GEMEINDE BESELICH, OT. OBERTIEFENBACH

BEBAUUNGSPLAN "AUF DEM ACKER"
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Gemarkung Obertiefenbach
Maflstab 1:1000
(teilweise Vergroferung aus 1 2000)

Der Landrat
ces Lardkreises Limburg- Weilburg
— Ketasteraint Weilburg —

Ausgefertigt im Januar 1995

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 8.12.1986 (BGBI. |
S. 2253), zul. gedndert durch Gesetz vom 23.11.1994 (BGBI. | S. 3486)
Malnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-ManahmenG) in der Fassung
der Neubekanntmachung aufgrund des Artikels 15 des Gesetzes zur Erleichte-
rung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbau-
land (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 28.4.1993
(BGBI. | §. 622) -

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
12.3.1987 (BGBI. | S. 889), zul. gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes zur Er-
leichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland (Investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom
22.4.1993 (BGBI. | S. 466)

Baunutzungsverordnung (BaulNV0O) i.d.F. v. 23.1.1990 (BGBI. | S. 134), zul. ge-

andert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz) vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466)

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F.v. 20.12.1993 (GVBI | 1993, S. 655),
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO 90) i.d.F. v. 18.12.1990 (BGBI | 1991,

S. 58)

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darsteilungen
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Flurgrenze
Flurnum'mer
Polygonpunkt
Flurstiicksnummer

vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit
Grenzsteinen

Art der baulichen Nutzung (8 9(1) 1 BauGB)

Aligemeines Wohngebiet
Mischgebiet

MaR der baulichen Nutzung (8 9(1) 1 BauGB)

Grundflachenzahl
GeschoRflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse - Hochstmaf
Zahl der Vollgeschosse - zwingend

Hohe baulicher Anlagen als Héchstgrenze in m iiber dem hdchsten
Anschnitt der natirlichen Gelandeoberflache:

Traufhohe (Schnittkante AuRenflache aufgehendes Mauerwerk -
Oberkante Dachhaut)

Bauweise, Baugrenzen (§ 9(1) 2 BauGB)

Baugrenze
geschlossene Bauweise
offene Bauweise

nur Einzelhduser zuldssig

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-

StraBenverkehrsflache

Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung
hier: Verkehrsberuhigter Bereich

hier: Rad-/FuRweg, wassergebunden befestigt
hier: Einsatzweg, Grasweg
StraRenbegrenzungslinie

freizuhaltendes Sichtfeld

Fuhrung von Versorgungsleitungen (§ 9(1)13 BauGB)

Zweckbestimmung Gas mit Schutzstreifen

Flachen fiir Versorgungsanlagen (& 9(1)14 BauGB)

Zweckbestimmung Elektrizitat
Grinflachen (8 9(1)15 BauGB)

offentliche Grinflache

hier: Zweckbestimmung Spielplatz

hier: Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin

Wasserflachen § 9(1)16 BauGB

hier: Graben

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte § 9(1)21 BauGB

hier: Leitungsrechte zugunsten der Main-Kraftwerke AG als
Versorgungstrager

Umagrenzung von Fldachen fliir Anlagen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (8 9(1) 24 BauGB)

hier: Larmschutzanlage, Aufschiittung eines Larmschutzwalles mit
Hohenangabe

Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(8 9(1) 20, 25 BauGB)

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

hier: Entwicklungsziel Griunlandextensivierung
vgl. textl. Festsetzungen Ziffer (3.2.1)

hier: Entwicklungsziel gelenkte Sukzession
vgl. textl. Festsetzungen Ziffer (3.2.2)

hier: Entwicklungsziel naturnahe Grabengestaltung
vgl. textl. Festsetzungen Ziffer (3.2.3)

hier: Entwicklungsziel Streuobstwiese
vgl. textl. Festsetzungen Ziffer (3.2.4)

hier: Entwicklungsziel Baumhecke
vgl. textl. Festsetzungen Ziffer (3.2.5)

Kennzeichnung von Flachen, die dem Ausgleich der durch den Bau

der 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen hervorgerufenen Beeintrach-

tigungen dienen
Erhalt von Baumen

Anpflanzen von Baumen

Sonstige Planzeichen

Markierung von Gebaudeseiten mit passiven Schallschutz-
maRnahmen, vgl. textliche Festsetzungen Ziffer (4)

1 | von Bebauung freizuhaltende Bereiche
| | (8 23(1) HStrG, § 9(1) FStrG, § 70(2) HWG)

e o« o o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsarten
_________ ' vorgeschlagene Grundstiicksgrenze (rechtsunverbindlich)

mmm mmm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Nachrichtliche Ubernahmen

' Flachen fir die Wasserwirtschaft, hier:
I GW III

Schutzgebiet fir die Grundwassergewinnung mit Angabe der
Schutzzone

Textliche Festsetzungen

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen:

(1) Gem. § 9(1)1 BauGB: Die maximal zulissige Firsthéhe betragt 5,0 m uber
der Oberkante der obersten VollgeschoRdecke.

(1.1) GemaR § 9(1)1 BauGB i.V.m. § 20(3) BauNVO: Bei der Ermittlung der Ge-
schoBflache sind Aufenthaltsrdume in anderen als Vollgeschossen einschlieRlich
der zu ihnen gehdrenden Treppen und einschlieRlich ihrer Umfassungswande auf
die GeschoRflachenzahl nicht anzurechnen.

(2) Gem. § 9(1)3 BauGB: Fiir Wohnbaugrundstiicke in den gem. § 4 BauNVO als
Al!gememes Wohngebiet festgesetzten Baugebiet 3 gilt, daR die Grundstiicks-
groRen 650 m? nicht GUberschreiten diirfen.

(3) Landschaftspflegerische Festsetzungen gem. 8 9(1)20 BauGB:

(3.1) Rad- und Gehwege, Garagenzufahrten, Hofflichen, Terrassen und PKW-
Stellpldtze sind in wasserdurchldssigen Bauweisen zu befestigen (z.B. Rasen-
kammersteine, Schotterrasen, im Sandbett verlegtes Pflaster mit einem Mindest-
fugenanteil von 24% oder Drainagepflaster). Das auf diesen Flichen anfallende
Niederschlagswasser ist dezentral zu versickern.

(3.2) Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft:

{3.2.1) Griinlandextensivierung: Die Fliache ist mit bewihrten Hochstammobst-
baumen im Raster 15 m x 15 m zu bepflanzen, bestehende und zum Erhalt fest-
gesetzte Baume konnen angerechnet werden. Die Unterkultur ist zu sind zu ar-
tenreichem, extensiv genutzten Griinland zu entwickeln und 2x jahrlich unter
Abtrasport des Schnittgutes nach dem 16.06. und nach dem 15.08 zu mihen.
Die bestehenden Ziergeholze sind zu entfernen.

(3.2.2) Gelenkte Sukzession: Nach Rodung der standortfremden Fichten ist die
Flache in den ersten 4 Jahren einmal jahrlich ab 15.07. unter Abtransport des
Schnittgutes zu méhen. Danach ist die Fliche sich selbst zu uberlassen, Johan-
nisbeere und Wilder Wein sollen erhalten bleiben.

(3.2.3) Naturnahe Grabengestaltung: Die Uferstreifen sind unter Erhalt der be-
stehenden Einzelgehdlze  beidseitig mit  standortgerechten Gehdlzen
(Schwarzerle, Korbweide, Grauweide) zu bepflanzen. Angrenzend sind in einer
Breite von 5 m Hochstaudenfluren zu entwickeln. Dazu sind die Flichen alle 3
Jahre unter Abtransport des Schnittgutes abschnittweise zu mihen.

(3.2.“4) Streuobstwiese: Im Raster von 15 m x 15 m sind Hochstammobstbiume
_bewahrter Regionalsorten zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Ausfille sind
innerhalb einer Vegetationsperiode nachzupflanzen. Die Unterkultur ist durch
Heumulchsaat zu einer artenreichen Mahwiese zu entwickeln. Die Mahd erfolgt
2x jahrlich (friihester Mahdtermin: 15.06.).

(3.2.5) Baumhecke: Standortgerechte Laubstraucher (im Raster 1,5 m x 1,5 m)
und standortgerechte Laubbaume 1. und 2. Ordnung (im Raster 4 m x 4 m) sind
zu gleichen Anteilen anzupflanzen (Pflanzliste s. Anhang zur Begrindung). Die
Hecke ist durch entsprechende Pflegeschnitte dauerhaft zu erhalten, Ausfille
sind innerhalb einer Vegetationsperiode nachzupflanzen.

(3.3) Zuordnung gemdR § 8a(1) Satz 4 BNatSchG: Die gem. § 9(1)20 BauGB
festgesetzten Flaichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft und die auf diesen Flachen durchzufiihrenden MaRnahmen sind
dem festgesetzten Baugebiet als SammelmaRnahme zugeordnet.

(4) MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes gem. § 9(1)24 BauGB:

a) Schallschutzfenster. Entlang der markierten Gebaudeseiten sind Fenster mit
schallgedammten Liftungselementen der Schallschutzklasse Il mit einem Schall-
dammaf von mind. 25 dB einzubauen.

b) Grundri8lésung: Wohn- und Schlafraume sind nur ausnahmsweise im Bereich
der markierten Gebaudeseiten zulassig.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(5) Gem. § 9(4)i.V.m. § 87 HBO:

(5.1) Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 87(1)1 Nr. 1 HBO

- Die auBere Gestaltung (Fassade, Dach, Fenster etc.) von Doppelhausern und
Hausgruppen ist in Form, Material und Farbe aufeinander abzustimmen.

- Zur Dacheindeckung sind nicht lasierte Dachziegel. pfannen oder Schieferein-
deckungen in dunklen oder roten Farbtonen zu verwenden, Solaranlagen sind
ausdrucklich zulassig.

- Zul@assig sind Sattel- oder Walmdacher mit einer Dachneigung von 30° bis ma-
ximal 45°. Bei Garagen, Uberdachten Pkw-Stellplatzen (Carports) und Neben-
anlagen i.S. § 14 BauNVO sind auch geringe Dachneigungen einschl. Flachda-
chern zuldssig, wenn die Dacher dauerhaft begrint werden.

- Dachaufbauten (Gauben, Zwerchgiebel etc.) und Dacheinschnitte sind nur in
einer Lange bis zu maximal 2/3 der Trauflange zulassig, wobei die einzelnen
Aufbauten/Einschnitte eine Breite von 3 m nicht iberschreiten dirfen.

- Fiur die im Bebauungsplan in geschlossener Bauweise festgesetzten Mischge-
biete gilt, dalk im Abstand von jeweils ca. 15 m der Fassadenlange gliedernde
Elemente wie Zwerchhduser, Rickspriinge, versetzte Obergeschosse etc. ein-
zubauen sind.

(5.2) Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 87(1)1 Nr. 3 HBO:

- Einfriedigungen sind vorzugsweise als Laubstrauchhecke auszubilden. Einfrie-
digungen aus naturbelassenen Ho'zzaunen oder aus Drahtgeflecht i.V. mit ei-
ner geschlossenen Laubstrauchhecke sind zuldssig, sofern ein Mindestboden-
abstand vom 15 cm eingehalten wird. Mauersockel sind unzulassig.

(5.3) Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 87(1)1 Nr. 5 HBO:

- Bei der Bepflanzung der Grundstiicksfreiflaichen sind lberwiegend einheimi-
sche, standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden, fremdlandische Arten und
Zichtungen dirfen nur in untergeordneten GroRenordnungen (bis 30%) ange-
pflanzt werden. Mind. 30% der nicht iberbauten Grundstiicksflachen sind mit
Laubgehodlzen zu bepflanzen; hierbei zdhlen 1 Baum 25 m?, ein Strauch 1 m?2.

(5.4) Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 87(2)1 Nr. 3 HBO:

- Niederschlagswasser ist in Zisternen aufzufangen und als Brauchwasser zu
verwenden.

C. Nachrichtliche Ubernahme:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Schutzzone Il der Trink-
wasserschutzgebietsanordnungen vom 05.03.1965 (Obertiefenbach) und vom
17.09.1969 (Niedertiefenbach); die Schutzbestimmungen sind zu beachten.

Vermerke

1. Aufstellungsbeschiu: Der BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes
wurde gem. § 2(1) BauGB durch die Gemeindevertretung am 78.70.7993 ge-
faRt. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 22.70.7993 im Beselicher
Wochenspiegel.

Siegel der Gemeinde

Beselich, den ..........

Blrgermeister

2. Birgerbeteiligung gem. § 3(1) BauGB: Der Planvorentwurf wurde nach 6&f-
fentlicher Bekanntmachung im Beselicher Wochenspiegel in der Gemeindever- .
waltung vom 70.07.71995 bis 27.07.7995 zu jedermanns Einsicht ausgelegt
bzw. in der Biirgerinformationsveranstaltung am 12.07.1995 vorgestellt.

Siegel der Gemeinde

Eeselich, den ..........

Birgermeister

3. Offentliche Auslegung: Der Planentwurf wurde gem. § 3(2) BauGB in der
Verwaltung in der Zeit vom 77.09.7995 bis 70.70.7995 einschl. zu jedermanns
Einsicht ausgelegt. Die Bekanntmachung der Planauslegung erfolgte am
07.09.1995 im Beselicher Wochenspiegel.

Siegel der Gemeinde

Beselich, denn ..........

Blirgermeister

4. SatzungsbeschluR: Der Planentwurf wurde gem. § 10 BauGB am 23.70.7995
als Satzung bheschlossen.

Siegel der Gemeinde

Beseliech, den ..........

Birgermeister

5. Anzeigevermerk:

6. Inkrafttreten gem. & 12 BauGB: Die Durchfilhrung des Anzeigeverfahrens
wurde am (3.0%.%€ ortsiblich bekanntgemacht. Damit hat der Bebauungsplan
Rechtskraft erlangt.

Siegel der Gemeinde

Beselich, den ..........

Burgermeister

Hiermit wird bescheinigt, daB die Grenzen und Bezeichnungen

der Flurstlicke mit dem amtlichen Liegenschaftskataster nach

= Jan. OIS

dem Stand vom Obersinstimmen.

Der Landrat

des Landkreises Limburg-Weilburg
- Katasteramt Weilburg —
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bersichtskarte (MaRstab 1:10.000):
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