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Die Ersatzfliche im Plangebiet B wird den Eingriffen nérdlich der ‘Wegeparzelle Flur 80,
Flurstiick 105 zugeordnet.
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DORFGEBIET
(§ 5 BauNvV0)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

(5 9 ABs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BaulV0)
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "Im Steinhaus"

RECHTSGRUNDLAGE

Baugesetzbuch (BaugGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08. Dezember 1986 (BGBl., I. S. 2253) zuletzt gedndert durch
das Investitionerleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.
April 1993 (BGBl. I. S. 466) sowie die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar
1990 (BGBl. I. S. '132), zuletzt gedndert durch- Artikel 3 des
Gesetzes zur Erleichterung von 1Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April
1993 (BGBl I. S. 466).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.Dezember 1990.
Hessische Landesbauordnung (HBO) in ‘der Fassung vom 20.12.1993.
Hess. Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Hess.
Naturschutzgesetz - HENatG) vom 19. September 1980 (GVBIL.,
II. 881-17, 19.09.1980, S. 309) in Verbindung mit dem Bun-
desnaturschutzgesetzt (BNatG).

1. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.l1 Nr.1 BauGB)
1.1 Art der baulichen Nutzung (§§ 1-15 BauNvO)

1.1.1 In dem festgesetzten "Dorfgebiet 1" ( MD 1 ) sind die
allgemein zuldssigen Nutzungen gem. §5 Abs, 2 Nr. 8
(Gartenbaubetriebe) und Nr. 9 (Tankstellen) unzulidssig.

1.1.2 In dem festgesetzten "Dorfgebiet 2" ( MD 2 ) sind die

l allgemein zuldssigen Nutzungen gem. §5 Abs. 2 Bau NVO-
Nr. 1 (Wirtschaftsstellen land- u. forstwirtschaftlicher
Betriebe und die dazugehdrigen Wohnungen und Wohngeb&dude)
Nr. 4 (Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung
land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse)
Nr. 8 (Gartenbaubetriebe), und
Nr. 9 (Tankstellen) gem. § 15 Abs. 1 BauNVO unzuldssig

1.1.3 Die in § 5 Abs.3 BauNVO genannte Ausnahme (Vergniigungs-
stdtten im Sinne von § 4a Abs.3 Nr.2) ist sowohl im
Baugebiet MD1 als auch im Baugebiet MD2 unzulidssig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§§ 16-21a BauNvoO)

1.2.1 Das MaB der baulichen Nutzung wird blockweise ermittelt
und festgesetzt, um den Zielen der Dorfentwicklungsplanung
gerecht zu werden und eine geordnete stiddtebauliche
Entwicklung zu gewdhrleisten (§ 16 Abs.5 BauNVvoO).

1.2.2 Fir die Grundflichenzahl wird bei beiden MD-Gebieten
das maximal zuldssige H&chstmaB von GRZ 0,6 zugrunde

gelegt (§ 17 Abs.1 BauNvoO).



1.2.3 Nach § 18 BauNVO wird die HShe der baulichen Anlagen fest-
gesetzt und mit h Traufe max. bezeichnet. Die festzu-
setzende maximale HShe wird blockweise ermittelt und fest-
gelegt.

Die nach § 18 Abs. 1 zu bestimmenden Bezugspunkte werden

wie folgt festgelegt:

- die Traufe der baulichen Anlage auf der dem 8ffentlichen
Strassenraum zugewandten Seite ‘

- der von der Traufe vertikal nach unten zu bestimmende
Geldndepunkt

Steht eipe bauliche Anlage am Hang, bezieht sich die Hohe
der baulichen Anlage auf den Mittelwert der beiden Trauf-

h8hen auf der dem &ffentlichen Strassenraum zugew.
: . an
Seite in Gebdudenitte. g dren

ERMITTLUNG DER MAXIMALEN TRAQFHEHE hTmax.

EBENE HANG

-

hTmax. a -i-i-b--hTmax,

N NN

2. BAUWEISE (§ 9 Abs.l Nr.2 BauGB)

2.1 bp1 = offene Bauweise als Einzel- und Doppelhiuser
zuldssig. Dabei gilt, daB Doppelhaushdlften in
einer einseitigen Grenzbebauung deckungsgleich
mit vorhandener Nachbargrenzbebauung zu errich-
ten sind.

b2 = Auf die Festsetzung der Bauweise wird verzich-
tet. Innerhalb der festgesetzten iliberbaubaren
Grundstiicksfldche sind die vorhandenen Hallen
durch einen quergestellten Baukdrper und durch
zusdtzliche Vor-/ Anbauten und Versidtze zu
gliedern.
Weitere bauliche Anlagen sind so anzuordnen,
daB Hofstrukturen erhalten od. hergestellt wer-
den kénnen (siehe Skizze). Dabei kann, wo der j
Bebauungsplan dies durch Festlegung der Bau-
grenzen vorsieht, eine Grenzbebauung zugelassen
werden.

Anbauten und Nebenanlagen haben sich dem HauptbaukSrper un-

terzuordnen.

BAUWEISE

EINSEITIGE GRENZBEBAUUNG EINSEITIGE GRENZBEBAUUNG MIT

ANBAU UND ERWEITERUNGSMOGLICHKEIT



2.2 Im festgesetzen ,,Dorfgebiet 1 (MD1) wird fiir die Errichtung von Gewerbebauten folgende
Bauweise vorgeschrieben (§9, Absatz 1, Nr 24 BauGB):

- in Abhingigkeit von dem mittleren Raumpegel und der Nutzungszeit sind fiir die zu
errichtenden Gebaude mit gewerblicher Nutzung die in der Tabelle angegebenen
resultierenden Bauschalldimm-MaBe R’ fiir die AuBenbauteile erforderlich.

Tabelle : Erforderliches resultierendes Bauschalldimm-MaB R, fiir die AuBenbauteile

erforderliches resultierendes
Schalldimm-Ma8 R*,,

mittlerer Innenpegel Nutzung tags (06.00 - 22.00  nachts (22.00 - 06.00)
bis 80 dB (A) Lagerhalle 23dB 38 dB
80 bis 85 dB (A) z.B.: Werkstatt, 28 dB 43 dB
Verladehalle u.4.
85 bis 90 dB (A) z.B. Abfiillhalle, 33dB 48 dB

Kesselhaus u.i.

- Es diirfen keine 6ffenbare Fenster sowie Tore in Richtung ‘Wohnbebauung installiert
werden;

- Dachluken diirfen bei Nutzung des Gebiudes in der Nachtzeit zwischen 22.00 und 6.00
Uhr zu Liiftungszwecken nicht gedffnet werden.

- Fenster sowie Tore bzw. Tiiren sind bei Nutzung des Gebiudesin der Nachtzeit zwischen
22.00 und 6.00 Uhr geschlossen zu halten.

Der Betrieb, bzw. die Betriebe haben im Baugenehmigungsverfahren nach dem BImSchG die
Einhaltung der maBgeblichen Richtwerte bzw. der erforderlichen resultierenden Bauschalldimm-
MaBe der AuBenbauteile nachzuweisen.

3. FLACHEN FUR NEBENANLAGEN (§ 9 Abs.l Nr.4 BauGB)

3.1 Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nur innerhalb der
im Bebauungsplan festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicks—
fldche zuldssig.

4. BEGRUNUNG (§ 9 Abs.l Nr. 15 und 25)

4.1 Fir die im Bebauungsplan festgesetzte Bepflanzung ist eine
standortgerechte und heimische Gehdlze zu verwenden.
Die im Plan eingetragenen Standorte sind nicht bindend;
sie kdnnen im Vollzug der Objektplanung aufgrund der jewei-
ligen Ortlichen Standortgegebenheiten korrigiert werden,
soweit die Grundziige der st&ddtebaulichen Gestaltung gewahrt
bleiben. Einzuhalten dagegen ist die Anzahl der zu
pflanzenden B3ume. -

4.2 Griinflache fiir private Nutzung, hier: Dauerkleingirten. Je
Gartenparzelle ist die Errichtung einer "Laube" zulassig.
Dabei betrdgt die max. Grundfliche 12 gm, die max. Kubatur
30 m3.AIn den Geb&duden diirfen keine Aufenthaltsriume oder
Toiletten eingerichtet werden.

Eine Versorgung mit Elektrizitdt, Gas, Wasser oder Telefon
ist nicht zul&ssig.

Der Ersatz fiir die bebaubare Fliche im Kleingartenbereich (max 9 x 12 qm) sowie fiir die
Entsiegelungsfliche von 280 gm erfolgt in Flur 66, Flurstiick 19.

Die Ersatzfliche im Plangebiet B wird den Eingriffen nérdlich der Wegeparzelle Flur 80,
Flurstiick 105 zugeordnet.

4.3 Die AuBenfassaden von Gewerbebetrieben sind mit landschafts-
und standortgerechten Kletterpflanzen zu begriinen.Die

Begriinung muB mindestens 25% der AuBlenfassade erreichen.
(s. Pflanzliste 5.4.4)



4.4 Das Kleingartengebiet ist pro 300 gm Kleingartenfliche
mit einem Hochstamm-Obstbaum zu bepflanzen.(pro 2 gm 1 Strauch)

4.5 Die im B-Plan als Ausgeleichsfliche festgesetzten Flichen

gem. § 5-6 HE NatG sind als differenziert gegliederte Kulis-

se mit standortgerechten Béumen und Striduchern (Streuobst-
wiese) zu bepflanzen. (s. Pflanzliste 5.4.2)

Wiesen im Bereich der Ersatzflachen (schwachwiichsige
Graser)werden durch 2 Schnitte / Jahr gepflegt.

5. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1 Nach §87

Abs.l Nr.5 HBO sind die nicht iiberbaubaren Grund-

stlicksfldchen gdrtnerisch zu gestalten und zu unterhalten,
soweit diese nicht fiir Zuwege, Zufahrten und Stellpléatze
bendtigt werden. Diese sind in einer wasserdurchléassigen
Form zu gestalten. Dabei ist eine standortgerechte und
heimische Vegetation zu verwenden.

Im Vorgartenbereich sind mindestens ein heimischer Laubbaum
und im riickwdrtigen Bereich mindestens zwei heimische
Laubbdume zu pflanzen, soweit es die Fliche erlaubt und
sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften nicht

entgegenstehen.

5.2 Zur Wahrung der stddtebaulichen und historischen Eigenheiten
des Gebietes ist eine Unterschreitung der in § 6 HBO vorge-
schriebenen Abstandsflichen zugelassen (§ 9 Abs.4 BauGB in

Verbindung mit § 87

5.3 Nach § 87 Abs.1 Ziffer 2

HBO) .

HBO sind im gesamten Geltungbereich

des Bebauungsplanes Kniestdcke nicht zuldssig.

5.4 PELANZLISTE FUR VORZUEHMENDE BEGRUNUNGEN

5.4.1 Pilanzliste 1: Hecken und Baumhecken

KZ: Kemzone RZ: Randzone UH: Uberhilter

KZ RZ UH
Berg-Ahomn x (Acer pseudoplatanus)
Birke X (Betula pendula)
Buche x (Fagus sylvatica)
Eberesche x (Sorbus aucuparia)
Edel-Kastanie x x (Castanea sativa)
Esche x (Fraxinus excelsior)
Feld-Ahorn x (Acer campestre)
Feld-Ulme x (i Ulmu:s campestris)
Hainbuche x x (Carpinus betulus)
Hartriegel X (Cornus sanguinea)
Hasel X (Corylus avellana)
Hunds-Rose X (Rosa canina)
Komelkirsche p < (Cornus mas)
Liguster X (Ligustrum vulgare)
Pfaffenhiitchen b S (Euonymus europacus)
Sal-Weide X (Salix caprea) I
Schlehe X (Prunus spinosa) i
Schwarzer Holunder X (Sambucus nigra) )
Speierling x (Sorbus domestica)
Spitz-Ahom x (Acer pseudoplatanus)
Stiel-Eiche x X (Quercus robur)
Trauben-Holunder x (Sambucus racemosa)
Vogel-Kirsche x (Prunus avium) )
WeiBdom x (Crataegus monogynal/laevigata)
Wolliger Schneeball X (Viburnum lantana)

Innerhalb des Plangebietes A werden gemi8 Plandarstellung Baumhecken aus Arten dieser

Pflanzliste erstelit.

Im Bereich des Plangebietes B, daB fiir die ErsatzmaBnahmen vorgesehen ist, wird im AnschluB an
das bestehende Geholz eine 5 m breite Hecke aus einheimischen, standortgerechten Striuchern dieser

Liste angelegt.



5.4.2 Pflanzliste 2: Obstbaume (nur als Hochstimme zu pflanzen)

Birnensorten Apfelsortt_an
-Boscs Flaschenbirne Gravensteiner
Conference Brettacher
Frithe aus Trévoux Gelber Edelapfel
Gellerts Butterbirne Goldrenette von Blenheim
Grifin von Paris Hauxapfel
Gute Luise Jakob Fischer
Pastorenbirne Jakob Lebel
Gute Graue Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette
Roter Boskop
WeiBer Winterglockenapfel
Winterrambur
Pflaumen-/Zwetschensorten Kirschensorten .
Anna Spith Biittners Rote Knorpelkirsche
Biihler Frithzwetsche Frithe Rote Meckenheimer
GroBe Griine Reneclaude GroBe Schwarze Knorpelkirsche
Hauszwetsche Hedelfingers Riesenkirsche
Nancymirabelle Schneiders Spite Knorpelkirsche
Wangenheims Frithzwetsche Morellenfeuer
Ludwigs Frithe

Im Bereich des Plangebietes B, daB fiir die ErsatzmaBnahmen vorgesehen ist, werden in lockerer
Anordnung (keine Reihenpflanzung, Pflanzabstand 6-8m) hochstimmige Obstbiume dieser
Pflanzliste gepflanzt. Langfristig werden Obstbidume regelmiBig nachgepflanzt.

Innerhalb des Plangebietes A werden gemiB Plandarstellung hochstimmige Obstbiume dieser
Pflanzliste erstellt.

5.4.3 Pllanzliste 3: GroBkronige Einzelbiiume

Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Buche (Fagus sylvatica)
Esche (Fraxinus excelsior)
Hainbuche (Carpinus betulus)
NuBbaum (Juglans regia)
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)
Spitz-Ahomn (Acer platanoides)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Winter-Linde (Tilia cordata)

Im Plangeltungsbereich A werden im Bereich der Parkflichen nérdlich der Betriebshallen
groBkronige einheimische Biume dieser Liste vorgesehen.

5.4.4 Planzliste 4: Kletterpflanzen fur Fassadenbegriinung

Waldrebe (Clematis vitalba)

Efeu (Hedera helix)
Wald-GeiBblatt (Lonicera periclymenum)
Hopfen (Humulus lupulus)

5.5. Begriinung unverbauter Freiflichen

Die unverbauten Freiflichen sind mit einheimischen Biumen und Striuchern der Pflanzlisten 5.4.1-
5.4.3 gértnerisch anzulegen.

5.5. Angaben zu Material und Farbton der zulissigen Dacheindeckung

Als Dacheindeckung ist nur ein hartes Material zulissig; als Farbton ist ein abgedunkelter Farbton
wie z.B dunkelgrau, dunkelbraun, rotbraun, anthrazit zu wiihlen; grelle, glinzende oder helle das
Orts- und Landschaftbild storende Farbtone fiir die Dacheindeckung sind unzuldssig.
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