Gemeinde Limeshain, Ortsteil Himbach

Bebauungsplan "Im Pfeifersaal”
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt ge#ndert durch Gesetz vom
03.06.2020 (GVBI. S. 378),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gesndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 30.09.2021 (GVBI. S. 602).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung

e v Flurgrenze
Flur’ 1 Flurnummer
275 Flurstiicksnummer

vorhandene Grundstticks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
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Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

GRZ Grundflachenzahl
GFZ Geschossflachenzahl
Z Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR

Ho6he baulicher Anlagen als Hochstmaft in m Gber Bezugspunkt, hier:

TH Traufhthe

FH Firsth6he

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauwsise
ED Einzel- und Doppelhauser zulassig
—— Baugrenze

| Uberbaubare Grundstiicksflache

L e
L nicht dberbaubare Grundstucksflache
Verkehrsflichen

Straenverkehrsflichen

Strallenbegrenzungslinie

Griinflaichen

Private Grunflachen; Zweckbestimmung:

Hausgarten

Wasserfldchen und Fldchen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die

Regelung des Wasserabflusses
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= 5 Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen; Zweckbestimmung:
Sinanaimm oot

Heilquellenschutzgebiet mit Angabe der Schutzzone

ol

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir MaRnahmen zum

Umgrenzung von Fl&chen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

‘ Entwicklungsziel: Streuobstwiese

Erhalt von Laubbaumen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen; Zweckbestimmung:

St Pkw-Stellplatze
g e e Mit Fahrrechten zugunsten der Feuerwehr und der Rettungsdienste zu belastende
Flachen
i . — 1
L | Grenze des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
RO (ewep RSN -l
Abgrenzung unterschiedlicher Art der Nutzung
A19 Héhenlinie in m Gber Normalhhennull (NHN)

Nachrichtliche Ubernahme

T 0,4 kV-Stromkabel, abschnittsweise mit Schutz- und Arbeitsstreifenbereich
ey (nicht eingemessen)

Nutzungsschablone

Nr. Baugebiet GRZ GFZ Z TH FH Bauweise | Haustyp

Q) WA 0,3 0,3 | 45m 9,5m a ED

Bei Konkurrenz von GRZ und {iberbaubarer Grundstuicksflache gilt die engere Festsetzung.
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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Aligemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen unzulassig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fir die Hdhenermittlung baulicher Anlagen ist die natiirliche Geléndeoberfliche
oder sofern eine Abgrabung erfolgt, die durch Abgrabung entstehende Gelandeoberfliche, am tiefstge-
legenen Schnittpunkt des Geldndes mit der AuRenwand. Als Traufpunkt gilt die Schnittkante des aufge-
henden Mauerwerks mit der Dachhaut. Die festgesetzte maximal zulassige Firsththe gilt auch fur Dach-
aufbauten und untergeordnete Bauteile.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVO)

Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise mit der MaRRgabe, dass Einzelhduser eine Lange von
10 m nicht Uberschreiten dirfen; bei Doppelh&user ist eine Lange von maximal 20 m zuléssig.

Zulassigkeit von Stellpldtzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Pkw-Stellplétze sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen zulassig.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in WohngebZuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet ist je Wohngeb&ude maximal eine Wohnung zulassig; bei Doppelh&usern ist
je Doppelhaushélfte eine Wohnung zuléssig.

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

Pkw-Stellplatze, Gehwege und Hofflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. als weitfugige
Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster, zu befestigen.

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

Innerhalb der Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Streucbstwiese® sind die vorhandenen Obstb4ume zu erhalten und
fachgerecht zu pfiegen. Im Bereich der vorhandenen liickigen Streuobstbestinde sind an geeigneter Stelle
insgesamt 10 bewahrte hochstdmmige Obstbdume zu pflanzen. Zu verwenden sind hochstammige
Obstbaume regionaltypischer Sorten (bevorzugt Apfel, Birne, SiiBkirsche). Die neu anzupflanzenden
Baume sind fachgerecht zu pflegen; Ausfélle sind zu ersetzen. Streuobstuntypische Gehblze sind zu
entfernen. Das vorhandene Griinland ist extensiv im Rahmen einer M#h- oder Weidenutzung zu pflegen.
Die bestehenden Totholzhaufen sind zu erhalten.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Belastung der Flachen mit Fahrrechten erfolgt zugunsten der Feuerwehr und der Rettungsdienste. Auf
den mit Fahrrechten zu belastenden Flachen sind Geb&ude und sonstige bauliche Anlagen unzulassig.

Erhaltung von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Zum Erhalt festgesetzte Laubb&ume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang
sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen; hierbei ist eine Verschiebung der Pflanzungen von bis
zu 10 m gegeniber den zeichnerisch festgesetzten Standorten der zu erhaltenden Laubbaume zuléssig.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung gem&R § 91 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachgestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur Satteldacher mit einer Neigung zwischen 30° und 38° zuldssig. Fur
Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie fir untergeordnete D#cher sind abweichende
Dachformen und Dachneigungen zul&ssig.

Zur Dacheindeckung sind Tonziegel und Dachsteine in den Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zuléssig.
Die Verwendung von spiegelnden Materialien zur Dacheindeckung ist unzuldssig. Die Zuldssigkeit von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt unbertihrt.

Gestaltung von Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Es sind ausschlieBlich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken bis zu einer Hhe von maximal
1,60 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache zuldssig. Mauer- und Betonsockel sind unzulassig.

Abfall- und Wertstoffbehélter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standfléchen flir Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und
entweder in Bauteile einzufigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem
Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die Grundstiicksfreiflichen sind unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen
gartnerisch oder als nattrliche Griinfliche anzulegen und zu unterhalten.

Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten oder -schittungen sind unzuléssig. Stein- oder Kiesschittungen,
die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Geb&ude oder der Versickerung von Niederschlagswasser
dienen, bleiben hiervon unberihrt.

Wasserrechtliche Festsetzungen

(Satzung gemé&R § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen ist in Zisternen mit mindestens 4 m?
Nutzvolumen je Wohngeb&ude zu sammeln und als Brauchwasser oder zur Gartenbew#sserung zu
verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

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

Verkehrliche ErschlieBung

Die &uBere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend der GemeindestraRe Am
Steinchen Uber den 8stlich an das Plangebiet angrenzenden befestigten ErschlieRungsweg. Eine Zufahrt
oder Abfahrt auf die Landesstrae L 3189 lber den ErschlieBungsweg ist unzul&ssig und durch die Um-
setzung geeigneter verkehrstechnischer Manahmen fiir die Allgemeinheit auszuschlieRen.

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der qualitativen Heilquellenschutzzone il des festgesetzten
Oberhessischen Heilquellenschutzbezirks. Auf die in der entsprechenden Schutzgebietsverordnung
enthaltenen Ge- und Verbote wird hingewiesen.

Bodendenkmiler

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen
(hessenArch#ologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverztglich anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unver&nderten Zustand zu erhalten und
in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55
Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfillt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Erdarbeiten und Bodenverunreinigungen

Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige Beeintrachtigungen
festgestellt, von denen eine Gefahrdung fiir Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die
zustandigen Behérden zu informieren.
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Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Die Rodung von B&umen und Gehélzen ist gemaR § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
grundsatzlich nur in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar zuldssig. AuRerhalb dieses
Zeitraums ist die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde und die Freigabe durch eine dkologische
Baubegleitung erforderlich.

Bei Abriss- und Umbauarbeiten sind die betroffenen Bereiche durch einen Fachgutachter auf Quartiere von
Flederméusen (ganzjéhrig) sowie auf aktuelle Brutvorkommen von Végeln (im Zeitraum vom 01. Méarz bis
30. September) zu untersuchen. Bei Besatz sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde
MaBnahmen zu ergreifen, um ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemal § 44
BNatSchG auszuschlieRen.

Als Ersatz fir wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten gefahrdeter Vogel- und Fledermausarten sind
geeignete Vogel- und Fledermauskésten anzubringen. Hierbei sind mindestens sieben geeignete Vogel-
kasten und mindestens finf Fledermauské&sten innerhalb des Plangebietes an Baumen oder vorspringen-
den Geb&udeteilen zu montieren. Auf der externen Ausgleichsfliche (Plankarte 2) sind mindestens 13
Vogelkasten und funf Fledermauskésten an den Obstb4umen anzubringen. Die Kasten sind regelmaRig zu
pflegen.

Artenauswahl
Artenliste 1 (Bdume):

Acer campestre - Feldahorn Obstb&ume:

Acer platanoides - Spitzahorn Malus domestica - Apfel
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Prunus avium - Kulturkirsche
Carpinus betulus - Hainbuche Prunus cerasus - Sauerkirsche
Fraxinus excelsior - Esche Prunus div. spec. - Kirsche, Pflaume
Prunus avium - Vogelkirsche Pyrus communis - Birne
Prunus padus - Traubenkirsche Pyrus pyraster - Wildbirne
Quercus petraea - Traubeneiche

Quercus robur - Stieleiche

Sorbus aria/intermedia - Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne Malus sylvestris - Wildapfel

Buxus sempervirens - Buchsbaum Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Cornus sanguinea - Roter Haririegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Rosa canina - Hundsrose
Euonimus europaea - Pfaffenhltchen Salix caprea - Salweide
Frangula alnus - Faulbaum Salix purpurea - Purpurweide
Genista tinctoria - Farberginster Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Ligustrum vulgare - Liguster Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Lonicera caerulea - Heckenkirsche
Artenliste 3 (Zierstrducher und Kieinb&dume):

Amelanchier div. spec. - Felsenbime Lonicera caprifolium - GartengeiBbiatt

Calluna vulgaris - Heidekraut Lonicera nigra - Heckenkirsche
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte Lonicera periclymenum - WaldgeiRblatt
Cornus florida - Blumenhartriegel Magnolia div. spec. - Magnolie
Cornus mas - Kornelkirsche Malus div. spec. - Zierapfel
Deutzia div. spec. - Deutzie Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Forsythia x intermedia - Forsythie Rosa div. spec. - Rosen
Hamamelis mollis - Zaubernuss Spiraea div. spec. - Spiere

Hydrangea macrophylla - Hortensie Weigela div. spec. - Weigelia

Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Avristolochia macrophylla - Pfeifenwinde

Clematis vitalba - Wald-Rebe

Lonicera spec. - Heckenkirsche
Parthenocissus tricusp. - Wilder Wein
Hedera helix - Efeu Polygonum aubertii - Knéterich

Hydrangea petiolaris - Kletter-Hortensie Wisteria sinensis - Blauregen

Auf die Grenzabstdnde fir Pflanzungen gem&R §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird
hingewiesen.

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Gemeinde-

vertretung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortstblich
bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschliefilich

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.

§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO sowie § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die
Gemeindeveriretung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im Kreis Anzeiger Wetteraukreis, Limeshain.

Ausfertigungsvermerk:

22.06.2021

10.07.2021

10.07.2021

19.07.2021
27.08.2021

4907 2e:2]

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen

Beschllissen der Gemeindevertretung Uibereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirk-

samkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Limeshain, den 01.08 . 2022
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Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft getreten am:

Limeshain, den 0_‘!-% 202
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