betula pendula - Hangebirke Sorbus domestica - Speierling
Carpinus betulus - Hainbuche Obstbaume (H., v., 8-10) :

Fagus sylvatica - Rotbuche Cydonia oblonga | - Quitte
Juglans regia - Walnuss Prunus avium - Kulturkirsche
Prunus avium - Vogelkirsche Malus domestica - Apfel
Quercus robur - Stieleiche Pyrus communis - Birne
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Artenliste 2 (Einheimische Straucher): Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Pyrus pyraster - Wildbirne

Crataegus monogyna - WeilRdorn Rosa canina - Hundsrose
Crataegus laevigata Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Salix caprea - Salweide

Malus sylvestris - Wildapfel Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Artenliste 3 (Traditionelle Zierstraucher und Kleinbaume): Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Magnolia div. spec. - Magnolie

Buddleja div. spec. - Sommerflieder Malus div. Spec.* - Zierapfel

Buxus sempervirens - Buchsbaum Mespilus germanica - Mispel
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Cornus florida - Blumenhartriegel Prunus div. Spec. - Kirsche, Pflaume
Cornus mas - Kornelkirsche Rosa div spec. - Wild- u. Strauchrosen
Deutzia div. spec. - Deutzie Sorbus aria/intermedia* - Mehlbeere
Forsythia x intermedia - Forsythie Spirea div. spec. - Spiere

Hamamelis mollis - Zaubernuss Syringa div. spec. - Flieder

Hydrangea macrophylla - Hortensie Weigela div. Spec. - Weigelia
Artenliste 4: Kletterpflanzen

Clematis div. Spec. - Clematis, Waldrebe Parthenocissus spec. - Wilder Wein
Hedera helix - Efeu Vitis vinifera - Echter Wein
Lonicera periclymenum - Wald-GeilRblatt Wisteria sinensis - Blauregen, Glyzine
Lonicera caprifolium - GeilRblatt

Kennzeichnungen und Hinweise

Stellplatze
Auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Limeshain wird hingewiesen. Es gilt jeweils die
zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemaR § 20 HDSchG
dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle
sind gem. § 20 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
des Fundes zu schitzen.

Wasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im rdumlichen Geltungsbereich
der zukiinftigen Wasserschutzgebietszone Ill des Brunnen Il der Gemeinde Limeshain.
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