Gemeinde Lohnberg, Ortsteil Niedershausen

Bebauungsplan "Weckert"
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6),

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

Hess. Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22.11.2022 (GVBI. S. 571),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 17.11.2022 (GVBI. S. 576).
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Bei Konkurrenz von GRZ und iberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.
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Textliche Festsetzungen

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

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind
unzulassig.

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 18 Abs. 1
BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fiir die Hohenermittlung der Gebaude ist die Fahrbahnoberkante der das
jeweiligen Grundstiick erschlieRenden Stralle, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte.

Die Traufh6he ist bei geneigten Dachern der Schnittpunkt der verlangerten AuRenwand mit der Oberkante
der Dachhaut und entspricht bei Pultdachern dem unteren Pultdachabschluss. Die Gebaudeoberkante ist
die Oberkante der Dachhaut am héchsten Punkt des Gebaudes. Ausgenommen hiervon sind technische
Aufbauten.

Geschossflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 3 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine
Vollgeschosse i.S. der HBO sind, einschlieBlich der zu ihnen gehérende Treppenrdume und einschliellich
ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Es wird eine abweichende Bauweise bestimmt: Es gilt die offene Bauweise mit der Maligabe, dass
Gebaude eine Lange von 20 m nicht Gberschreiten durfen.

Zulassigkeit von Garagen, Stellpldatzen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. § 23
Abs. 5 BauNVO)

Oberirdische Garagen und Uberdachte Pkw-Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Oberirdische Pkw-Stellplatze sowie untergeordnete Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sind innerhalb
und aulerhalb der (berbaubaren Grundstlicksflachen zulassig, soweit dies mit den
Abstandsbestimmungen der Landesbauordnung vereinbar ist.

Anzahl Wohnungen je Wohngebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Bei Einzelhdusern sind je Wohngebaude max. 2 Wohnungen zulassig.

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

Pkw-Stellplatze, Gehwege auf den Baugrundstiicken, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen im
Sinne von untergeordneten Nebenanlagen sind in wasserdurchlassiger Weise, wie z.B. als weitfugige
Pflasterungen (Mindestfugenbreite: 2cm), Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster, zu befestigen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig.

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

Innerhalb der Flache zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine
geschlossene Strauchhecke, bestehend aus einheimischen, standortgerechten Laubgehodlzen der
nachfolgenden Artenlisten zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bestehende einheimische Geholze
sind zu integrieren. Bestehende nicht heimische Arten sind sukzessive durch standortgerechte, heimische
Laubgehdlze zu ersetzten.

Artenliste 1 (Kleinbaume):

Amelanchier ovalis - Echte Felsenbirne
Malus sylvestris - Wildapfel

Pyrus pyaster - Wildbirne

Salix caprea - Salweide

Sorbus aria - Echte Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Eberesche

Sorbus domestica - Speierling

Sorbus torminalis - Elsbeere
Artenliste 2 (Straucher):

Cornus mas - Kornelkirsche

Corylus avellana - Gemeinde Hasel
Crataegus spec. - Weilldorn

Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Frangula alnus - Echter Faulbaum
Lonicera caprifolium - Echtes Geil3blatt
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rosa spinosissima - Bibernellrose
Rosa villosa - Apfelrose

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Roter Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen gemaRl §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird
hingewiesen.

Garagen und Carports sind mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen, gegebenenfalls unter
Verwendung von Rankhilfen, zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
Ersatzpflanzungen vorzunehmen; hierbei ist eine Verschiebung der Baumpflanzungen von bis zu 10 m
gegenuber den zeichnerischen festgesetzten Standorten der zu erhaltenden Baume zulassig.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 und 3 HBO)

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

Fir Hauptgebaude zulassig sind geneigte Dacher mit einer Neigung von 20°- 40°. Zur Dacheindeckung
sind nicht glanzende Materialien in roten und dunklen Farben (schwarz, braun, anthrazit) zulassig.
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen sind zulassig. Fir Nebenanlagen und
Garagen, einschliel3lich Carports sowie untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen und
Dachneigungen zulassig.

Die Dachflachen von Garagen mit einer Dachneigung von < 5° sind mindestens in extensiver Form mit
Wildgrasern und Wildkrautern zu begrinen und dauerhaft zu erhalten. Die Starke der
Vegetationstragschicht muss mind. 0,10 m betragen.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind offene Einfriedungen sowie Laubhecken. Die stral’enseitigen Einfriedungen dirfen eine
Héhe wvon 0,80 m Uber der StralBenoberkante nicht (Uberschreiten. Entlang der Ubrigen
Grundstiicksgrenzen betragt die maximal zulassige Hohe der Einfriedungen 1,5 m Uber der
Gelandeoberflache. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten. Mauer- und Betonsockelsockel
sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmauern handelt.
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Abfall- und Wertstoffbehdlter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Sie sind
in Bauteile einzufigen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit einem
Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

Grundstiicksfreiflachen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von mehr als 1 m? Flache sind unzulassig,
soweit sie auf einem Unkrautvlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung
aufgebracht werden und nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das
steinerne Material als hauptsachliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird. Stein- oder Kiesschittungen, die
dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebdude oder der Versickerung von Niederschlagswasser
dienen, bleiben hiervon unberihrt.

Die Grundstucksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatsachlich von keinem Gebaude
oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage Uberdeckt werden, sind als Garten, Pflanzbeet
oder natlrliche Griinflache anzulegen.

Wasserrechtliche Festsetzungen

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

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen ist in Zisternen mit einem
Mindestvolumen von 3 m*® zu sammeln und als Brauchwasser z.B. fir die Gartenbewéasserung zu
verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Lohnberg.
Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-farbungen und
Fundgegenstande (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind gemal § 21
HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege)
oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3
HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
des Fundes zu schitzen.

Verwertung von Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.

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

Verwendung von erneuerbaren Energien

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fiir
einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliellich einer zunehmenden Nutzung
erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den Gebaudebetrieb wird
hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu
beachten. Zur Vermeidung der Zerstorung oder Beschadigung von Fort-pflanzungs- und Ruhestatten
besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden
Punkte zu beachten:

a) Baumaflinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Vogelarten
fihren kénnen, sind aufRerhalb der Zeit von 01.03. bis 30.09. durchzufiihren.

b) Bestandsgebaude sind ganzjéhrig unmittelbar vor Durchfilhrung von Bau-, Anderungs- und
AbrissmalRnahmen durch eine qualifizierte Person daraufhin zu kontrollieren, ob geschutzte Tierarten
anwesend sind.

c¢) Bau-, Anderungs- und Abrissarbeiten sind generell auRerhalb der Wochenstubenzeit von Flederméusen

(01.05. bis 31.07.) durchzufthren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

d) Héhlenbaume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung / dem Gehdlzrickschnitt durch einen
Fachgutachter auf das Vorhandensein von geschuitzten Tierarten zu Uberprifen.

e)lm Falle der Betroffenheit von geschutzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestatte zu erhalten.
Das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde zu treffen.

f) Gehdlzriickschnitte und -rodungen sind auf3erhalb des Zeitraums von 01.03. bis 30.09. durchzufuhren.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen insbesondere nachtaktiver Insekten sind fir die
AuRenbeleuchtung ausschlief3lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin
(warmweille Lichtfarbe) zu verwenden. Auf aufgeneigte Leuchten, Bodenstrahler, Skybeamer,
Kugelleuchten oder nicht abgeschirmte Rohren ist zu verzichten. Licht soll nur dann eingeschaltet sein,
wenn es bendtigt wird und ist auferhalb der Nutzungszeit zu dimmen oder abzuschalten. Kinstliches Licht
darf nur dorthin strahlen, wo es unbedingt nétig ist. Zur Vermeidung ungerichteter Abstrahlung sind daher
vollabgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen und die im
installierten Zustand kein Licht horizontal oder nach oben abstrahlen.

Hinweise zum Bodenschutz

Um den Bodenschutz auf der Baustelle gewahrleisten zu kénnen sind technische oder organisatorische
Vorkehrungen gegen eine Bodenverdichtung zu treffen. Auf die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer
bodenkundlichen Baubegleitung wird hingewiesen.

Wahrend des Bauvorhabens sind die Grenzen der Anpflanzungsflache als Tabuflache mittels Bauzauns
deutlich abzugrenzen, sodass jegliche Beeintrachtigung (z. B. Befahren, Astabbruch) ausgeschlossen
werden kann. Es sind Baustelleneinrichtungsflachen im befestigten Siedlungsbereich zu definieren und
einzurichten.

Aus Sicht des Bodenschutzes im Rahmen der Bauausfiihrung sind die folgenden eingriffsminimierenden
MaRnahmen umzusetzen (aus HMUELV 2011: Bodenschutz in der Bauleitplanung):

e Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu schitzen (,Mutterboden,
der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verénderungen
der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu halten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen®),

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),
e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

e Bericksichtigung der Witterung beim Befahren der Béden,

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens,
¢ Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Béden.

e DIN 19639 ist zu beachten: Bauzeitliche Abschwemmungen sind durch entsprechende Vorkehrungen
(z. B. Begriinung von Bodenmieten) zu verhindern.

4.7

Artenauswahl

Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre - Feldahorn Obstbaume:

Acer platanoides - Spitzahorn Malus domestica - Apfel
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Prunus avium - Kulturkirsche
Carpinus betulus - Hainbuche Prunus cerasus - Sauerkirsche
Fraxinus excelsior - Esche runus 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 - Echte Felsenbirne Malus sylvestris - Wildapfel

Buxus sempervirens - Buchsbaum Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Rosa canina - Hundsrose
Euonimus europaea - Pfaffenhiitchen 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 (Kletterpflanzen):

Clematis vitalba - Wald-Rebe Lonicera spec. - Heckenkirsche

Hedera helix - Efeu Parthenocissus tricusp. - Wilder Wein

Humulus lupulus - Hopfen Vitis vinifera - Weinrebe

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemafl §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird
hingewiesen.

Verfahrensvermerke:

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

Gemeindevertretung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsublich

bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschliellich

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 einschlielich
Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO und § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die

Gemeindevertretung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu
ergangenen Beschlissen der Gemeindevertretung Ubereinstimmt und dass die fir
die Rechtswirksamkeit mafligebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden
sind.

Léhnberg, den .

Birgermeister
Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortslibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in

Kraft getreten am:

Léhnberg,den .

Blrgermeister
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