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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbu
durch Artikel

Baunutzungs

ch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

verordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt

geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

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

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20.07.2023 (GVBI. S. 582),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473, 475).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung

Flur 53
83, 84

T

Flurgrenze
Flurnummer

Flursticksnummer

vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

WA

Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

GRZ Grundflachenzahl
GFz Geschossflachenzahl
Z Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
Hohe baulicher Anlagen als Hochstmald in m tGber Bezugspunkt, hier:
TH Traufhohe
OKGeb. Oberkante Gebaude
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o} offene Bauweise
E nur Einzelhduser zulassig
—_— Baugrenze
l'/ Uberbaubare Grundstiicksflache
— | nicht Gberbaubare GrundstUcksflache

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen (6ffentlich)

StralRenbegrenzungslinie

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen; hier:

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

G

.lEHD
— _|

0O00000 g
o 0
©oocoooog

et

Umgrenzung von Flachen fir Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Entwicklungsziel: Streuobstwiese

Entwicklungsziel: Obstbaumreihe mit Extensivgriinland

Entwicklungsziel: Extensivgriinland fir geschitzte Tagfalter

Erhalt von Baumen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

—----1

I
| I

| Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Sonstige Darstellungen

Nachrichtl

Bauverbotszone geman § 9 Abs. 1 FStrG

Baubeschrankungszone gemaf § 9 Abs. 2 FStrG

Hohenlinie in m Gber Normalhdhennull (NHN)

Bemalung (verbindlich)

Fahrbahnrand (eingemessen)

Hoéhenpunkt (Bestand) in m Gber Normalhdhennull (NHN)

Bereich Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Raumlicher Geltungsbereich der angrenzenden Bebauungspléne

iche Ubernahmen

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechtes

Naturschutzgebiet "Elbbachtal”

FFH-Gebiet "Elbbachtal" (Nr.:5414-301)

1.2

1.21

1.2.2

1.3

14

141

1.4.2

143

1.5

1.5.1

1.5.2

153

1.6

1.6.1

1.6.2

1.7

21

2.2

23

24

241

242

4.1

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Die allgemein nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO zulassigen der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sind
unzulassig.

Die ausnahmsweise nach § 4 Abs. 3 BauNVO zuldssigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

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 maximal zuldassige Gebaudeoberkante ist die Oberkante in der Mitte der
Fahrbahn, der das jeweilige Grundstiick erschlieRenden Strale (Mainzer Stral3e), gemessen lotrecht vor
der Gebaudemitte.

Die Traufhohe ist bei geneigten Dachern der Schnittpunkt der verlangerten AuRenwand mit der Oberkante
der Dachhaut und entspricht bei Pultdachern dem unteren Pultdachabschluss. Bei Flachdachern ist die
Traufhdhe der Attika-Abschluss Uber dem
Gebaudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am hoéchsten Punkt des Gebaudes. Ausgenommen

oberste letzten zulassigen Vollgeschoss. Die

hiervon sind technische Aufbauten.

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

Bei Einzelhdusern ist je Wohngebaude maximal 1 Wohnung zul&ssig.

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

Befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Garagen- und Stellplatzzufahrten, Wege- und Hofflaichen im Sinne
untergeordneter Nebenanlagen sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wasserdurchlassig mit
einem mittleren Abflussbeiwert < 0,6 zu befestigen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Teichen, die
Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfallendem
Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bleiben
hiervon unberihrt.

Zur AuBRenbeleuchtung sind ausschlief3lich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur
unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fur Insekten
wirkungsarmen Spektrum von weniger als 3.000 Kelvin zulassig.

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

Entwicklungsziel: Obstbaumreihe mit Extensivgriinland

Malnahmen: Der Bereich ist als Extensivgrinland mit einer Obstbaumreihe zu entwickeln. Hierzu ist das
vorhandene Grunland wahrend der Bauphase abzugrenzen und zu erhalten sowie nachfolgend mit einer
ein- bis zweischirigen Mahd und Abfuhr des Mahdguts dauerhaft zu pflegen. Zudem sind mind. 4
hochstammige Obstbaume mit regionaltypischen Sorten zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen
(Fachgerechter Schnitt, Nachpflanzung bei Abgang). Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Dingemittel ist
unzulassig.

Entwicklungsziel: Extensivgrinland fiir geschitzte Tagfalterarten

MalBnahmen: Die Flache ist als ein- bis zweischuriges Grinland zu bewirtschaften. Das Schnittgut ist
abzutransportieren. Innerhalb des Zeitraums 15. Juni bis 15. September ist eine Mahd unzulassig. Der
Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemittel ist unzulassig. Die Geholze sind in ihrer Ausdehnung zu
erhalten. Hierzu ggf. erforderliche Rickschnitte sind auRRerhalb der Brutzeit zulassig. Das Flurstick ist
auszupflocken.

Entwicklungsziel: Streuobstwiese

MaRnahmen: Im Bereich des Flurstiicks 15/1 und 15/2 sind die Flache als ein- bis zweischuriges Griinland
zu bewirtschaften. Das Schnittgut ist abzutransportieren. Es sind insgesamt 12 hochstammige Obstbaume
mit regional typischen Sorten und einem Mindestabstand von 12 Metern zueinander zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die Bestandsobstbaume sind zu integrieren. Alle Obstbdume sind zu erhalten und
regelmaBig fachgerecht zu schneiden. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen mit hochstdammigen
Obstbaumen regionaler Sorten vorzunehmen. Die Flachen sind extensiv als ein- bis zweischiriges
Grunland mit Abfuhr des Mahdgutes zu bewirtschaften. Der Einsatz von chemisch-synthetische
Pflanzenschutzmitteln und anorganische Diingung sind unzulassig. Des Weiteren sind im Bereich der
MaRnahmenflache zwei Nisthilfen fur den Steinkauz (Steinkauzréhren) anzubringen und fachgerecht zu
unterhalten.

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

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine
geschlossene Laubstrauchhecke unter ausschlieRlicher Verwendung standortgerechter Laubgehdlze der
Artenliste 1 und 2 unter Ziffer 4.1 anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei sind mindestens 5
verschiedene Gehdlzpflanzenarten zu wahlen. Straucher sind in Gruppen von jeweils 4-6 Exemplaren
einer Art anzupflanzen. Es gilt 1 Strauch je 5 m2.

Mindestens 80 % der Dachflachen < 5° Neigung sind mindestens in extensiver Form mit Wildgrasern und
Wildkrautern zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Die Starke der Vegetationstragschicht muss mind.
0,10 m betragen. Die Dachflachen von Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind
hiervon ausgenommen.

Zulassigkeit von Vorhaben (§ 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB)

Innerhalb des in der Plankarte abgegrenzten Vorhabengrundstickes sind nur solche Vorhaben zulassig,
zu deren Durchfilhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des

Durchfihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

Dacher (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind Sattel- und Walmdacher mit einer Neigung von 28°- 45° sowie Flachdacher mit einer
Neigung von < 5°. Zur Dacheindeckung sind nicht gldnzende Materialien in roten und dunklen Farben
(schwarz, braun, anthrazit) zulassig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen sind
zulassig. Fur Garagen und Carports, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie untergeordnete
Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind offene Einfriedungen sowie Laubhecken. Die straRenseitigen Einfriedungen dirfen eine

Hoéhe von 0,80 m Uber der StraRenoberkante nicht (berschreiten. Entlang der ({brigen
Grundstiicksgrenzen betragt die maximal zulassige Hohe der Einfriedungen 2,0 m (ber der
Gelandeoberflache. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten. Mauer- und Betonsockelsockel

sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmauern handelt.

Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

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

Grundstiicksfreiflichen (§ 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.

Mind. 30 % der Grundsticksfreiflachen sind mit standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen und dauerhaft
zu pflegen. Zur Artenauswahl vgl. 4.1. Es gelten 1 Baum 25 m? oder 1 Strauch 5 m2 Die nach den
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen Ziffer 1.6.1 vorzunehmenden Anpflanzungen kénnen zur
Anrechnung gebracht werden.

Wasserrechtliche Festsetzungen

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

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist in Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen
zu sammeln und als Brauchwassernutzung zu verwenden, sofern wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Das Fassungsvermdgen der Zisternen muss mindestens
2000 | pro 100 m? Dachflache betragen. Sofern eine Retentionszisterne errichtet wird, darf der
Drosselabfluss zum Mischwasserkanal maximal 0,8 I/s betragen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Artenauswahl

Es gelten folgende Mindest-Pflanzqualitaten:

Baume: H., 3 x v.,, m. B. 14-16 cm; Hei. 2 x v., 100-150 cm
Straucher: Str., 2 x v., m. B. 100-150 cm

Kletterpflanzen: Topfballen, 2 x v., 60-100 cm
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4.3

4.4

441

442

4.5

4.6

4.6.1

46.2

Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre - Feldahorn Obstbdume, inkl. Walnuss:

Acer platanoides - Spitzahorn Juglans regia - Walnuss

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Malus domestica - Apfel
Fraxinus excelsior - Esche Prunus avium - Kulturkirsche
Carpinus betulus - Hainbuche Prunus cerasus - Sauerkirsche
Genista tinctoria - Farberginster Prunus div. spec. - Kirsche, Pflaume
Prunus avium - Vogelkirsche Pyrus communis - Birne
Quercus petraea - Traubeneiche Pyrus pyraster - Wildbirne
Quercus robur - Stieleiche Sorbus domestica - Speierling
Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Sorbus aria/intermedia - Mehlbeere

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne Malus sylvestris - Wildapfel

Cornus mas - Kornelkirsche Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher

Corylus avellana - Hasel Rosa canina - Hundsrose

Euonymus europaea - Pfaffenhiitchen Salix caprea - Salweide

Frangula alnus - Faulbaum Salix purpurea - Purpurweide

Genista tinctoria - Farberginster Sambucus spec. - 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 vinfera - Echter Wein

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

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Dornburg wird hingewiesen. Es gilt vorbehaltlich der festgesetzten
Abweichung jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung.

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind gemaR § 21
HDSchG unverzuglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege)
oder der unteren Denkmalschutzbehtrde 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 offentlich-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 fir
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 (allgemein)

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu
beachten. 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 die folgenden
Punkte zu beachten:

a)Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter
Vogelarten fihren kénnen, sind auRerhalb der Zeit von 01.03. bis 30.09. durchzufihren.

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

c)Bau-, Anderungs- und Abrissarbeiten sind generell auRerhalb der Wochenstubenzeit von
Fledermausen (01.05. bis 31.07.) durchzufihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

d) Hohlenbaume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung / dem Geholzrickschnitt durch einen
Fachgutachter auf das Vorhandensein von geschitzten Tierarten zu Uberprifen.

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

f) Gehdlzriickschnitte und -rodungen sind auBerhalb des Zeitraums von 01.03. bis 30.09. durchzufiihren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehorde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berthrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof¥flachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder
Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? gemal § 37 Abs. 2
HeNatG in der Regel unzuldssig ist. Zudem sind gemal § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und
grundlegender Sanierung bestehender Baukorper groRflachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden
zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

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 ortsiblich 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 ortstiblich 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 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.

Dornburg,den .

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

Kraft getreten am:

Dornburg,den .

Blrgermeister

Gemeinde Dornburg,

Ortsteil Langendernbach
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