Kreisstadt Limburg an der Lahn

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnpark zwischen Frankfurter StraBe und Tal Josaphat"
in der Kreisstadt Limburg an der Lahn
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l. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung
(PlanzVQ), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG), Hessisches Wassergesetz (HWG), Wasser-
haushaltsgesetz (WHG), Hessische Bauordnung (HBO) in der bei der mafligeblichen
Auslegung des Bebauungsplanes geltenden Fassung.

Il. Legende
1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB)

3 Mehrfamilienwohnhauser

Nutzungsschablone
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2. iiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenze

3. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 BauNVQ)

TG | Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen mit Zweckbestimmung Tiefgarage

4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
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Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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5. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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"~ "l| Geplante Bebauung

Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Wohnpark zwischen Frankfurter StraBe und Tal Josaphat”

MaRstab: 1:500
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Befestigte Flachen: Wege, Platze, Stellflachen
(Detailfuhrung und Anordnung obliegen der Ausfiihrungsplanung)

Grinflachen

lll. Textfestsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 2 BauGB)

3 Mehrfamilienwohnh&user

Nach § 12 Abs. 3a BauGB i.V. mit § 9 Abs. 2 BauGB sind im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nur solche Vorhaben zul&ssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
Anderungen des Durchfuhrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durch-
fuhrungsvertrags sind zulassig (Grundlage § 12 Abs. 3a BauGB).

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 17 Abs. 2 sowie
§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Grundflachenzahl: 0,4
Uberschreitung der Grundflichenzahl: Die Uberschreitung der Grundflachenzahl fir
Tiefgarage, Erschlieung, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen ist bis 0,8 zulassig.
Geschossflachenzahl: 1,2
zuldssige Vollgeschosse: lll Vollgeschosse + Staffelgeschoss
Gebaudehdhe: max. zuldssige Gebaudehéhe 147,58 m 0. NHN
Dachaufbauten in Form von Liftungsanlagen, Aufzugsiberfahrten,
Solarthermie, Photovoltaik etc. sind daruber hinaus zulassig.

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise: offen
Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch die Baugrenzen definiert.

4. Flichen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen sind innerhalb und aulerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen
zuldssig.

5. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone ist mit einer Einzellange von je
max. 4,50 m und einer Tiefe von max. 2,50 m auf 50 % der Fassadenlange je Fassade
und Geschoss zulassig. Balkone gem. vorstehenden Festsetzungen fiir aufeinander-
stollende Seiten der Baugrenze kénnen als Eckbalkone verbunden werden. Eine
Uberschreitung der Baugrenze durch Terrassen ist auf max. 50 % der Lange pro
Geb&udeumlauf und einer Tiefe von max. 3,00 m zulassig.

6. Nutzung solarer Strahlungsenergie (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Mind. 30 % und max. 50 % der zu begriinenden Dachflachen sind mit Photo-
voltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie zu
Uberbauen.

7. Stiitzmauern/Gelander (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Stiutzmauern entlang des ostlichen Grenzverlaufes des Flurstiickes 30/14 sind bis
2,40 m aber OK Weg zur Absicherung der Gelandeaufschittungen i.V.m. Fest-
setzung 8 ohne eigene Abstandsflachen an den Grundsticksgrenzen zulassig. Zur
Herstellung der Absturzsicherung ist zusatzlich ein Gelander oder eine andere offene
Einfriedung mit max. 1,20 m Hohe zuldssig.

8. Aufschiittungen und Abgrabungen (gem. § 9 Abs. 3 BauGB)

Notwendige Aufschiittungen und Abgrabungen innerhalb des Geltungsbereiches sind
zur Realisierung des Projektes gem. V + E-Plan zulassig.

9.1.

9.2.

9.3.

9.4

9.5.

10.

10.1.
10.2.
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10.4.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB)

PKW-Stellplatze sowie Zufahrten sind in wasserdurchldssiger Bauweise zu befestigen,
sofern sie nicht in Grunflachen oder Rigolen entwassert werden kénnen und keine wasser-
rechtlichen Belange entgegenstehen.

Die nicht tberbaubaren Grundflachen sind als gartnerisch gepflegte Anlagen/offene
Pflanzflachen herzustellen und mit Stauden sowie Uberwiegend heimischen Strauchern
und Baumen gem. Pflanzliste, zu bepflanzen. Der Anteil der Rasenflachen darf 50% nicht
Ubersteigen. Schotterabdeckungen der Pflanzflachen sowie der Einsatz von Folien zur
Unkrautbekampfung sind nicht zulassig.

Pflanzliste 1: Heimische Laubb3iume
deutscher Name

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche
Rotbuche
Stieleiche
Speierling
Mehlbeere
Eberesche
Elsbeere
Walnuss
Winterlinde
Sommerlinde
Vogelkirsche

Pflanzliste 2: Heimische Striucher
deutscher Name

Kornelkirsche
Heckenkirsche
Roter Hartriegel
Hasel

Hundsrose

Eingriffl. WeilRdorn
Zweigriffl. WeiRdorn
Salweide
Schwarzer Holunder
Pfaffenhitchen
Gem. Schneeball
Liguster

botanischer Name

Cornus mas

Lonicera xylosteum
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Rosa canina
Crataegus monogyna
Crateagus laevigata
Salix caprea
Sambucus nigra
Euonymus europaeus
Viburnum opulus
Ligustrum vulgare

botanischer Name

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Quercus robur
Sorbus domestica
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Juglans regia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Prunus avium

Pflanzenliste 3: Obstbaume

Apfel: Jakob Lebel, Schafsnase, Winterrambour, GroRer und Kleiner Rheinischer
Bohnapfel, Kaiser Wilhelm, Brettacher Apfel, Goldparmane, Geheimrat Dr. Oldenburg,
Gravensteiner, Gelber Edelapfel, Klarapfel, Roter Berlepsch, Roter Boskoop, Goldrenette,
Spitzrabau, Metzrenette, Gloster

Birne: Gute Graue, Pastorenbirne, Grine Jagdbirne, Grafin von Paris, Gute Luise, Confer-
ence, Gellerts Butterbirne, Boschs Flaschenbirne, Friihe von Trevoux, Clapps Liebling
SuRkirsche: Schneiders Spate Knorpel, Ludwigs Frihe, Morellenfeuer, Hedelfinger
Riesenkirsche

Zwetschge: Erfinger Frihzwetschge, Hauszwetschge, Wangeheims Frihzwetschge,
Mirabelle: Mirabelle von Nancy

Pflanzqualitit:
Laubbaumhochstdmme: mind. 3x verpflanzt mit einem Stammumfang von 16-18 cm
Straucher: 2-3 x v. 3-5 Triebe, ca. 100-150 cm hoch, Pflanzabstand ca. 2,50 m

Die festgesetzten Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sollen durch standortgerechten Geholze gem. Pflanzliste be-
pflanzt und dauerhaft unterhalten werden.

AuBenwande von Gebauden, deren Fensterabstand mehr als 5§ m betragt sowie fenster-
lose Fassaden sind mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen; je 3,5 m Wandlange
ist mindestens eine Pflanze zu pflanzen.

70 % der Dachflachen sind dauerhaft und extensiv zu Begriinen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen: Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind zulassig.

Dachform: Zulassig sind Flachdacher mit einer max. Neigung von 10°.

Begriinung von baulichen Anlagen: Stellplatze fur Abfallbehalter sind zu umbauen oder mit
Laubgeholzen einzugriinen.

Einfriedungen: Eine Einfriedung der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches, in Form
einer Mauer, ist nur bis eine max. Hohe von 1,00 m von OK StralRe (Tal Josaphat) zu-
lassig. Zaunanlagen sind am direkten nordlichen Grenzverlauf unzuléssig. Zaunanlagen
sind mit einem Abstand von min. 2,50 m von der Grundstiicksgrenze, entlang der Stralle
Tal Josaphat, mit einer max. H6he von 1,50 m zul&ssig. Die Einfriedung muss im Bereich
zwischen der Stral3e Tal Josaphat und Zaunanlage intensiv mit heimischen Gehélzen
abgepflanzt werden (Pflanzabstand max. 1,50 m).

Hinweise

1.

Bodendenkmiiler:

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate und Skeletireste ent-
deckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverzlglich dem Landesamt fir Denkmal-
pflege, Hessenarchaologie oder der unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde
und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise zu schitzen.

Artenschutz:

Rodungen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG durfen Rodungen
und Baufeldfreimachungen lediglich auerhalb der Brutzeit in der Zeit vom 1. Oktober bis
zum 28./29. Februar eines Jahres oder bei begriindeter Abweichung, durch den Nachweis
des Nichtbesatzes einer fachkundigen Person vor Beginn der Arbeiten erfolgen.

Abrissarbeiten

Zur Vermeidung von Eingriffen in Winter- oder Sommerquartiere von Fledermausen und
Végeln darfen Abrissarbeiten lediglich vorgenommen werden, wenn der "Nachweis des
Nichtbesatzes" mit Fledermausen und Végeln vor Beginn der Arbeiten erbracht wird.

Beleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen wildlebender Tiere ist gem. §39 BNatSchG bei
der Verwendung von Mastleuchten ausschlieBlich die Installation von Natriumdamp-
fleuchten oder LED-Leuchten mit geschlossenem Geh&use und gerichtetem Licht ohne
UV-/Blauanteil im Bereich der Erschliefung und PKW-Stellplatze erlaubt.

Verwertung von Niederschlagswasser:

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt (iber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs, 2) Wasserhaushaltsgesetz WHG vom

31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2017
(BGBI. | S. 2771) geandert worden ist. Niederschlagswasser soll von demjenigen, bei dem
es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. (§ 37 Abs. 4 Satz 1 Hessisches Wassergesetz HWG).

Ortsbildpriagende Linde:
Die BaumaBinahmen missen so erfolgen, dass die ortsbildpragende Linde am nordéstlichen
Rand des Plangebietes gem. DIN 18920 im Bestand gesichert wird.

Verlaufsprotokoll

1. Aufstellungsbeschiuss gem. § 2 (1) BauGB durch die Stadt-

verordnetenversammiung 18.07.2022
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB 29.07.2022
3. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 18.07.2022
4. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB 29.07.2022
5. Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

vom 08.08.2022 bis einschl. 09.09.2022
6. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher

Belange gem. § 4 (2) BauGB

vom 01.08.2022 bis einschl. 09.09.2022
7. Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammiung

gem. § 10 (1) BauGB 14.11.2022
8. Der Bebauungsplan hat durch éffentliche Bekanntmachung

Rechtskraft erlangt 20.05.2023
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