
498/1

38/2

151

246/3

118/22

118/11

437

36/3

277

266/1
267

239/1

231

260

221

244

96

109

98

101

33/2

202/3

174/1

180

182

203/21

203/5

203/7

501

147

441

490

492

455

443

445

Dorfgemeinschafts-

475

467

400/2

375/1

377

369/2

416

364/42

384/1

387

364/39

293/2

303/4

273

276/1

266

305/9

357/1

260

263

215/1

203/30

217

241/2

250

231/1

219

221

107/1

8/1

101

86

64

119
117/1

66

68

51

39

121/3

Beim Dorfgüller Weg

78/1

92

26/1

25

137/1

269

Hinter

der Kirche

Im Wäldchen

In den Holzheimer Gärten

In der

Wirr-

garten

Klosterweg

Auf den

Kirchstraße

Gambacher W
eg

Butzbacher Straße

Steinstraße

Kirchstraße

Steinstraße

M
ünzenberger Straße

Arnsburger S
tra

ße

Im
 Löchel

W
iesenstraße

Römerstraße

M
ünzenberger Straße

Im Stühlchen

garten

Im Wirr-

Zum Wirrgarten

R
öm

er
st

ra
ße

D
orfgüller W

eg

G
rüninger W

eg

Arnsburger S
tra

ße

Gambacher W
eg

Sudetenlandstraße

H
sN

r. 21

6A

HsNr. 1

9

28

30

1

19A

2A

3

9

6

8

11

14

2

32

4

2
5

3

14

2

21

11

17

13

19

1

12

11

HsNr 13

HsNr 9

9

8

6

4

H
sN

r 10

21

6

5A

3

11

7

11

54

27

46

10

35

21

48

50

40

38

33

42

36

31

29

23

37

39

19

35

17

2

3

2

28

4

30

33

19

17

8

12

18

14

4

26

30

7

8

11

5

3

13

13

23

6

4A

7

31

10

29

27

22

10

11
9

5

4

5

16

9

7

5

2

7

11

8

24

26

10

11

28

15

5

10

20

9

129

19

21

1

32

13

4

3

20

24

17

3A

16

9

19

17

36

15

13
11

17

1

20 23

7

2

5A

8

1

5

15

12

1

7

8

4

4

9

10

4

18

6

16

18

14

12

5

3

1

2

2

19

5

7

28

24

32
34

22

22

18

16
14

1

20

7
12

10

3

5

8

25

23

21

27

41/9

300/2

456/1

487/1

496/4

496/5

503/4

503/5

504/1

Flur 1

29/8

150 29/7

152

246/2

118/93

168/4 168/3

168/2

52

303/4

118/87

118/85

118/84

118/82

118/78

118/30

118/26

118/23

118/21

118/16
118/14

118/12

36/4

36/2

36/1

35/2

34/1

30/6

30/5

30/1

278

276

274

273

271

268266/2

243

241

239/2

238

236

234

233

232

230

265

263

261

259

220

167/1

110
108

106

104

102
99/1

97959493

71

69

66

202/4

202/2

201/3

201/2

196/1

195/1

193
191

188

186

183

181

178/1

175

203/22

203/20

203/16

203/12

203/8

203/6

202/5

171/1

170/1

164/1

159/1

156 126/1

502

154
152

150

148

146/2

146/1
145/2

141/1
140

135/3

133

131

129

127

491

488

460

458

454

450/1

448/3

446

444
442

440
439

438

436

434

486

483

481/2

480

478

476

472

470

468

430

428

427

426

424

422

380

378

376

373

370/1

369/1

367/1

364/47

364/43

417/1

414/2

398/3

397

396/2

395/4

393

390/1

388

385/1

383

381

364/40

364/38

364/36

364/34

364/33

296/7

292/5

292/1
291/1

289

288

287/2

286

284/1

282
279/1

274/1
272

270

267/1

364/32

364/30

364/28

359/1

355/2

305/7

303/3

302/9

302/8

302/2

298

297/1

264

262

259 257

254

211

208/1

206

203/31

203/28

203/26

203/25

203/23

36/1

34/1

29/1

28/2

23/3

251/1

247/1

240

238/2

234

230/2

229/1

225

222/1

220

218

216

215/2

21

19

15/1

13 9/1

108/1

106

104

102

100/1

96/1

89/3

87

84/1

82

81

75/1

73/1

72

70/1
1/1

125/2
122/1

120

118/4 118/2
117/2116/3

114

110

69

67

65

63

62
61

58

56

52/1

49

46

44

40/1

38

36/2

St. Maria

Ev. Kirche

haus

Kindergarten

Immaculata

42/1

37

45

52/2

48/1

54/1

60/1

57

108/2

113/1

118/1
116/2118/3

122/2
125/3

70/2

5/1
88

91/1

103

98/1

105

12

14

76/1

20

18/1

224
226/1

235

230/1

239

22/1

24/1

33

28/3

204/2

207

255

210

258

265

297/2

203/24

302/5

299

364/27

364/29

268

364/31

271/1

280/1

283/1

287/1

285

364/35

364/41

364/37

382

389/1

392

290

395/5

394

364/44

365

370/2

368

379

420

425

423

469

471

477

479

482

484

481/1

433/2
429

435

447/3
449

459

452

461

128

130

135/2
132

149

151

153

155/1

145/1

162/1

157/3

203/9

203/14

174/2

203/17

177/1

185/1

187

192

189

198/1

46

68

91

70

103

105

111

107

167/2

262

235

240

237

242

270

272

279

275

30/4

30/2

37/1

35/1

118/13
118/15

118/24

118/19 118/29

118/42

118/83
118/86

53

Flur 6

489/1

485/1

243/6

6
4

11

26

30

2

6

3

8

14

14

9

3

16

13

18

26

22

17

1

2

22

15

6

20

6

24

3

1

25

15

56

32

44

37

25

5

10

15

10

16

13A

13

30
A

14

16

An der Unterpforte

Im Wiesgarten

Burgweg

Butzbacher Straße

Judenkirchhof

Wolfsgrube

Am Klosterweg

305/8

ND

ND

ND

ND

D

D

D

D

D

D

D

D

D

D

D

D

D

D

D

D

D

D

D

D

D

F

2

2

2

2

2

2

2

3

3

3

3

3

3

3

3

2

1

5

7

7

8

8

6

10

A

B

B

B

B

B

B

C

C

C

C

C

C

C

C

C

ND

Priv.

D
D

D

D

D

D

D

D

D

D
D

Fläche wurde laut Beschluss der Stadtverornetenversammlung
vom 18.11.1998 nicht Bestandteil der Bebaungsplansatzung

A

A

D

I

II

III

IV

V

Räumliche Lage (OpenStreetMap - unmaßstäblich)

Nutzungsschablone

Stadt Lich
Stadtteil Eberstadt

Bebauungsplan Nr. 2.5 "Ortskern Eberstadt, 1. Änderung"
(Änderung im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB)

- Planteil - Entwurf gem. § 3 (2) und § 13 (2) Nr. 3 BauGB, Stand: 07/2026 -

Grünflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)   

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)WA

Dorfgebiete
(§ 5 BauNVO)MD

Mischgebiete
(§ 6 BauNVO)MI

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB ; §§ 1 - 11 BauNVO )

Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Grundflächenzahl0,3
Geschossflächenzahl0,6

II Zahl der Vollgeschosse (als Höchstmaß)

2 Kennzahl der Nutzungschablone

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweiseo

E Nur Einzelhäuser zulässig

g geschlossene Bauweise

H+H Haus-Hof-Bauweise, (Besondere Bausweise)

Baulinie

Baugrenze

Flächen für den Gemeinbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

Flächen für den Gemeinbedarf

Kirche und kirchlichen Zwecken dienende 
Gebäude und Einrichtungen

Sozialen Zwecken dienende Gebäude
und Einrichtungen 
(Kindertagesstätte)

Kulturellen Zwecken dienende Gebäude
und Einrichtungen
(Dorfgemeinschaftshaus)

F Feuerwehr

Verkehrsflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Straßenverkehrsfläche

Fußweg / Wirtschaftsweg

öffentliche Parkfläche

Einfahrt

Flächen für Versorgungsanlagen, für die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie für Ablagerungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB )   

Fläche für Versorgungsanlagen

Elektrizität - Trafostation

Öffentliche Grünflächen

Parkanlage

Spielplatz

Friedhof

Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen,
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flächen mit Bindungen für Bepflanzungen
und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewässern 
(§ 9 Abs.1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen,
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewässern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Bäume (erhalten)

Bäume (anpflanzen)

Hecke (erhalten)

Bruchsteinmauer

Regelungen für die Stadterhaltung und für den Denkmalschutz
(§ 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

Gesamtanlage im Sinne des Denkmalschutzes
Die innerhalb der ausgewiesenen GA liegenden Straßen, Plätze, und Ortsbilder, einschliesslich der mit ihnen
verbundenen Pflanzen, Frei- und Wasserflächen, sind Bestandteil der GA

Einzelanlage unter Denkmalschutz nach der 
vorläufigen Liste für Kulturdenkmale des Landes Hessen

SONSTIGE PLANZEICHEN
Grenze der räumlichen Teilgeltungsbereiche 
der Bebauungsplanänderung (§ 9 Abs. 7 BauGB)
- römische Ziffern, siehe Begründung -

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(§ 4 BauNVO)

Böschung (nachrichtlich)

PLANZEICHEN

D

Aufgehobene Teilbereiche
(nach Rechtskraft: Außenbereich gem. § 35 BauGB)

Private Grünflächen
Bauliche Anlagen (z.B. Gartenhütten, Nebenanlagen),
Stellplätze, Carports sowie Versiegelungen sind
unzulässig.

Priv.

Zweckbestimmung:

ND Naturdenkmal

Die traditionelle Haus-Hof-Bauweise besteht in 
einer Grenzbebauung aus Wohn- und 
Nebengebäuden, die eine unbebaute Hoffläche 
zwei- bzw. dreiseitig umschließt. Zulässig ist die 
Haus-Hof-Bauweise mit der folgenden 
Massagabe:
Grenzbebauung ist zulässig.
Unbebaut bleibt eine Hoffläche, deren Größe 
mind. 20 v.H. der überbaubaren Fläche misst  und 
deren breite mind. dem Maß der Traufhöhe des 
seitlich angrenzenden Gebäudes entsprechen 
muss. Das rückwertig hofbegrenzende Gebäude 
darf eine Gebäudetiefe von 13 m nicht 
überschreiten. Die Begrenzung der Straßenseite 
erfolgt in der Regel durch ein ortsübliches Hoftor.

VI

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 1 GEBÄUDEHÖHE
In dem mit (4) gekennzeichneten Baufeld darf die Erdgeschossfussbodenhöhe 
höchstens 0,8 m und die Traufhöhe, das ist die gedachte Schnittlinie der Außenwand 
mit der Dachoberfläche, höchstens 3,5 m über der Höhe des angrenzenden öffentlichen 
Weges (Flst. 414/2) liegen.

§ 2 DÄCHER
Auf Haupt- und Nebengebäuden sind nur Satteldächer mit einer Dachneigung von 35° - 
45° (+ 2°) zulässig.

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(BauGB, BauNVO)

§ 1 GARAGEN UND STELLPLÄTZE
Garagen und Stellplätze sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen oder 
in den dafür ausgewiesenen Flächen zulässig. Die Aufstellfläche vor Garagen gilt als 
Stellplatzfläche.

§ 2 NEBENANLAGEN
Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der überbaubaren 
Grundstücksfläche zulässig.
Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 2 BauNVO sind zulässig.

§ 3 GRÜNORDNUNG UND FREIFLÄCHENGESTALTUNG

A
Auf den Flächen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 
gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind Hochstamm-Obstbäume im Abstand von 10 x 10 m zu 
pflanzen und fachmännisch zu pflegen. Die Unterkultur ist als zweischüriges 
Extensivgrünland (Mahd Ende Juni und Mitte September) zu pflegen. Das Schnittgut ist 
im getrockneten Zustand von den Flächen zu entfernen, eine Düngung ist unzulässig.

Die bestehenden Obstbäume und sonstigen Gehölze sind zu erhalten, Ausfälle sind zu 
ersetzen. Ein Teil des Totholzes soll in den Beständen verbleiben. Die Obstwiesen sind 
gemäß obigen Ausführungen zu pflegen. Die ruderalen Säume sind alle zwei Jahre zu 
mähen, das Schnittgut ist abzufahren.

B
Auf den Flächen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern gem. § 9 (1) Nr. 25a 
BauGB sind einheimische und standortgerechte Bäume und Sträucher zu pflanzen. Es 
gilt 1 Baum / 25 m2, 1 Strauch / 4 m2 Pflanzfläche. Bestehende Gehölze werden zur 
Anrechnung gebracht.

Auf den Flächen mit Bindungen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern gem.
§ 9 (1) Nr. 25b BauGB sind einheimische und standortgerechte Bäume und Sträucher 
aus folgender Pflanzliste zu pflanzen:

Bäume
Stieleiche Quercus robur
Bergahorn Acer pseudo platanus
Feldahorn Acer campestre
Rotbuche Fagus sylvatica
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia
Wildapfel Malus communis
Wildbirne Phyrus pyraster

Sträucher
Schlehe Prunus spinosa
Hasel Corylus avellana
Heckenrose Rosa oanina
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Zweigriffliger Weissdorn Crataegus laevigata
Eingriffliger Weissdorn Crataegus monogyna
Wolliger Schneeball Viburnum opulus

C
Auf den Flächen, die als zu erhaltende Gartenfläche ausgewiesen sind, sind jegliche 
Versiegelungen, Überdeckungen oder Überdachungen von Freiflächen 
ausgeschlossen. Der Grünbestand dieser Flächen ist zu erhalten und fachmännisch zu 
pflegen. Ausfälle sind mit entsprechenden Anpflanzungen aus der Pflanzliste zu 
ersetzen.

D
Die gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzte Fläche zum Schutz, zur Pflege und zur 
Entwicklung von Natur und Landschaft  (Flurstück 273, Flur 6, Gemarkung Eberstadt) 
ist, nach Entfernung der Erdablagerungen, durch Einbringung einer regionalen 
Saatgutmischung und Anpflanzung einer Reihe von 15 Hochstamm-Obstbäumen zu 
einer extensiven Obstwiese zu entwickeln.
Die Unterkultur ist als zweischüriges Extensivgrünland (Mahd Ende Mai und frühestens 
8 Wochen später) zu pflegen. Das Schnittgut ist im getrockneten Zustand von den 
Flächen zu entfernen, eine Düngung ist unzulässig.
Zuordnung:
Diese festgesetzten Ausgleichsmaßnahmen (Ziff. D) werden gemäß § 9 (1a) BauGB 
i.V.m. § 135a BauGB den planerisch vorbereiteten Eingriffen durch Versiegelung für den 
auf Teilen des Flurstücks 149 (Flur 1, Gemarkung Eberstadt) festgesetzten öffentlichen 
Parkplatz zugeordnet.

§ 4 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ERHALTUNG VON 
NATUR UND LANDSCHAFT
§ 9 BauGB und § 91 HBO

Rad- und Gehwege, Gartenzufahrten, Hofflächen i. S. von Nebenanlagen und 
Terrassen sind mit Rasenkammersteinen oder im Sandbett verlegtem Pflaster mit einem 
Mindestfugenanteil von 30% zu befestigen. Das auf diesen Flächen anfallende 
Niederschlagswasser ist dezentral zu versickern.

lm Allgemeinen Wohngebiet, Dorfgebiet und Mischgebiet sind Einfriedungen aus 
Drahtgeflecht in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laub-Sträuchern 
oder Kletterpflanzen oder aus Holz herzustellen; Mauersockel sind unzulässig. Ein 
Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten.

Mindestens 30% der Grundstücksfreiflächen sind mit einheimischen, standortgerechten 
Laubgehölzen sowie bewährten Hochstammobstbäumen zu bepflanzen. Es gelten 1 
Baum/25 m2, ein Strauch/1 m2 (zur Artenauswahl s.o.). Die Anpflanzung von Koniferen 
ist Unzulässig.

Sofern Bäume nicht in einem größeren Pflanzstreifen angepflanzt werden, ist eine 
mindestens 8 m2 große, als Pflanzinsel (Sukzession oder Einsaat mit 
Wildblumenmischung) angelegte Baumscheibe für jeden Baum vorzusehen.

Nicht belastet es Oberflächenwasser soll in Zisternen auf den Grundstücken gesammelt 
und zur Bewässerung der Gartenflächen sowie zur Brauchwassernutzung in den 
Gebäuden verwendet werden.

Vorhandene Bruchsteinmauern sind in ihrem jetzigen Zustand unbedingt zu erhalten 
und zu sichern, die Verputzung der Fugen ist zu verhindern.

HINWEISE / EMPFEHLUNGEN

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich in der Schutzzone III des festgesetzten 
Trinkwasserschutzgebietes für die Trinkwassergewinnungsanlage Eberstadt. Die 
Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.
Zum Schutz von Fledermausquartieren sind bei Scheunen und sonstigen ursprünglich 
landwirtschaftlich genutzten Nebengebäuden Dachstuhlsanierungen ausschließlich 
zulässig bei vorhandenen Sommerquartieren von Anfang Oktober bis Ende März, bei 
vorhandenen Winterquartieren von Anfang April bis Ende September.
Die Sanierung darf nur unter Anwendung des Heißluftverfahrens durchgeführt werden. 
Bei Umbaumaßnahmen zwecks Umnutzung bzw. bei Abriss- und Neubaumaßnahmen
sind Durchschlupfspalten von rund 2 cm offen zu lassen bzw. Fledermausziegel 
einzusetzen oder Vogel- bzw. Fledermauskästen vorzusehen.

Die Bestimmungen gem. § 20 HDSchG über Funde von Bodendenkmälern bei 
Erdarbeiten sind zu beachten.

D

RECHTSGRUNDLAGEN
(in der während der Offenlegung jeweils gültigen Fassung)
- Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Hessische Bauordnung (HBO)
- Planzeichenverordnung (PlanzVO)

Datengrundlage: Hessische Verwaltung für Bodenmanagement und Geoinformation 
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z.B. 127
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im Rahmen der 1. Änderung entfallene Teilbereiche

Planteil - Entwurf gem. § 13 BauGB

Nachrichtliche Darstellung (blass):
Bebauungsplan Nr. 2.5
"Ortskern Eberstadt"
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