Stadt Lich, Stadtteil Eberstadt

Bebauungsplan Nr. 2.13 ,,An der Unterpforte - Teil II*

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
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 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Hess. Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366).
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Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.

1 Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Gemal § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs.6 BauNVO werden die Ausnahmen des § 4 Abs.3 Nr.3
bis 5 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, d.h. Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzulassig.
1.2 MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
1.2.1 Im Allgemeinen Wohngebiet 1 darf die maximale Firsthéhe der Gebaude 10 m nicht Gberschreiten, bei
Dachneigungen unter 20° ist eine maximale FH von 8 m zulassig. In den Allgemeinen Wohngebieten 2
und 3 darf die maximale Firsthbhe der Gebdude 11 m nicht Uberschreiten, bei Dachneigungen unter
20° ist eine maximale FH von 9,5 m zulassig. Als unterer Bezugspunkt fir die Firsthéhe wird
festgelegt: Gemessen ab Oberkante FertigfulBboden.
1.2.2 In den Allgemeinen Wohngebieten Ifd. Nr. 2 und 3 gilt: Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die
Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der HBO sind,

einschlieBllich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlielllich ihrer Umfassungswande
mitzurechnen.

1.3 Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 4 BauGB i.V.m. §
12 Abs. 6 BauNVO und § 14 BauNVO:

Innerhalb der Uberbaubaren und nicht-Uberbaubaren Grundstlicksflache sind Stellplatze, Garagen,
Carports und Nebenanlagen zulassig. Der Mindestabstand von einzeln stehenden Garagen und
Carports zu den erschlieRenden Verkehrsflachen betragt 5 m.

1.4 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB:

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 sind je Wohngebdude max. 2 Wohnungen (bei
Doppelhausern gilt eine Wohnung je Haushalfte) zulassig.

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

15.1 Plankarte 1: Stellplatze, FulBwege, Zufahrten, Garagenzufahrten und Hofflachen i.S. von
untergeordneten  Nebenanlagen sind mit  Rasenkammersteinen,  Schotterrasen  oder
wasserdurchlassigem Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 10 % zu befestigen. Das auf
Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich zu versickern.

1.5.2 Plankarte 1: Entwicklungsziel: Frischgrinland mit Obstbdumen
MaRnahmenempfehlung: Es ist ein extensives Grlunland anzulegen. Es erfolgt eine Pflanzung von
acht hochstammigen, regionaltypischen Obstbdumen mit einem Abstand von 10 m.

1.5.3 Plankarte 1: Entwicklungsziel: Naturnahes Regenrtckhaltebecken

MaRnahmenempfehlungen: Das Regenrlckhaltebecken ist naturnah zu gestalten. Der Kernbereich
und die Trockenwasserrinne werden als Schilfflache angelegt. Die Bdschungen des
Regenriickhaltebeckens erhalten eine Einsaat mit standortgerechtem autochtonem Saatgut.
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Plankarte 2: Entwicklungsziel: Extensiv genutzte Frischwiesen mit Nassstaudenfluren und naturnah
angelegten Graben
MaRnahmenempfehlungen: Mahd und Nachbeweidung (siehe Hinweise 4.9)

Plankarte 2: Entwicklungsziel: Extensiv genutzte Frischwiesen mit Feld— und Wiesenraine
MaRnahmenempfehlungen: Mahd und Nachbeweidung (siehe Hinweise 4.9)

Zuordnung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs.
1a BauGB:

Dem Bebauungsplan Nr. 2.13 ,An der Unterpforte - Teil II“ werden die folgenden Flachen zugeordnet:
Stadt Lich, Gemarkung Langsdorf, Flur 12, Flurstiick Nr. 3 ,Die Oberau* (teilweise) mit einer Flache von
28.736 m? Es ist fur das Kompensationsdefizit von 313.270 Punkten eine Flache von 28.736 m?
heranzuziehen. Die  MaRnahme ,Gemeindesee Langsdorf* wurde mit  Aktenzeichen
VII-360/313/11.05/13-0109 am 11.06.2014 durch die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises
Giel3en anerkannt.

Flachen fiir Anpflanzungen und Erhalt von Badumen und Strauchern geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a und
25b BauGB:

Bei Anpflanzungsflachen auf den Baugrundsticken gemalR Zeichenerklarung der Plankarte gilt:
Anpflanzung und Erhalt einer geschlossenen standortgerechten einheimischen Laubstrauchhecke:
einreihig, Pflanzabstand 1 m. Auf die Grenzabstande fir Pflanzungen gemal §§ 38-40 Hess.
Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen. Empfehlungen siehe Artenliste.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind sie gleichwertig zu
ersetzen.

Artenliste:
Artenauswahl des Pflanzgutes (Empfehlung):

Baume 2. Ordnung (Hohe: 12/15 - 20 m):
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Echte Walnuss
Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus avium Vogelkirsche

Pyrus communis Kultur-Birne
Sorbus domestica Speierling
Salix caprea Sal-Weide

Kleinbdume (Hohe: 7 - 12/15 m):

Acer campstre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Straucher:

Berberis vulgaris Gew. Berberitze
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Crataegus laevigata
Sambucus nigra
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Rosa tomentosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel

Gew. Liguster
Zweigriffeliger Weiltdorn
Schwarzer Holunder
Eingriffeliger WeilRdorn
Gewohnlicher Spindelstrauch
Gewohnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Hunds-Rose

Filz-Rose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Kletter- und Schlingpflanzen:

Clematis vitalba Gewohnliche Waldrebe
Hedera helix Gemeiner Efeu

Lonicera caprifolium Wohlriechendes Geillblatt
Lonicera periclymenum Waldgei3blatt

Vitis vinifera Echter Wein

Obstbaume:

Kaiser Wilhelm - Apfel

Gravensteiner - Apfel

Graue franzoésische Renette - Apfel
Rheinischer Bohnapfel - Apfel
Riesenboiken - Apfel

Rote Sternrenette - Apfel

Roter Boskoop - Apfel

Roter Herbstkalvill - Apfel

Roter Trierer Weinapfel - Apfel

Schdéner von Nordhausen - Apfel
Winterglockenapfel - Apfel
Winterrambour - Apfel

Speierling - Apfel

Jakob Lebel - Apfel

Clapps Liebling - Birne

Frihe von Trevoux - Birne

Gute Graue - Birne

Schneiders spate Knorpelkirsche - Kirsche
Grol3e schwarze Knorpelkirsche - Kirsche

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des StraBenkoérpers gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 26:

Von der Strallenseite aus sind Boschungen als Abgrabungen oder Aufschiittungen auf dem Grundstlick
zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Stralenkdrpers erforderlich sind. Sie kénnen von den
Grundstuckseigentimern durch die Errichtung von Stutzmauern bis zu 0,5 m (Héchstmall) abgewendet
werden. Ausnahmen von dem Hoéchstmall kénnen bei besonders unglnstigen Gelandeverhaltnissen
zugelassen werden.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (BauGB i.V.m. HBO -

integrierte Orts- und Gestaltungssatzung)

Dachgestaltung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO:

Fir Gebaude mit einseitig geneigter Dachflache (wie z.B. Pultdacher und gewdlbte Pultdacher) sowie fiir
Gebaude mit Staffelgeschoss gilt: Zulassig sind Dacher mit einer Neigung bis 30°. Garagen, Carports und
sonstige Nebenanlagen sind nicht zu begriinen.

Bei Garagen, uberdachten PKW-Stellplatzen und Nebenanlagen i.S.v. §§ 12 und 14 BauNVO sind
abweichende Dachneigungen zulassig.

Dacheindeckung:

Zur Dacheindeckung sind rote (hell bis dunkel), rotbraune und dunkle Farbténe (schwarz/grau/anthrazit)
zu verwenden. Nicht zuldssig sind spiegelnde oder reflektierende Dacheindeckungen, von denen
Blendwirkungen ausgehen. Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und
Fotovoltaikanlagen) sind zulassig.

Gauben sind zulassig, missen sich aber dem Hauptdach unterordnen (max. 1/3 der Trauflange). Die
Dachgestaltung (Neigung, Farbe) hat analog dem Hauptdach zu erfolgen.

Einfriedungen geméaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO:

Seitliche und zum StraBenraum rickwartige Einfriedungen sind ausschlieBlich aus Hecken oder
Drahtgeflecht, Stabgitter und Holzlatten i.V.m. der Anpflanzung einheimischer standortgerechter
Laubstrducher oder Kletterpflanzen zulassig (Empfehlungen siehe Artenliste 1.8).

Mauern, Mauer- und Betonsockel sind allgemein unzuldssig, soweit es sich nicht um erforderliche
Stitzmauern zum  Stralenraum oder zum Nachbargrundstick handelt. Stutzmauern zu
Nachbargrundstiicken sind bis zu einer H6he von 1,5 m zulassig. Kocher- oder Punktfundamente fir
Zaunelemente sind zulassig.

Bei gemeinsamer Grundstuckgrenze (z.B. beim Doppelhaus) sind Sichtschutzzdune bis zu einer Héhe
von 2 m und einer Lange von 5 m zulassig.

Zu angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und Wegen missen Einfriedungen 0,5 m Abstand halten.
Stellpldtze gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO:

Je Wohneinheit sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick zwei Stellplatze nachzuweisen.
Grundstiicksfreiflaichen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO:

In den Allgemeinen Wohngebieten gilt: Mind. 80% der Grundstlcksfreiflachen (nicht bebaubare Flache It.

GRZ) sind als Garten, Pflanzbeet oder Griinflache zu gestalten.

Wasserrechtliche Festsetzung (BauGB i.V.m. Hess. Wassergesetz)

Verwendung von Niederschlagswasser gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG:

sammeln und zu verwerten
gesundheitliche  Belange nicht

Niederschlagswasser
(Brauchwassernutzung),
entgegenstehen.

nicht begrinter Dachflachen st zu
sofern  wasserwirtschaftliche  und

Das Dachflachenwasser im Allgemeinen Wohngebiet ist in einer Retentionszisterne (Retentionsvolumen
mind. 3 m?) aufzufangen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der
Stellplatzsatzung der Stadt Lich in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt.

Funde oder Entdeckungen von Bodendenkmalern sind unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehérde beim
Kreisausschuss anzuzeigen. Auf die weiteren Bestimmungen des § 21 HDSchG wird verwiesen.

Nach § 44 BNatSchG ist ein Vorhaben nicht zuldssig, das zur Toétung einzelner Individuen,
Beeintrachtigung von Lebensstatten der Arten oder zu Stérungen von lokalen Tiergemeinschaften fuhrt,
da artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgelést werden. Die Baufeldraumung ist daher gemafR §
39 BNatSchG auf die Monate Oktober - Februar zu beschranken.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Erdgasleitungen der Oberhessengas Netz GmbH.
Innerhalb des Plangebiets befinden sich Versorgungsleitungen der Ovag Netz GmbH.
Innerhalb des Plangebiets befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom GmbH.

Das Plangebiet befindet sich in der Zone 1l des Heilquellenschutzgebietes der Stadt Bad Nauheim sowie
in der Zone lll des Trinkwasserschutzgebietes fir die Gewinnungsanlage Eberstadt der Stadt Lich.

Das Plangebiet befindet sich im Gebiet von einem erloschenen Bergwerksfeld, in dem Bergbau betrieben
wurde. Die o6rtliche Lage dieser bergbaulichen Arbeiten ist nicht bekannt.

Der Grofteil des Grunlandes auf der Parzelle Gemarkung Langsdorf, Flur 12, Flurstiick Nr. 3 wird in Form
einer einschlrigen Mahd ab dem 01.06. bzw. 15.06. mit anschlieRender Beweidung aller weiteren
Aufwiichse genutzt. Die Beweidung sollte vorzugsweise durch ziehende Schafbeweidung erfolgen.

Der restliche Teil der Parzelle wird in zweischiirige Mahd genommen. Dabei wird differenziert zwischen:

- Flachen, die mit einem 1. Schnitt um den 15.06. sowie einem 2. Schnitt 6-8 Wochen spater genutzt
werden. Eine Nachbeweidung/Winterweide auf diesen Flachen ist erwiinscht.

- Flachen (nordlich und nordéstlich des Gemeindesees), die zum Zweck des Amphibienschutzes in
eine Fruh-/Spatmahd uberflhrt werden. Der 1. Schnitt erfolgt im Zeitraum vom 20.05.-10.06., der 2.
Schnitt kurzfristig nach dem 15.08. eines jeden Jahres.

RP GielRen, Immissionsschutz II: Immissionsseitig wird empfohlen bei den Fensterfronten fiir die
Wohnnutzungen geeignete Schallschutzfenster einzubauen oder die besonders empfindlichen Nutzungen
wie Kinderzimmer/Schlafzimmer auf die larmseitig abgewandte Hausseite zur Autobahn/Bundesstralle zu
orientieren bzw. anzuordnen.

Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-
verordnetenversammlung 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 ortsiiblich be-
kanntgemacht am

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

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenver-
sammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im "Amtsblatt der Stadt Lich".

Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestatigt, dass der

Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu

ergangenen Beschllssen der Stadtverordnetenversammlung tUbereinstimmt und dass

die fur die Rechtswirksamkeit malgebenden Verfahrensvorschriften eingehal
worden sind.
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