Gemeinde Limeshain, Ortsteil Rommelhausen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Das kleine Mittelfeld an der Isenburger Grenze"

1. Anderung und Erweiterung
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"|Datengrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Hessischen Verwaltung fir Boden- FIUF 10
management und Geoinformation. Stand: 2012 (gilt nur fuar den raumlichen Geltungsbereich).
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Datengrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Hessischen Verwaltung fir Boden-

Rechtsqrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Hess. Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 30.11.2015 (GVBI. S. 457).

1 Zeichenerklarung
1.1 Katasteramtliche Darstellungen
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11.2 Flur 3 | Flurnummer
113 %0 Flursticksnummer
1.1.4 _T_T— vorhandene Grundsticks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
1.2 Planzeichen
121 Art der baulichen Nutzung
1.2.1.1 Sondergebiet iS.d. § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung
SO en grofiflachiger Lebensmitteleinzelhandel
1.2.2 Mafl der baulichen Nutzung
1.2.21 GRZ Grundflachenzahl
1222 7 Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
223 Hohe baulicher Anlagen als Hochstgrenze in m idber Bezugspunkt; hier:
2.2.3.1 THpax. Traufhohe
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1.2.4 Verkehrsflachen
1.2.41 Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen;
hier:
1.2.4.11 s & & | Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
1.2.5 Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Flachen fir Mafinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaff
1.2.5.1 _|‘L‘L‘L‘L'__ Flachen fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
& (| den, Natur und Landschaft
e
1.2.51.1 E Entwicklungsziel: Extensivgrinland
1.2.51.2 = Entwicklungsziel: Feuchtgrinland
1.2.5.2 @ .| Anpflanzung von Laubbdumen
1253 Erhalt von Obstbaumen
H.Z.S.h CC;) Anpflanzung von Laubstrauchern
2:5:5 o of Umarenzung von Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und
o o sonstigen Bepflanzungen
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1.2.6 Sonstige Planzeichen
1.2.6.1 e /| Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
! /| schaftsanlagen; hier:
e e R
1.2.6.1.1 St Stellplatze
2:6: 7 sr Rl e ... | Bauverbotszaone
1.2.6.3 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
BT WS (entspricht im Bereich der Plankarte 1 den Abgrenzungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans)
264 W Sichtfeld hier: Anfahrsicht
b BEcich
2 Textliche Festsetzungen
Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Das kleine Mittelfeld an der
Isenburger Grenze“ — 1. Anderung und Erweiterung werden fir seinen Geltungsbereich
die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ,Das kleine Mittelfeld an der Isenburger Grenze* von 2010 durch die Festsetzun-
gen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.
21 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 12 Abs. 1 und 3 BauGB)
2141 Sondergebiet fiir den groBflachigen Einzelhandel (§ 11 Abs. 3 BauNVO)
Innerhalb des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung groRflachiger Lebensmittglein-
zelhandel (SO.gy) ist ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln
bestehenden Hauptsortiment einschlieBlich Backshop und einer Verkaufsflache von ma-
ximal 1.650 m? sowie ein Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 550 m?2
zulassig.
2.2 Zulassigkeit von Vorhaben (§ 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB)
Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen
des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfilhrungsvertrages
sind zulassig.
23 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
2.31 Grundfldchenzahl (§§ 16, 19 und 21a Abs. 3 BauNVO)
Die zuléssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,85 uberschritten werden.
2.3.2 Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 3 Nr. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fur die Héhenermittiung ist die Fahrbahnoberkante (Scheitel-
punkt) der Stralle Am Forsterahl, gemessen lotrecht vor der Gebdudemitte. Traufhéhe ist
die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut; Firsthéhe ist der obers-
te Gebaudeabschluss.
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Wege und Stellplatze sind mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten sowie der Fahrwege des
Kundenparkplatzes und der Anlieferungszonen in wasserdurchlassiger Bauweise zu be-
festigen.

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

Entwicklungsziel: Extensivgrunland

MaRnahmen: Im Bereich der Flache far Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Extensivgrinland"
ist das vorhandene Grinland als ein- bis zweischuriges Extensivgriinland zu bewirtschaf-
ten. Die erste Mahd soll erst ab dem 15.06. eines jeden Jahres erfolgen. Das Schnittgut
ist abzutransportieren, eine Dungung ist unzuldssig. Alternativ ist Schafbeweidung im
Durchtrieb zulassig.

Entwicklungsziel: Feuchtgrinland

MaBnahmen: Im Bereich der Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Feuchtgriiniand”
sind zur Entwicklung von Feuchtgriinlandflachen mindestens zwei Mulden mit einer Tiefe
von maximal 0,20 m und einer Flache von insgesamt 300 m? auszuheben. Die Flache ist
héchstens einmal jahrlich ab 1. August zu mahen. Das Schnittgut ist abzutransportieren,
eine Dungung ist unzulassig. Alternativ ist Schafbeweidung im Durchtrieb zulassig.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Eine Verschiebung der Pflanzungen
von bis zu 5 m gegenuber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig. Bei
Anpflanzungen aufRerhalb gréRerer Grinflachen ist eine als Pflanzinsel anzulegende
Baumscheibe mit mindestens 4 m? je Baum vorzusehen.

Je Strauchsymbol in der Planzeichnung sind mindestens funf Einzelpflanzen einheimi-
scher, standortgerechter Laubstraucher zu pflanzen und dauerhaft unterhalten. Eine Ver-
schiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m gegeniiber den in der Planzeichnung festge-
setzten Standorten ist zul&ssig.

Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen ist eine 8-10 m breite mehrreihige Laubstrauchhecke unter Verwen-
dung folgender einheimischer und standortgerechter Straucher anzulegen und dauerhaft
Zu unterhalten;

Hainbuche (Carpinus betulus)
Hasel (Corylus avellana)
Holunder (Sambucus nigra)

Hundsrose (Rosa canina)
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Schiehe (Prunus spinosa)

Je funf Stellplatze ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Der Bestand und die gemaR den zeichnerischen
Festsetzungen anzupflanzenden Baume kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Mindestens 30 % der Grundstucksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten
Laubgeh¢lzen zu bepflanzen. Der Bestand und die nach den zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen anzupflanzenden Gehélze kénnen zur Anrechnung gebracht werden.
Es gilt: 1 Baum je 100 m? sowie ein Strauch je 5 m? Grundstuicksflache.

Zum Erhalt festgesetzte Obstb&dume sind zu unterhalten und bei Absterben zu ersetzen:
bei BaumalRnahmen sind sie gegen Beschéadigungen zu schiitzen.

Artenauswahl

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

Aescul. hippocastanum - Rosskastanie Quercus petraea - Traubeneiche

Acer campestre - Feldahorn Tilia cordata - Winterlinde

Acer platanoides - Spitzahorn Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Sorbus aria - Gewohnl. Mehlbeere
Carpinus betulus - Hainbuche Sorbus intermedia - Schwed. Mehlbeere
Juglans regia - Walnuss Sorbus aucuparia - Eberesche

Quercus robur - Stieleiche Prunus avium - Wildkirsche
Artenliste 2 (Einheimische Straucher): Pflanzqualitst mind. Str., v. 100-150

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Pyrus pyraster - Wildbirne
Crataegus monogyna - Eingriffl. WeiRdorn Rosa canina - Hundsrose*
Crataegus laevigata - Zweigriffl. WeiRdorn | Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Salix caprea - Salweide

Malus sylvestris - Wildapfel Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

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

- Kornelkirsche
- Sommerflieder

Cornus mas
Buddleja davidii

Philadelphus coronarius - Falscher Jasmin
Ribes sanguineum - Blut-Johannisbeere

Buxus sempervirens - Buchsbaum Syringa vulgaris - Flieder
Hydrangea macrophylla - Hortensie Rosa div. spec. - Rosen*
Mespilus germanica - Mispel

Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Clematis div. spec. - Clematis, Waldrebe Parthenocissus spec. - Wilder Wein
Hedera helix - Efeu Vitis vinifera - Echter Wein

Lonicera periclymenum - Wald-GeiRblatt
Lonicera caprifolium - GeiRblatt

Humulus lupulus - Echter Hopfen

* Arten, die nicht direkt angrenzend an landwirtschaftlich genutzte Flachen gepflanzt wer-
den durfen

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemaR §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsge-
setz wird hingewiesen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung geméaR § 81 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachgestaltung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind Pultdacher mit einer Neigung von 5° bis 15°. Fur Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO sowie fur untergeordnete Dacher sind abweichende Dachneigungen zulassig.

Die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien zur Dacheinde-
ckung ist unzuléssig. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf den Dachfla-
chen sind zulassig, wenn von diesen Anlagen keine Blendung oder Ablenkung fur den
flieRenden Verkehr auf der Landesstrale L 3189 ausgeht.

Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Werbeanlagen an Gebauden durfen die jeweilige Firsthéhe nicht tberschreiten. Die ma-
ximale SchriftgréRe fur Werbeanlagen betragt 1,5 m. Lichtwerbungen in Form von Blink-
oder Lauflichtern sind unzulassig. Die Beleuchtung oder Hinterleuchtung von Werbeanla-
gen muss blendfrei erfolgen. Aufschuttungen fur Werbeanlagen sind nicht zulassig.
Fremdwerbung ist ebenfalls unzulassig.

Im Bereich der Grundstiickszufahrt ist eine Mastwerbeanlage (Werbepylon) zulassig. Die
maximale Héhe von Werbepylonen und Werbefahnen betragt 7,0 m Uber der Oberkante
der Stellplatzanlage.

Innerhalb der Bauverbotszone der Landesstrale L 3189 ist die Errichtung jeglicher
Werbeanlagen unzuléssig.
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Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind ausschlieBlich offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von maximal 20m
Uber der Geléndeoberkante, gemessen an der Grundstticksgrenze, zuziiglich nach innen
abgewinkeltem Ubersteigschutz und in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten
Laubstréauchern oder Kletterpflanzen. Die Pflanzen sind dauerhaft zu unterhalten. Ein
Mindestbodenabstand von 0,10 m ist einzuhalten.

Abfall- und Wertstoffbehilter (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
Die Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind in den Betriebsgebauden vorzu-
sehen. Ausnahmsweise kénnen die Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter auch

auBerhalb der Betriebsgebdude vorgesehen werden, wenn sie gegen eine allgemeine
Einsicht und Geruchsemissionen abgeschirmt werden.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

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

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Il des Oberhessischen Heilquellenschutzgebie-
tes festgesetzt mit Verordnung zum Schutz der Heilquellen in der Provinz Oberhessen
vom 07.02.1929. Hier sind bestimmte Handlungen eingeschrénkt oder verboten. Die ent-
sprechenden Schutzbestimmungen sowie Verbote und Gebote der Verordnung sind zu
beachten. Insbesondere sei erwahnt, dass Bohrungen und Aufgrabungen tber 20 m Tiefe
genehmigungspflichtig sind.

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverzlglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schutzen (§ 20 HDSchG).

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanali-
sation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

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

Bauverbotszone

AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrt durfen langs der Landesstraie

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom auferen Rand
der befestigten Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen jeglicher Art, die tber Zufahrten an LandesstraRen oder Kreisstra-
Ben unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Dies gilt fur Aufschattungen und Abgrabungen gréReren Umfangs
entsprechend. Im Ubrigen bedurfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften
notwendige Genehmigungen der Zustimmung der StraRenbaubehérde, wenn

1. bauliche Anlagen langs der LandesstraRe oder KreisstraRe auBerhalb der zur Er-
schlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten in
einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom &uReren Rand der befestigten Fahr-
bahn, errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen,

2. bauliche Anlagen auf Grundstiicken, die auRerhalb der zur ErschlieBung der anlie-
genden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten uber Zufahrten an Lan-
desstrallen oder KreisstraRen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheb-
lich geéndert oder anders genutzt werden sollen.

Die Zustimmungsbedurftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend fiir bauliche Anlagen, die
anzeigebedurftig sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben
unberihrt (§ 23 Abs. 1 HStrG).

Freihaltung der Anfahrsichtweiten

Die in der Planzeichnung dargestellten Anfahrsichtweiten im Kreuzungsbereich der Him-
bacher StraBe und der StraRe Am Férsterahl sind von jeglicher Bebauung und Bewuchs
hoher als 0,8 m, gemessen von der Fahrbahnoberkante, freizuhalten und gegebenenfalls
durch Erdabtrag bzw. Beseitigung sichtbehindernder Einrichtungen erstmals herzustellen.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Zur AuBenbeleuchtung sollen zur Vermeidung von Lichtfallen fir Insekten ausschlieRlich
Natrium-Niederdruckdampflampen oder gleichwertige Lichtquellen mit diffuser Strahlung
verwendet werden.

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG), die entsprechend zu beachten sind, wird hingewiesen. Zur
Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind
insbesondere,

a) Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schitzter Vogelarten filhren kénnen, auRerhalb der Brutzeit durchzuftihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin
zu kontrollieren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

c) Geholzrickschnitte und -rodungen auRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis
30.09.) durchzufuhren,

d) auflerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) Baumhéhlen und Gebaude vor
Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auf tberwinternde Arten zu Gberprufen.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahmeprifung
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Natur-
schutzbehérde zu beantragen.

Verfahrensvermerke:

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

gefasst am 17.11.2015
Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortstblich

bekanntgemacht am 18.12.2015
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortstiblich bekanntgemacht

am 18.12.2015
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 21.12.2015
bis einschlieRlich 22.01.2016
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsublich bekanntgemacht

am 13.05.2016
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 23.05.2016
bis einschlieRlich 27.06.2016

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO iV.m. § 9 Abs. 4
BauGB und § 81 HBO erfolgte durch die Gemeindevertretung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in den Niddertal Nachrichten.
Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen

Beschlussen der Gemeindevertretung ubereinstimmt und dass die far die

Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.
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1. Beigeordneter

Rechtskraftvermerk: :
Der Bebauungsplan ist durch ortstbliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft getreten am:
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4 Gemeinde Limeshain, Ortsteil Rommelhausen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
“Das kleine Mittelfeld an der Isenburger Grenze"

1. Anderung und Erweiterung
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management und Geoinformation. Stand: 2012 (gilt nur fir den raumlichen Geltungsbereich).
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