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TEXTFESTSETZUNGEN

Der Anwendungsbereich der textlichen Festsetzungen ist durch den zeichne-
risch dargestellten Geltungsbereich festgesetzt.

A, BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 In den als ,Gewerbegebiete (GE) nach § 8 BauNVO festgesetzten Berei-
chen sind nach § 1 (6) BauNVO die in § 8 (3) Nr. 2 und 3 BauNVO ge-
nannten Nutzungen nicht zuldssig (Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und

soziale Zwecke und Vergniigungsstétten).

1.2 Inden als ,,Gewerbegebiete” (GE) festgesetzten Bereichen sind nach § 1
(9) BauNVO die Einrichtung von Verkaufsflichen nur fiir die Selbstver-

marktung der in diesen Gebieten produzierten und weiterverarbeiteten

Produkt der dortigen Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsfliche einen
untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebédude iliberbauten Fliche
einnimmt. Werkswohnungen sind in dem Gewerbegebiet nicht zuldssig.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 (3) BauNVO wird fiir
die Baugebiete die maximale Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt

(Traufhdhe) festgesetzt:

Betriebs- und Werksgebéaude, Lagerhallen
- Traufhdhe bei Pultddchern Oberkante des

jeweiligen Pultdaches
- Traufhohe bei Sattelddchern

max. 9,50 m

max. 8,50 m

MaRgebend ist die AuBenwandh&he bis zur Traufe, gemessen vom An-

schnitt des urspriinglichen Geldndes. Bei Pultddchern ist mit der Anga-

be zur max. Traufhéhe die obere Traufhthe gemeint.

Die Hohenlage der Grundstiicke darf nur unwesentlich veréndert wer-

den; evtl. notwendige Anschiittungen oder Abgrabungen sind flach an

das vorhandene Geldnde anzugleichen.

STELLPLATZE

Stellplétze sind auf den lberbaubaren und nicht iiberbaubaren Flachen

zwischen  Baugrenzen
ErschlieBungsstraBen zuldssig.

privater Grinflache zZu den

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

An den Baugebietsrindern werden zur Eingriinung ,Flichen zum
Anpflanzen von Bdumen und Strduchern“ gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB
festgesetzt. Diese Flidchen sind mit folgenden Laubgehblzen zu

begriinen (Vorschlagsliste):

BAUME
Hainbuche
Stieleiche
Esche
Traubeneiche
Feldahorn
Schwarzerle
Winterlinde
Aspe
Sommerlinde
Vogelkirsche

STRAUCHER
Schneeball
Hartriegel
HaselnuB
Weilkdorn
Liguster
Hundsrose
Schwarzdorn
Weide

Carpinus betulus
Quercus robur
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Acer campestre
Alnus glutinosa
Tilia cordata
Populus tremula
Tilia platyphylios

Prunus avium

Viburnum opulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Rosa canina

Prunus spinosa

Salix cinerea

Die Pflanzstreifen (Fldichen zum Anpflanzen von Bé#&umen und
Strduchern) diirfen zum Zwecke der Anlage von Eingéngen, Zu- und

Ausfahrten unterbrochen bzw. verschoben werden.

KLETTERGEHOLZE

Efeu
Waldrebe
Wilder Wein

Hedera helix
Clematis vitalba
Parthenocissus quinquefolia

6.1

6.2

6.3

6.4

10.
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Ferner werden gemé&R § 25 b BauGB ,Flachen zur Erhaltung von Béumen
und Strduchern” an der Siidgrenze am dortigen Wassergraben und zwi-

schen Baugebiet 1 und 2 festgesetzt.

Innerhalb der geplanten und vorhandenen Gehdlzstreifen sind Diinger- und
Biozideinsatz verboten. Fiir die geplanten Gehdlzstreifen werden folgende
MindestgréBen der Pflanzen vorgeschrieben:

Heister: 2 x v m.B. mind. 1,5 m hoch, mit Einzelbaumschutz

VORKEHRUNGEN 2ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEIN-
WIRKUNGEN

Zwangsentliiftungen und Fluchtwege sind zuldssig. Dies gilt nicht fiir R4u-
me in denen keine Ldrmquellen aufgestellt sind, z.B. Biirordume, Personal-
aufenthaltsrdume. In R&dumen, in denen Ldrmquellen gegeben sind (z.B. lau-
fende Maschinen), werden Zwangsentliiftung vorgeschrieben. Auf dem Con-
tainer-Abstellplatz diirfen lediglich leere Container platziert werden.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG

Auf privaten Stellpldtzen ist jeweils fiir 4 Stellpldtze ein groBkroniger, hei-
mischer Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten.

Stell- und Lagerplitze sind in einer Bauweise herzustellen, die eine Versi-
ckerung von Niederschlagswasser ermbglicht (z.B. wassergebundene De-
cke, Pflaster mit mind. 2 cm breiten Fugen, Schotterrasen).

Auf den ,Flidchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft” ist folgendes zu beachten:
- Verbot der Anwendung von Diinger und Bioziden,

- Mahd der Staudenfluren 1 x alle 2 Jahre im September,

- jeweils Abfuhr des Mahgutes,

- auf den Flédchen fiir die gelenkte Sukzession sollen die
Gehdlzbestdnde ca. alle 15 Jahre abschnittsweise auf den Stock
gesetzt werden. Das Astschnittgut ist abzufahren. Einige
Einzelbdume sollen frei aufwachsen.

Im Zusatzgeltungsbereich in der Flur 7, Parzelle 61 tw. in der Gemarkung

Hainchen ist folgendes zu beachten:

- Verbot der Anwendung von Diinger und Bioziden,

- Verbot von Eggen, Walzen und Schieifen,

- Mahd des Altgrasstreifens einmal alle 2 Jahre im September und
jeweils nur auf einer Seite,

- Dauerhafte Markierung des Altgrasstreifens durch Holzpfosten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 81 HBO

DACHGESTALTUNG
Fir alle Gebdude sind Sattelddcher oder Pultddcher zuldssig. Die
Dachneigung soll 8° - 35° betragen.

BAUGESTALTUNG

Die Farbgebung der baulichen Anlage, insb. von groRvolumigen
Werkhallen, hat in unauffilligen, dem Siedlungsbild gepassten
Farbtonen - gedecktes weiB, erdbraun, hellgrau, beige, blassgelb - zu
erfolgen.

WERBEANLAGEN
Werbeanlagen sind so zu gestalten, dass sie sich in GréBe und
Farbgebung den zugehérigen baulichen Anlagen unterordnen.

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHEN
Im Baugebiet sind mind. 30 % der nicht (iberbaubaren
Grundstiicksflichen als Griinflichen anzulegen und zu unterhalten.
Diese Griinflichen sind ausschlieBlich mit autochthonen Laubb&umen
und Strduchern zu bepflanzen (1 Baum entspricht 100 m?; 1 Strauch 10
m?).

EINFRIEDUNGEN

Als Einfriedungen sind Holz- und Metallzdune einschlieBlich
Maschendrahtzdune ohne Zaunsockel, mit einer Bodenfreiheit von mind.
10 cm, in einer maximalen Héhe von 2,0 m zuldssig. Die Zdune sind mit
einheimischen Laubhecken zu umpflanzen. An Eckgrundstiicken darf der
Bewuchs an den zur éffentlichen Verkehrsfléche orientierten Seiten nicht
héher als 0,75 m sein.

12,
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ANLAGEN FUR ABFALLE
Miilitonnen sind auf dem Grundstiick so anzuordnen, dass sie von der
Strale aus nicht sichtbar sind Container- und Abstellplitze fiir sonstige Ab-

fallbehalter sind mit Buschwerk zu umpflanzen.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

BODENFUNDE

Bodenfunde sind gem. § 20 Denkmalschutzgesetz zu behandeln. Die Fund-
meldungen sind an das Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Abt. Vor-
und Friihgeschichte, Wiesbaden, den Gemeindevorstand der Gemeinde Li-
meshain oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Kreisausschuss des
Wetteraukreises zu richten. Auf besondere Beachtung der gesetzlichen Be-
stimmungen ist zu achten, da nach Berichten aus dem 9. Jahrhundert im
weiteren Planbereich Grabhiigel vorhanden sind.

ALTLASTEN

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Altlasten oder altlastenverdéch-
tige Flachen bekannt. Werden dennoch Altlasten im Rahmen von Baumag-
nahmen, Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrichtigungen festge-
stellt, von denen eine Gefahrdung fiir Mensch und Umwelt ausgehen kann,
so ist umgehend das Staatl. Umweltamt Frankfurt als technische Fachbe-
horde, der Gemeindevorstand der Gemeinde Limeshain, die nichste Poli-
zeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb beim Wetteraukreis zu be-
nachrichtigen, um die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

Der im Rahmen von Aushubarbeiten anfallende unbelastete Erdaushub soll
grundsitzlich einer Verwertung zugefiihrt werden. Der Boden soll soweit
mdéglich, innerhalb des vorgenannten Geltungsbereiches oder an den
Randbereichen eingebaut oder verwertet werden.

BRAUCHWASSER

Das Niederschlagswasser von den Dachflichen soll in Zisternen
gesammelt und als Brauchwasser verwendet werden (z.B.: zur
Kompostberieselung), sofern keine  hygienischen Bedenken
entgegenstehen. Eine Verbindung von Brauchwasser- und
Trinkwasserleitungen ist verboten. (DIN Vorschriften und DVGW-
Arbeitsblédtter zur Errichtung einer Brauchwasseranlage sind zu
beachten). Das Hessische Wassergesetz ist ebenso zu beachten.

GRUNDWASSER

Der Grundwasserspiegel liegt oberflichennah bei einer Tiefe von rd.
1,0 m. Da das Grundwasser z.T. gespannt ist, kann es beim Anschneiden
der Grundwasseroberfliche zu einem Anstieg bis liber Gelinde kommen.
AuBerdem kommen im Grundwasser betonschéddigende Bestandteile
vor.

Das Amt fiir Wasser- und Bodenschutz beim Wetteraukreis teilt
erganzend hierzu mit Schreiben vom 23.01.2006 folgendes mit:
Bautechnisch ist zu beriicksichtigen, dass aus wasserwirtschaftlichen
Griinden einer dauerhaften Grundwassersenkung- und -ableitung des
Wassers liber Bauwerksdranagen o.4. nicht zugestimmt werden kann.
Die baulichen Anforderungen der geplanten Geb&dude sind hierauf
abzustellen. Dies gilt insbesondere in Bezug auf Wasserdichtheit und
Auftriebssicherheit der Bauwerke. Die Kellergeschosse der Gebiude
miissen daher ggf. druckwasserdicht und auftriebssicher (als weiBe

Wanne 0.4.) ausgefiihrt werden.

RLANUHGSTENSTHRANAUNGEN NATH BUNDESTERNS TRASSEN-

GESETZ

1. GemdR § 9 (1) BundesfernstraBengesetz (FStrG) diirfen Hochbauten
jeder Art in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom &uBeren
Rand der befestigten Fahrbahn der BAB A 45, nicht errichtet werden.

2. GemiR § 9 (2) FStrG bediirfen bauliche Anlagen lings der BAB A 45 in
einer Entfernung bis zu 100 m, gemessen vom duBeren Rand der befes-
tigten Fahrbahn, der Zustimmung der StraBenbauverwaltung.

3. Die Anbringung oder Errichtung von Anlagen der AuBenwerbung (auch
Hinweisschilder, Namensziige jeglicher Art sowie Fahnen und Flaggen)
ist gem. § 9 (1), (2), (3) und (6) FStrG im Abstand bis zu 100 m vom &duBe-
ren Rand der befestigten Fahrbahn der BAB A 45 nicht zuldssig. Werbe-
anlagen auBerhalb des o.g. Bereiches, mit Werbewirkung zur StraBe des
liberortlichen Verkehrs (BAB A 45) bediirfen gem. §§ 33 und 44 (1) Stra-
Benverkehrsordnung der Zustimmung der StraBenverkehrsbehorde.

18.

19.

20.

4. Forderungen gegen die StraBenbauverwaltung auf La&rmschutzeinrich-
tungen oder sonstige Forderungen, die mit den von der BAB ausgehen-
den Beeintrdchtigungen zusammenhéngen, kénnen nicht erfiilit werden.

5. Zur BAB A 45 sind weder Zufahrten noch Zugédnge gestattet.

6. Von dem Bebauungsgebiet darf keine Blendung der Verkehrsteilnehmer
auf der BAB A45 ausgehen. Die Beleuchtung der Gebiude und Freifl4-
chen zur BAB hin muss blendfrei sein; ggf. sind Blendschutzzéune o0.4.
anzuordnen.

7. Eine Gefahrdung des Verkehrs auf der BAB durch Li&rm-, Rauch-, Ge-
ruchseinwirkungen ist durch geeignete MaBnahmen zu verhindern.

BAUVERBOTSZONE AN DER BAB A 45

Die Bauverbotszone gemaR § 1 FStrG betrdagt 40 m bis zur Fahrbahnkante.
Sie ist im Bebauungsplan graphisch festgesetzt.

Die Bauverbotszonen entlang klassifizierter StraBen hélt der Gesetzgeber
dem jeweiligen StraBenbaulasttrdger zur Realisierung eventueller eigener
Aus- und Umbauabsichten vor.

LICHTQUELLEN

Aus Griinden des Artenschutzes sollen Natrium-Niederdruck-
dampfleuchten oder gleichwertige Lichtquellen zur Beleuchtung
bevorzugt werden.

AuBenleuchten sind dem Stand der Technik entsprechend zu errichten
und zu betreiben. Es ist insbesondere sicherzustellen, dass die
Beleuchtung nur auf die gewiinschten Flachen beschrédnkt bleibt. Eine
direkte Blickverbindung zu Lichtquellen von benachbarten,
schutzbediirftigen Daueraufenthaltsrdumen (z.B. Wohnungen etc.) aus
ist durch geeignete Lichtpunkthdhe, Neigungswinkel der Leuchten,
Reflektoren, Blenden usw. zu vermeiden. Ferner ist eine Blendwirkung
zur Autobahn A 45 im Osten hin auszuschlieRen.

BRANDSCHUTZ
{(Schreiben der Brandschutzdienststelle des Wetteraukreises vom
29.05.2008)

1. Léschwasserversorgung

Zur Sicherstellung des Ldschwasserbedarfs (§ 2 Abs. 5 BrSHG) ist
gemalf dem DVGW Regelwerk-Arbeitsblatt W 405 entsprechend der
baulichen Nutzung gemaR § 17BauNVO folgender Léschwasserbedarf
erforderlich: = 3.200 I/min.

Diese Lschwassermenge muss mind. fiir eine Léschzeit von 2 Std. zur
Verfiigung stehen.

Der FlieBdruck darf im Versorgungsnetz bei max. Ld&sch-
wasserentnahme i{iber die eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 bar
absinken.

Kann diese Ldschwassermenge vom &ffentlichen Versorgungsnetz nicht
erbracht werden, so ist der Léschwasservorrat durch andere geeignete
MaBnahmen, z.B. Léschteiche (DIN 14210),
Léoschwasserbehdlter (DIN 14230) oder die Einrichtung wvon
Léoschwasserbehdlter (DIN 14230) oder die Einrichtung von
Ldschwasserentnahmestellen an ,,offenen Gewdssern” sicherzustellen.

unterirdische

2. Hydranten

Zur Loschwasserentnahme sind im &ffentlichen Versorgungsnetz Hydran-
ten = Unterflurhydranten nach DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN
3222 einzubauen.

Fiir den Einbau der Hydranten sind die ,,Hydrantenrichtlinien“ - DVGW- Re-
gelwerk W 331/I-IV einzuhalten. Uberflurhydranten sind entsprechend DIN
3222 farblich zu kennzeichnen. Unterflurhydranten sind durch Hinweis-
schilder fiir Brandschutzeinrichtungen nach DIN 40666 gut sichtbar zu
kennzeichnen.

3. Sonstige MaBnahmen

Die StraBen sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit
einer Achslast von mind. 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht von 16
t ohne Schwierigkeiten befahren werden kénnen.

Auf die Muster Richtlinie der Fachkommission Bauaufsicht der ARGEBAU
vom Juli 1998 ,Fléchen fiir die Feuerwehr wird verwiesen.
Unterflurhydranten sind so anzulegen, dass sie vom ruhenden Verkehr
nicht blockiert werden kénnen.

Auf eine Loschwasserreserve des Vorhabenstridgers auf Gemarkung Wald-
siedlung (Altenstadt) Flur 17, Parzelle 15 (225 m?), wird verwiesen.

21.
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VERBOT DER LAGERUNG UMWELTGEFAHRDENDER STOFFE IM
GELTUNGSBEREICH

Im Geltungsbereich diirfen keine umweltgefihrdende Stoffe bzw.
Materialien gelagert werden.

KOMMUNALES ABWASSER

Das Regierungsprdsidium Darmstadt gibt zur Abwasserentsorgung im
Schreiben vom 18.06.2008 folgende Hinweise:

In der Schmutzfrachtsimulationsberechnung - Smusi - fir das
Einzugsgebiet der Kldranlage Altenstadt wird der Bereich der nérdlichen
Erweiterungsfliche als Trenngebietsfliche (T 76) ausgewiesen. Somit
kann dieser Bereich nicht (wie der siidliche Teil des Plangebietes und
der Altenstiddter Teil der Waldsiedlung) im Mischsystem entwéssert

werden.

Die Einleitung von Abwasser (Niederschlagswasser) in Gewdsser ist
erlaubnispflichtig. Das ATV-Merkblatt M 153 Niederschlagswasser) und
der sLeitfaden fiir das Erkennen tkologisch kritischer
Gewdsserbelastungen durch Abwassereinleitungen” bzw. das BWK
Merkblatt 3 (Mischwasser) sind zu beriicksichtigen.

Auf Flichenbedarf fiir evtl. erforderliche Bauwerke (z.B.
Regenriickhaltebecken, Bodenfilter, Versickerungsanlagen) ist bei der
Planung frithzeitig zu achten.

Die Verdnderung des Einzugsgebietes einer wasserrechtlich erlaubten
Einleitung bedarf einer Anderungserlaubnis.

RECHTSGRUNDLAGEN

Als Rechtsgrundlagen sind zu beachten:

- Baugesetzbuch (BauGB),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO),

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90),

- Hess. Bauordnung (HBO),

- Hess. Wassergesetz (HWG),

- FernstraBengesetz (FStrG),

- Hess. Naturschutzgesetz (HENatG),

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) -

jeweils in der z.Zt. der dffentlichen Auslegung geltenden Fassung.

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes gemdR § 2 (1) BauGB wurde von der
Gemeindevertretung der Gemeinde Limeshain am 06.03.2001 beschlossen. Die
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses erfolgte ortsiiblich in den
Niddertal Nachrichten Nr. 1 vom 06.01.2006.

BURGERBETEILIGUNG

Die Bilirgerbeteiligung wurde gem. § 3 (1) BauGB am 19.01.2006 durchgefiihrt.
Die fristgerechte Bekanntmachung der Biirgerbeteiligung erfolgte ortsiiblich in
den Niddertal Nachrichten Nr. 1 vom 06.01.2006.

ERSTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Limeshain hat den Entwurf gem. § 3 (2)
BauGB in der Sitzung am 15.11.2005 zur &ffentlichen Auslegung beschlossen.
Die fristgerechte Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung mit Angabe von
Ort und Dauer derselben und dem Hinweis, dass Anregungen nur wahrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden ktnnen, erfolgte gem. § 3 (2) BauGB
ortsiiblich in den Niddertal Nachrichten Nr. 2 vom 13.01.2006.

Die oOffentliche Auslegung des Entwurfes mit Begriindung und
Textfestsetzungen auf die Dauer von mind. einem Monat erfolgte gem. § 3 (2)
BauGB vom 20.01.2006 bis einschl. 21.02.2006.

Gleichzeitig erfolgte die Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger
dffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Limeshain hat den Entwurf gem. § 3 (2)
BauGB in der Sitzung am 15.11.2005 zur 6ffentlichen Auslegung beschlossen.
Die fristgerechte Bekanntmachung der erneuten &ffentlichen Auslegung mit
Angabe von Ort und Dauer derselben und dem Hinweis, dass Anregungen nur
widhrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen, erfolgte gem. § 3 (2)
BauGB ortsiiblich in den Niddertal Nachrichten Nr. 19 vom 09.05.2008.

Die erneute o&ffentliche Auslegung des Entwurfes mit Begriindung,
Textfestsetzungen, Umweltbericht und allen bis dahin vorliegenden
umweltrelevanten Stellungnahmen (Themenschwerpunkte: Landschaftspflege,
Immissionsschutz und Gewdsserschutz) auf die Dauer von mind. einem Monat
erfolgte gem. § 3 (2) BauGB vom 16.05.2008 bis einschl. 19.06.2008.
Gleichzeitig erfolgt die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger
offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB.

SATZUNGSBESCHLUSS
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Limeshain hat diesen Bebauungsplan in
der Sitzung am 12.05.2009 geméR § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

09 Jim

Limeshain

(Siegel)

Biirgermeister

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem. § 10 BauGB
erfolgte in den Niddertal Nachrichten Nr. 21 vom 22.05.2009.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
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Limeshain
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Biirgermeister
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