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Fullschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
Grundflache

Dachform / Dachneigung Bauweise

Firsthéhe

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

n
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§ 9 (1) Nr.1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

>

Beschrankung der Zahl der Wohnungen § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Pro Wohngebaude sind héchstens 2 Wohnungen zulassig

Grundflache (GR) als Hochstmaf? 88 17 und 19 BauNVO
Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmalf? 88§ 17 und 19 BauNVO
Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmal3 8§ 17 und 20 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3 88 17 und 20 BauNVO

3
o
3

maximale Firsthohe = 11,00 m als Hochtsmaf Uber offentlicher Verkehrsflache

Bauweise, Baugrenzen, tiberbaubare Grundstiicksflachen

§ 9 (1) Nr.2 BauGB

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig § 22 (2) BauNVO
nur Einzelhaus zul&ssig § 22 (2) BauNVO
Offene Bauweise § 22 (2) BauNVO

Baugrenze § 23 (3) BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflache
nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Flachen fur den Gemeinbedarf

§ 9 (1) Nr.5 BauGB

Flachen fir den Gemeinbedarf

Einrichtung :
Kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen - Kirchenzentrum -

StraRenverkehrsflachen

§ 9 (1) Nr.11 BauGB

~——]  StralRenbegrenzungslinien

StraBenverkehrsflache U~ 1 sindnur beispielhaft dargestellt

Verkehrsgriinflache § 9 (1) Nr.15 BauGB
erkehrsgriinflache § 9 (1) Nr.15 Bau E Ein- Ausfahrt

i.V. mit 8§ 9 (1) Nr.11 BauGB

Flachen fir Versorgungsanlagen

§ 9 (1) Nr. 12 BauGB

Flachen flr Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung :

Fernwéarme / Ubergabestation

Griunflachen

"Bl (B0 [ 00 [ B0 [ @OEH [ E

§ 9 (1) Nr.15 BauGB

Offentliche Griuinflache

Zweckbestimmung : SYRRSY Zweckbestimmung :

Kinderspielplatz e Grinanlage

MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
89 (1) Nr.20,25 BauGB

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstige
Bepflanzung § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Erhaltung von Baumen

Anpflanzen von Baumen

Flachen und MalBRnahmen fir den Ausgleich (Teilplan B)

A [ B

§ 9 (1a) BauGB
Flachen fir MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB

MaRnahme innerhalb der Ausgleichsflache
(siehe Planungsrechtliche Festsetzungen Ziffer 1.11).
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10. Sonstige Festsetzungen
:@: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes § 9 (7) BauGB

nur geneigte Dachflachen zulassig
mit Angabe der Dachneigung

Sonstige Planzeichen

-~

Hiajl

vorhandene Grundstlicksgrenzen

geplante Grundstiicksgrenzen
( nicht rechtsverbindlich )
Flursticksnummer Mallinie / MaRRzahl

Entwasserungskanal

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (1) BauGB

Art der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr.1 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als besondere Art der baulichen Nutzung das all-
gemeine Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO sowie eine ,Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Kirchenzentrum® gemaf § 9 (1) Nr. 5 BauGB festgesetzt

Maf der baulichen Nutzung

§9 (1) Nr.1 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als MalR der baulichen Nutzung die Grundflachenzahl
(GR2), die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Grundflache (GR) gemal Planeintrag nach 8§ 17
(1) BauNVO als Hochstmal festgesetzt.

Bauweise

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die offene Bauweise ist festgesetzt. Es sind gemaf Planeintrag Einzelhduser (E), Einzel- und Dop-
pelhduser (ED)oder Einzelhduser, Einzel- und Doppelhduser und Hausgruppen (o) zulassig.

Hbéchstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngeb&auden im allgemeinen Wohngebiet ist dif-
ferenziert in die Nutzungsschablone eingeschrieben. In den mit WA/2Wo festgesetzten Gebieten sind
in Einzelhausern, in Doppelhaushélften und in Hausgruppeneinheiten maximal 2 Wohnungen zu-
lassig, wenn der festgesetzte Griinflachenanteil und der erforderliche Stellplatzbedarf auf dem
Grundstick gesichert ist. Als ein Wohngeb&ude zahlt das Einzelhaus, die Doppelhaushélfte und bei
Hausgruppen die Hauseinheit.

Gr6RRe der Wohnbaugrundstiicke
§ 9 (1) Nr. 3 BauGB
Die MindestgréRe der Baugrundstiicke betragt

bei Einzelhausern = 350gm,
bei Doppelhdusern pro Haushalfte =250gm,
bei Reihenh&usern pro Einheit =200gm

Gelandeoberkante

Festgelegte Gelandeoberkante ist die Oberkante StraRe (Gradientenhdhe), gemessen in der Grund-
stiicksmitte. Bei mehreren angrenzenden Verkehrsflachen ist der Mittelwert aus den Héhenlagen der
angrenzenden Straf3en anzunehmen.

Die Garten- bzw. Freiflachenoberkante ist auf der Stralenseite mindestens auf die Hohe der Ober-
kante Strafl3e zu modellieren.

Hbhe baulicher Anlagen

§ 9 (2) BauGB und § 16 (2) Nr. 4 BauNVO

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird gemessen von der festgelegten Gelandeoberkante (siehe
1.6 Gelandeoberkante).

Der FertigfuRboden Erdgeschossdecke darf 1,00 m nicht Uberschreiten. Ausnahmsweise kann eine
andere Sockelhdéhe zugelassen werden, wenn der Anschluss an die 6ffentliche Entwasserungs-
anlage dies erfordert oder durch Grundwasserverhaltnisse unzumutbare Nachteile entstehen. Das
Héchstmal’ der Firsthéhe ist der Nutzungsschablone zu entnehmen. Die Firsthéhe wird gemessen
von der festgelegten Geldndeoberkante.

Fuhrung von Versorgungsleitungen

§ 9 (1) Nr. 13 BauGB

Alle Versorgungsleitungen (wie z. B. Telekommunikationsleitungen + Elektroleitungen bis einschliel3-
lich 20 kV- Leitungen usw.) sind unterirdisch zu verlegen.
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Grinflachen - und Gehdlzanteil auf Privatgrundsticken

8 9 (1) Nr. 25a BauGB

In den allgemeinen Wohngebieten sind mindestens 80% der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
als Garten oder Grunflachen anzulegen und zu unterhalten.

Auf jeden Grundstiick ist mindestens ein Laubbaum, der auch ein hochstammiger Obstbaum sein
kann, zu pflanzen und zu pflegen.

Artenliste
Bei der Gestaltung und Bepflanzung der Flachen nach Ziffer 1.9 und 2.2 sind vorrangig einheim-
ische und standortgerechte Geholze zu verwenden, z. B.:

Bei den Pflanzungen sind die erforderlichen Abstandsflachen zu Bahntrasse und Stromleitungen etc.
zu beachten (vgl. Stellungnahmen zum 2. Behdrdenbeteiligungsverfahren).

Baume: STU 14/16 cm Straucher: H 80/100 cm

Spitzahorn Acer platanoides Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Bergahorn Acer pseudoplatanus Haselnuss Corylus avellana

Hainbuche Carpinus betulus Pfaffenhitchen Euonymus europaeus

*Saulenhainbuche Carpinus betulus “Fastigiata®  Liguster Ligustrum vulgare

Winterlinde Tilia corda Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Stieleiche Quercus robur Hundsrose Rosa canina

*Sauleneiche Quercus robur “Fastigiata® Salweide Salix caprea

Eberesche Sorbus aucuparia Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Traubeneiche Quercus petraea Wolliger Schneeball  Viburnum lantana
Schlehe Prunus spinosa

* Empfehlung fir Straenbaume mind. STU 20/25 cm

Geeignete Obstsorten, Hochstamm, 0.B., STU 7 cm:

Apfel Birne

Gelber Edelapfel Bosc's Flaschenbirne

Winterrambour Gute Graue

Ditzels Rosenapfel Zwetsche

Schafsnase Nancy Reneklode

Kaiser Wilhelm Hauszwetsche

Schoéner aus Boskoop

Bismarkapfel Kirsche

Gewiurzluike Telckners Schwarze
Konigskirsche, Typ Querfurt

Speierling Schneiders spéte Knorpelkirsche

Geeignete Pflanzenarten fur Dachbegrinungen:

Stauden: Gréser:

Kleines Habichtskraut Hieracium pilosella Gemsenschwingel Festuca rupicaprina

Scharfer Mauerpfeffer Sedum acre Wimperperlgras Melica ciliata

Milder Mauerpfeffer =~ Sedum sexangulare Niedrige Segge Carex humilis

Purpurrote Fetthenne Sedum telephium Frihlingssegge Carex caryophyllea

Frahlingsfingerkraut ~ Potentilla neumanniana

Felsennelke Petrorhagia saxifraga

Echte Hauswurz Sempervivum tectorum

Grofblitige Braunelle Prunella grandiflora

Geeignete Pflanzenarten fuir Fassadenbegrinungen:

Selbstklimmer mit Kletterhilfe

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia ~ Bergrebe Clematis montana

Parthenocissus tricuspidata ‘rubens’
‘Veitschii' Waldrebe Clematis in Arten

GeilRblatt Lonicera in Arten

Efeu Hedera helix Kletterrosen Rosa in Arten
Knoterich Polygonum aubertii
Wein Vitis vinifera
Blauregen Wisteria sinensis

Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich
8§ 9 (1la) BauGB

Mafnahmen siehe Teilplan B

Erhaltung von Baumen
§ 9 (1) Nr. 25b BauGB
Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans eingetragen Baume sind zu erhalten.

Anpflanzung von Baumen
§ 9 (1) Nr. 25b BauGB

In der PlanstraRe A sind mind. 25 Baume und in der Verlangerung ,Am Langen Gewann“ sind mind.
6 Baume zu pflanzen. Die Standorte der Baume dienen zur Orientierung und kénnen in der Aus-
fuhrungsplanung geringftigig verschoben werden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (4) BauGB in Verb. mit § 81 HBO

Dachgestaltung
Hohe/ Dachneigung/ Dachform

Die zulassige Dachneigung ist der Nutzungsschablone zu entnehmen. Bei Doppelhausern sind die
Dacher in Hohe, Neigung, Form, Material und Farbe gleich zu gestalten.

Dacheindeckung/ Dachfarbe

In den Wohngebieten ist nur kleinteiliges Material wie z. B. Betondachsteine, Tonziegel etc. sowie
Dachbegriinungen zuldssig. Zum Schutz des Grundwassers sind keine unbeschichteten Ein-
deckungen aus Kupfer, Zink und Blei zulassig.

Dachaufbauten

In den Wohngebieten sind Gauben als Sattel-, Schlepp- oder Tonnengauben auszufiihren und auf
die Halfte der Hausbreite zu beschranken. Gauben haben vom First einen Mindestabstand von
0,75m und von der Giebelwand mindestens einen Abstand von 1,50 m einzuhalten. Dies gilt auch fiir
Zwerchhauser. Werden mehrere Gauben auf der Dachflache angeordnet, so sind sie in einer Hohe
auszufthren und in einem einheitlichen Format zu gestalten.

Stellplatze und Vorgartengestaltung

Pro Grundstiick werden maximal 65% der strafl3enseitigen, nicht Uberbaubaren Grundsticksflache fir
PKW - Stellplatze einschlief3lich der Garagenzufahrt und der Gebaudezuwegung zugelassen. Diese
Einschrankung ist jedoch nicht fir Grundstlicke an Wendeanlagen an der Kopfseite von Stichwegen
anzuwenden.

Stellplatze und Gebaudezuwegungen im Wohngebiet sind in wasser- und luftdurchlassigen Belagen
herzustellen (z. B. Okopflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen). Auf den PKW- Stellplatzen ist auf
Pflanzstreifen oder- inseln jeweils fir 5 zusammenhangende Stellplatze ein standortgerechter, hoch-
stammiger Laubbaum zu pflanzen und zu pflegen.

Einfriedungen
Einfriedungen sind als Zaune bis zu einer Héhe von 1,50 m in den Wohngebieten zulassig.
Farbgebung baulicher Anlagen

Die Farbgebung der baulichen Anlagen hat sich in das Landschaftsbild einzupassen. Die Auf3en-
wande sind in einem hellen, gedeckten Farbton zu verputzen. AuRerdem sind Verkleidungen aus
Holz und vorgemauerten Klinkern zulassig. Die Festsetzungen gelten auch fir Anbauten, Neben-
gebauden und Garagen, die farblich an das Hauptgebaude anzupassen sind.

HINWEISE

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser sollte tiber ein getrenntes Leitungsnetz in
Zisternen gesammelt und auf dem jeweiligen Grundstiick verwendet werden. Die Nutzung des Re-
genwassers als Brauchwasser (z.B. Toilettenspulung) wird empfohlen. Zur Sicherstellung der hygie-
nischen und sicherheitstechnischen Belange sind die Anlagen nach den einschlagigen technischen
Regeln (DIN 1988 etc.) auszufiihren und zu betreiben. Anforderungen fiir Bau und Betrieb der An-
lagen sind in einem ErlalR der Hess. Ministeriums fir Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesund-
heit vom 4.2.1999 1ll 7-79e 02.37.11 (StAnz. 10/1999 S. 709) enthalten.

Sonnenkollektoren sind erwtinscht. Die Hauptfirstrichtung sollte sich in Ost-West-Richtung orientie-
ren, um bei einer Nutzung der Solarenergie Vorteile zu erhalten.

Wohnraume mit gro3en Fenstern und Terrassen sind nach Siiden bis Westen auszurichten. An der
Sldfassade sollte der Fensterglasanteil optimal ca. 30 % betragen.

Die Dachflachen von Flachdachgaragen sollten aus 6kologischen Griinden als dauerhaft begriinte
Dacher ausgefuhrt werden.

Werden im Rahmen von Baumaf3nahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten Bodenkon-
taminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch
und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat Bodenschutz oder das Bauamt der Gemeinde zu be-
nachrichtigen. Die weitere Vorgehens-weise ist dann abzustimmen.

Der kulturfahige Unterboden ist zu sichern und auf den Grundstlicken zur Auffullung und zur Ge-
lande- und Gartenmodellierung zu verwenden.

Gemal dem § 20 HDSchG sind beim Auftreten von Bodendenkmalern unverziglich das Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen — Abteilung Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde zu melden.

Garagen benachbarter Grundstiicke sind in ihrer Dachneigung, Dacheindeckung, Material und Farb-
ton aufeinander abzustimmen.

Baugrund, Offentliches Kanalnetz, Griindungsberatung

Es wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und Griindungsberatung durchzu-
fihren sowie den hochsten Grundwasserstand prifen zu lassen. Das Ergebnis der Untersuchungen
ist maRgebend fir die Ausflihrung und Sicherung an der baulichen Anlage. Insbesondere ist bei
objektbezogenen Baugrunduntersuchungen mit Feststellung der hdchsten Grundwasserstande Uber
die Notwendigkeit von wasserundurchlassigen Kellerkonstruktionen (weil3e Wanne) und wasser-
dichten Kellerfensterlichtschachten zu entscheiden. Dieser Entscheidung kommt besondere Be-
deutung in Bezug auf die dauerhafte Funktionstiichtigkeit der baulichen Anlage zu.

Fassadenbegriinungen

Uberwiegend fensterlose AuBenwandfassaden sollten dauerhaft mit Kletterpflanzen begriint werden.
Klettergeriste sollten dabei einen Achsabstand von 5 m nicht Giberschreiten. Pro Gerilst sollten min-
destens 3 Pflanzen gepflanzt werden. Bei Selbstklimmern sollten an den Uberwiegend ge-
schlossenen AuRenwanden Uber die gesamte Lange mindestens 1 Pflanze pro m2 gepflanzt werden.

StraBenbaume
In den WohnstraBen und in der PlanstraRe B sind mdglichst viele StraRenbaume gemaf Artenliste
der Zziffer 1.10 zu pflanzen.

Der Rad- und FulRweg entlang der Bahntrasse sollte mit einem Zaun zum Bahngeldnde abgetrennt
werden.

Bei der Bepflanzung zur Bahntrasse hin dirfen keine windbruchgeféahrdete Gehélze (z. B. Pappeln)
sowie stark kriechende und rankende Gehdlze (z. B. Brombeeren) gepflanzt werden. Weiterhin sind
die erforderlichen Abstande einzuhalten.

Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen dem Bahngelande nicht zugeleitet werden.

Auf oder im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vorhandensein
betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden. Werden Erdarbeiten ausgefiihrt, muss
vorab durch eine ausreichende Anzahl von Schirfungen, die Lage von DB-Kabeln und Leitungen
festgelegt werden. Gegebenenfalls sind alle Erdarbeiten von Hand auszufiihren. Eventuell vor-
handene Kabel und Leitungen missen entweder umgelegt oder gesichert werden. Die anfallenden
Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hainburg hat am 13.11.1997/25.08.2008 gemaf 8§ 2 (1) BauGB die Aufstellung des Be-
bauungsplanes 28 ,L6schem” beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 02.10.2008.

2. FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG
Am 27.04.2009 wurde der Bebauungsplanentwurf einschlieRlich Begriindung von der Gemeindevertretung der Gemeinde Hain-
burg gebilligt und die friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung geman § 3 (1) und § 4 (1) BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB wurden am 12.06.2009 ortstiiblich bekannt ge-
macht mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen. Die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 22.06.2009 bis einschlieRlich 22.07.2009.
Die beriihrten Behdrden und sonstige TOB geméaR § 4 (1) BauGB sind mit Schreiben vom 17.06.2009 zur Abgabe einer
Stellungnahme bis einschlief3lich 22.07.2009 aufgefordert worden.

3. OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG (Auslegung)
Am 21.09.2009 wurde der Bebauungsplanentwurf einschlielich Begriindung von der Gemeindevorstand der Gemeinde Hain-
burg gebilligt und die Auslegung und Behdrdenbeteiligung geméan § 3 (2) und § 4 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der
Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB wurden am 29.12.2009 ortsiiblich bekannt gemacht mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen. Die Auslegung erfolgte in der Zeit vom 11.01.2010 bis einschlie3lich
11.02.2010.
Die beriihrten Behdrden und sonstige TOB geméaR § 4 (2) BauGB sind mit Schreiben vom 07.01.2010 zur Abgabe einer
Stellungnahme bis einschlief3lich 11.02.2010 aufgefordert worden.

4. SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hainburg hatam .................... den Bebauungsplan 28 ,Léschem” gem. § 10 BauGB
und gem. § 5 der Hessischen Gemeindeordnung als Satzung beschlossen.
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hainburg hatam .................... die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zum Be-

bauungsplan 28 ,Léschem* gem. § 5 der Hessischen Gemeindeordnung als Satzung beschlossen.

Hainburg, den ...........c........ Burgermeister
Der Bebauungsplan wurde ortsuiblich am .................... bekannt gemacht und tritt damit in Kraft.
Hainburg, den .................... Burgermeister

KATASTERBESCHEINIGUNG
Die Darstellungen der Grenzen und die Bezeichnungen der Flurstiicke stimmen mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters
nach dem Stande vom 27.05.2008 Uberein.

Dieser Bebauungsplan wurde im Auftrag der Gemeinde Hainburg durch die Planungsgruppe Thomas Egel erarbeitet.

Langenselbold, den 15.04.2010

. Ausfertigung

Bebauungsplan 28

"Loschem"
- Teilplan A -
Gemeinde Hainburg
Ortsteile Hainstadt / Kleinkrotzenburg

Dieser Bebauungsplan besteht aus dem Bebauungsplan 28 "Loschem" ( Teilplan A ) und den Ausgleichsflachen/ Ersatz-
malinahmen Teilplan B. Der Teilplan B wird rechtskraftige Bestandteile des Bebauungsplanes.

PLANUNGSGRUPPE
THOMAS EGEL

ARCHITEKTURBURO FUR STADTEBAU UND LANDSCHAFTSPLANUNG

CARL-FRIEDRICH-BENZ-STRASSE 10
63505 LANGENSELBOLD
PHONE 06184/934377 FAX 06184/934378
e-Mail: Planungsgruppe-EGEL@t-online.de
www.Planungsgruppe-EGEL.de

M. 1:1000

Entwickelt Egel
Projekt Nr. Verfahrensstand Bearbeitet Egentenmeier
06060 - 00 Satzung Geprift Egel
Fertiggestellt 15.04.2010

- '-.,._ 3 -‘.JI.L_-- 4 . Lo
Bebauungspl

L  "Loschem"
o 1% Teilplan A %

Ubersichtskarte




