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¢ Gemeinde Hohenstein

~ 98320 HOHENSTEIN
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| ZEICHENERKLARUNG
| Bestand
I z.B: FL. B2 Flurnummer
| z.B.: 66 Flurstiicksnummer
|
[

|

Flurstiicksgrenze

Bauliche Anlage

Hinweise
S = Parzellierungsvorschlag
Festsetzungen
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
i R [§ 9 (7) BauGB]
——————— Baugrenze [§ 23 (1) und (3) BauNVQ]
Art der baulichen Zahl der Vollgeschosse
WA I Nutzung [§§ 16, 17 und 20 BauNvO]
Grundfldchenzahl GeschoBfldchenzahl
0.4 06 (8§ 16, 17 und 19 BauNvO] | [§§ 16, 17 und 20 BauNvo)
o 98457 Eiuov:feel:e (8 22 (2) BauNvO] Dachneigung
FH max Hochstgrenze der Firsthohe| Einzel~ und Doppelhduser zu—
=9,50m bzw. A [§16 (2) 4 und §18 (1) | ldssig [§9 (1) 2 BouNvO]
8,00m BauNV0] iV.m. § 22 BauNvO]
Beschrdnkung der Zahl
der Wohnungen
2 Wo [§ 9 (1) 6 BauGB]

Mm=400m? bei E
Mm=230m? bei D

.

MindestmaB eines Baugrundstiickes nach [§ 9 (1) 3 BauGB
i V. m § 2 (2) 1 PlanzV'90]

Allgemeines Wohngebiet [§ 4 BauNVO]

Verkehrsfliche [§ 9 (1) 11 BauGB]

Verkehrsfliche besondere Zweckbestimmung [§ 9 (1) 11 BauGB],
hier: Wirtschaftsweq

Fldche fiir Versorgungsanlagen
[§ 9 (1) 12 BauGB] hier: Druckerhchungsanlage




@ zu pflanzender Baum [§ 9 (1) 250 BauGB]
Fidche zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
- Boden, Natur und Landschaft [§ 9 (1) 20 BauGB]
® zu pflanzender Obstbaum [§ 9 (1) 25a BauGB]
v

Bereich ohne Ein— und Ausfahrten (§ 9Abs. 1 Nr.4, 11
und Abs. 6 BauGB)

Kennzeichnung

Kennzeichnung der Riickwertigen Grundstiicksbereiche

Nachrichtliche Ubernahme

O o O——0 unterirdische Leitung der Siiwag Strom
o——oﬁo—-o unterirdische Leitung der Siliwag Gas
o—o—To——o unterirdische Leitung der Telekom
Ubersichtslageplan

Auszug aus dem Kataster (ohne MaBstab)
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Flachen und Malnahmen zum Ausgleich der

vorbereiteten Eingriffe, Inanspruchnahme des Okokontos
gem. §6b HENatG

Flachen fiir Ausgleich— bzw. ErsatzmaBnahmen

Ostliche Aartal- Hinge bei Burg Hohenstein, Gemeinde Hohenstein, Gemarkung Holzhausen "Windhausen”,
Gemeindewaldabteilung 312 teilweise
Flur 12, Flurstiick 17 tiw.

MaBstab: 1 : 10 000

[B-Plan Tropfenwiese|

A
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e wmmm 7ygeordnete ErsatzmaBnahme des Okokontos § 6b HENatG
Gemarkung Burg Hohenstein, Flur 12, Flurstlick 17 tiw.,
Waldabteilung 312

s 71| 0j@OrdNete Teilflichen: 18.765m? x 4 BWP/m? = 75.060 BWP Aufwertung



Flachendispaosition (ca. Angaben)

Gesamtflache =13.030 m?

Bauflache WA = 7.870 m?
bebaubar gem. GRZ 0,4 3.148 m?
Freiflache 4.722 m?
Anzahl der Bauplatze 16 Stiick

mn n

Verkehrsflache
Stralle Planung

Stralle Bestand K694
(Anbindung in Parzelle der K694 neu 170 m?)

Wirtschaftsweg Bestand

4.305 m?

1.705 m?
2.245 m?

2355 m*

Flache fir Versorgungsanlagen .205m?
Druckerhéhungsanlage = 205 m?2

Fléche zum Schutz zur Pflege und .650m?
zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB
i. V. m. BauNVO

1. Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 (1), Nr. 1 und 2 BauGB
i. V. m. § 16 BauNVvO

Nutzungsschablone

Art der baulichen Ma@ der baulichen Nutzungseinschrédnkungen
Nutzung Nutzung
§ 16 BauNVO
§ 19 § 20 § 20

Zuldssige Nutzungen| Grundfla— | GeschoB— |Zahl der Voll—[Bauweise § 9
gemdB BauNVO in | chenzahl [fldchenzahl| geschosse |[(1) 2 BauGB

der Fassung vom iv.m. § 22
23.01.1990 (2) BauNVvO
GRZ GFZ 2
WA 0,4 0,6 [ 0 Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3, 4 und 5
Alldsiviainas Wohn= (offen) BauNVO ausnohmsweise zuldssigen Nutzungen
gebiet WA § 4 (Beherbergungsgewerbe, sonstige nicht stérende
BauNVO Gewerbegebiete, Verwaltungen, Gartenbetriebe,

Tankstellen) sind insgesamt ausgeschlossen.

2. Hohenlage der baulichen Anlage [§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m.
§ 16 (2) sowie § 18 (1) BauNvO]

Es gelten die nachfolgenden Hohenbeschrdnkungen:

9,50m
8,00m

— maximal zuldssige Firsthdhe FH max
— und bei Pultddchern FH max



Als maximal zuldssige Firsthche gilt das MaB vom Hohenbezugspunkt bis zum
héchsten Punkt der Oberkante Dachhaut. Schornsteine und Antennen bleiben hier—
bei unberiicksichtigt.

Die maximale zuldssige Sockelhche an der stroBenseitigen Fassadenseite betrigt 0,50 m vom geplanten
Geldnde bis zur Oberkante des FertigfuBbodens Erdgeschoss, jedoch max. 0,20 m iiber dem Bezugspunkt.

Hohenbezugspunkt ist das Mittel aus den StraBenhhen (OK Fertigausbau)
der Schnittpunkie der beiden seitlichen Grundstiicksgrenzen mit der nichstgelegenen
StraBengradiente.

Skizze

FH max. 9,50 m

Sockelhthe
Bezugspunkt +0,20m 0K FertigfuBboden
OK - StraBe ; A 4
Fertigausbou 0,00 5
0,50m
Skizze Pultdach
FH maox. 8,00 m )
Sockelhdhe
Bezugspunkt +0,20m OK FertigfuBboden
OK - StraBe A 4 \ 4
Fertigausbau 0,00 W [
0,50m

Zuldssigkeit von Einzel= und Doppelhdusern

Es sind nur Einzelhduser und bei zwei eigenstdndigen Grundstiicken
auch Doppelhduser zuldssig [§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22

(2) BauNv0]. Bei der Errichtung einer Doppelhaushilfte an der Grund-
stiicksgrenze wird die Eintragung einer Anbaubaulast auf dem Nachbar—
grundstiick erforderlich.

GroBe der Baugrundstiicke § 9 (1) Nr. 3 BauGB

Zur Sicherung der angestrebten Baustruktur darf die GréBe der Baugrundstiicke
folgende Mindestwerte nicht unterschreiten:

Minimum
Einzelhduser 400 m2

Doppelhduser 230 m2




Beschrdnkung der Wohnungszahl § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Es durfen pro Wohngebdude maximal 2 Wohnungen errichtet werden.

Nebenanlagen, iiberbaubare Grundstiicksflache § 9 (1) i.V.m. § 14 BauNVO und

§ 23 BauNVO

Auf den Baugrundstiicken sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO unter Beachtung der un—
mittelbar geltenden baurechtlichen Verschriften zuldssig.

Im riickwdrtigen Grundstiicksbereich sind Gewdchshduser, Gartengerdtehiitten, sowie Anlagen zur Frei-
flichengestaltung z.B. Pergolen, Lauben oder Pavillons auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen,
innerhalb der Abstandsfldchen und als Grenzbebauung zuldssig. Die GroBe dieser Anlagen ist auf ins—
gesamt 12 m?* Grundfldche und 30 m® umbauten Raum und 2,50 m Hche zu begrenzen.

Kennzeichnung der Riickwertigen Grundstiicksbereiche

Festsetzungen fiir den Geltungsbereich gem. § 9 (1) Nr. 20
und 25 a und b BouGB i. V. m. § 23 BauNVO

.1. Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebdude Uberstellten
Grundstiicksfldche.
Die Grundstiickszufahrten und —zuwege sowie Stellpldtze dirfen im Sinne der
Eingriffsminimierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden.
Fir die befestigten Teile der Grundstiicksfreifldchen ist das anfallende Nieder—
schlagswasser breitfldchig zu versickern. Es sind ausschlieBlich teilversiegelnde
Deck— und Tragschichten (AbfluBbeiwert < 0,5) zuldssig.

7.2. Nicht versiegelte Grundstiicksfldchen

a) Die nicht versiegelten Grundstiicksfreifldchen sind gdrtnerisch oder natur—
nah anzulegen.

7.3. Pflanzgebote und Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich MaB—

nahmen zur Entwicklung und Erhaltung

a) Auf mindestens 20 % der Grundstiicksfreifldche smd standorttypische
Gehdlze anzupflanzen. Hierbei ist je angefangener 200 m2 Grundstucg fldche
ein standortheimischer Laubbaum zu pflanzen. Davon ist min. ein Baum
im Vorgartenbereich, zur StraBe hin anzupflanzen.

b) Die Anpflanzung von Bdumen und Strduchern sollte nach MaBgabe der

Artenverwendungsliste des Bebauungsplanes erfolgen (Empfehlung).
Diese ist als Anhang an die Begriindung beigefiigt. Alle neu zu pflanzen—
den Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

7.4. Solarenergieanlagen

Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind
erwiinscht.

7.5. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Neuanlage von Streuobst auf einer Flache von 650 m? Je angefangene 100 m? ist
1 groBkroniger heimischer Obstboum It. Artenonhangsliste (STU mind. 12 cm) zu
pflanzen. Vor Pflanzung der Obstgehdlze ist eine extensive Mdhwiese zu entwickeln.
Die Jungbdume sind bis zum 10. Jahr zu schneiden {Erziehungsschnitt) danach ist
ein Pflegeschnitt nach Bedarf in mehrjghrigem Turnus durchzufiihren. Abgdngliche
Gehdlze sind nachzupflanzen.



B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (4) BauGB

i. V. m. § 81 HBO

Bauform

1.1 Ddcher

— Firstausrichtung zur Gewinnung von Sonnenenergie Siid — Slidwest ist
erwiinscht.

- Es sind Sattel=, Walm—, Kriippelwalm oder Pultddcher sowie hieraus
abgeleitete Dachformen mit einer Neigung von 25" - 45  zuldssig.
Nicht zuldssig sind Tonnen— und Zeltddcher.
Fiir Garagen und untergeordnete Bauteile sind auch Flachddcher zuldssig.
Diese sollten begriint werden.

— Gldnzende oder reflektierende Materialien sind mit Ausnahme von
Sclaranlagen fir die Dacheindeckung unzuldssig.

— Dachdeckungsmaterialien sind nur in der Farbe schwarz, schiefergrau,
braun und rot zuldssig.

— Dachgauben sind zuldssiq. Sie dirfen weder die Firstlinie noch die Traufe
unterbrechen. Ein Abstand zu den Ortgdngen von mindestens 1,50 m ist einzuhalten

— Dachfldchenfenster und Gauben diirfen in ihrer Summe max. 1/3 der
Traufldnge der zugehdrigen Dachfldche betragen.

— Pro Wohnung ist maximal eine Parabolantenne zuldssig.
1.2 Fassaden

— Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, gldn—
zende /reflektierende Materialien und Keramikplatten sowie abgetdnte
oder verspiegelte Verglasungen.

1.3 Solarenergienutzung
— Anlagen zur Nutzung von Solarenergienutzung sind generell zuldssig.

Gestaltung der Grundsticksfreifldchen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig. hre max. GroBe ist auf 0,5 m* (Hohe x
Breite) begrenzt.

Die Grundstiicksfreifiachen sind als Gdrten und Griinflichen anzulegen. Einfriedungen entlang der
StraBenbegrenzungslinie sind nur als Zdune bis zu einer max. Hohe von 1,25 m einschl. Sockel zuldssig.
Je 200 m? Grundstiicksfldche ist ein hochstdmmiger Baum anzupflanzen.

C. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes

gem. § 9 Abs. 4 BauGB und Aufnahme der Satzungs—
regelung ols Festsetzung in den Bebauungsplan gem.

§ 42 (3) HWG

Zur Schonung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers und zur Entlastung
der Abwasserbehandlungsanlagen und zur Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren werden nachfolgende
Festsetzungen getroffen,

1. Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflichen (einschlieBlich
Dacheinschnitte) ist ber ein getrenntes Leitungsnetz in Zisternen zu leiten, die auf den
Baugrundstiicken zu errichten sind.

2. Die wasserundurchidssigen Zisternen miissen iiber einen Uberlauf an die Srtliche
Kanalisation angeschlossen werden, alternativ kann das liberschiissige Wasser aus den Zisternen auf

dem Grundstiick versickert werden. Voraussetzung ist eine entsprechende Untergrundbeschaffenheit (der
Nachweis ist zu erbringen).



Es ist auBerdem zu beachten, dass der Flurabstand zum héchsten natiirlichen Grundwasserstand
mindestens 1,50m betragen muss und das Niederschlagswasser nicht schddlich verunreinigt ist. Die
entsprechenden Bedingungen des Wasserhaushaltsgesetzes bzw. des Hessischen Wassergesetzes sind zu
beachten. Die Art der Versickerung ist im Bauantrag nachzuweisen.

3. Das Riickhaltefassungsvermdgen der Zisternen muss mindestens 301/qm
horizontal projiziert Dachfltche, jedoch mindestens 3,0me betragen. Die Entnahme von Brauchwasser
(2.B. zur Gartenbewdsserung, Toilettenspiilung etc.) ist zuldssig und erwiinscht:

D. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche
Ubernahme

1. Denkmalschutz [§ 20(3) HDSchG]

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmdler wie Mauern, Steinsetzungen
Bodenverfdarbungen und Fundgegenstdnde, z.B. Scherben, Steingerdte,
Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich dem
Landesamt fiur Denkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu melden; Funde und Fundstellen sind in
unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schitzen.

2. Verlegung von Leitungen

Bei Planung und Durchflihrung von unterirdischen Ver— und Entsor—
leitungen sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstdnde und
Vorschriften gemdB DVGW—Regelwerk zu beachten.

3. Abfallwirtschaft

Um das Abfallaufkommen zu reduzieren, wird filir das gesamte Baugebiet
empfohlen, eine Eigenkompostierung organische Abfille durchzufiihren.

4. Stellpldgtze

Der Errichtung von Stellpldtzen auf den Baugrundstiicken hat gem. Stellplatz— satzung der
Gemeinde Hohenstein zu erfolgen.
Hiernach hat die Zaohl der Stellpldtze fiir Kraftfohrzeuge zu betragen bei

Einfamilienhdusern: 2 Stellplatze je Wohnung
Mehrfamilienhduser: 1,5 Stellpdtze je Wohnung

5. Anfallender Erdaushub

Der anfallende Erdaushub soll nach Mdglichkeit auf dem Baugrundstiick verbleiben, so dass der
Oberboden nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und nach Beendigung der
BaumaBnahme auf dem Grundstiick wieder zur Herstellung von Vegetationsschichten aufzutragen
ist. .

6. Nutzung von Erdwidrme

Fiir die Nutzung von Erdwdrme ist grundsdtzlich ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren
erforderlich (zustdndig: Untere Wasserbehorde).

Bei einer Erdwdrmesondenanlage bis 30 kW Heizleistung ist ein Abstand von 5 Meter zu allen
Nachbargrundstiicken einzuhalten, damit der Wdrmeentzug ousschlieBlich innerhalb des eigenen
Grundstiicks erfolgt.



Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),

gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316), zuletzt gedndert
durch Artikel 4 des Gesetzess vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 des
Investitionserleichterungs— und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung iiber die Ausarbeltung der Bauleltpldne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990
- PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Gesetz {iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 25. Mdrz 2002
(BGBL. | S. 1193), zuletzt gedndert durch Artikel 40 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S,
1818), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.04.2008 (BGBI. | S. 686, 688)

Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz
(UVPANdRLG Art.) i. d. F. vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 18. Juni 2002 (GVBI. | S. 274), gedndert durch Gesetz vom
20. Juni 2005 (GVBI. | S. 434), zuletzt vom 28. September 2005 (GVBL, Nr. 23, S. 662)
Hessisches Gesetz {iber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches Naturschutzgesetz — HENGtG) i. d. F.
von Art. 1 des Gesetzes zur Reform des Naturschutzrechts, zur Anderung des Hess. Forstgesetzes und
anderer Rechtsvorschriften vom 4. Dezember 2006 (GVGI. Teil | S. 619), zuletzt gedndert am 12.
Dezember 2007 (GVBL S. 851)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 1. April 2005, zuletzt gedindert durch Art. 2 Anderung
vom 15. November 2007 (GVBL. | S. 757) Verkiindungsstand 20. Februar 2009, in Kraft ab 29.
November 2007 (GVBL | S. 142, GVBL Il S. 331-1)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 6. Mai 2005 (GVBI, | S. 305), zuletzt gedindert am 19. November
2007

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmiler (Denkmalschutzgesetz — DSchG) vom 23. September 1974 (GVBI. |
S. 450) i. d. F. vom 5. September 1986 (GVBI. | S. 262, 270) zuletzt gedndert durch Artikel 24 des
Gesetzes vom 31. Oktober 2001 (GVBI. | S. 434)

Hessisches Nachbarrechtsgesetz (NachbG) vom 24, September 1962 (GVBI. | S. 417), zuletzt gedndert am
25. September 1990 (GVBI. 1 S. 563)



Verfahrensschritte:

Datum

1. Aufstellungsbeschluss [§ 2 (1) BauGB] 30.03.2009
a) Ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 08.04.2009
[§ 2 (1) BauGB]
2. a) Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit 08.04.2009
(§ 3 (1) iV.m. § 4a BauGB]

b) Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 13.05.2006
3. a) Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trdgern offentlicher 30.04.2009
Belange [§ 4 (1) iV.m. § 4a BauGB] und Abstimmung mit bis

benachbarten Gemeinden [§ 2 (2) BouGB] 30.05.2009
b) Beschluss Uber die eingegangenen Anregungen 29.06.2009
4. a) Beschluss zur Durchfiihrung der odffentlichen Auslegung 29.06.2009
[§ 3 (2) BauGB]
b) Ortsiibliche Bekanntmachung der offentlichen Auslegung
[§ 3 (2) BauGB] 04.07.2009
c) Ubermittlung des Auslegungsbeschlusses an die Trdger offent—
licher Belange [§ 3 (2) BauGB] 08.07.2009
d) Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes 13.07.2009
(§ 3 (2) BauGB] bis
13.08.2009
e) Abwidgungsbeschluss zu den vorgebrachten Anregungen 07.09.2009
[§ 3 (2) BauGB]
5. Mitteilung iUber das Ergebnis der Prifung von vorgebrachten An—
regungen gem. [§ 3 (2) BauGB] 11.09.2009
6. Satzungsbeschluss gem. [§ 10 (1) BauGB] 07.09.2009

Fiir das Verfahren
Der Vorstand der Gemeinde Hohenstein

Hohenstein, den M ., 'oa.‘\\e.mbe!' A009

irgermeister—

[§ 10 (3) BauGB]

ortsiiblich &ffentlich bekanntgemacht.
Der Vorstand der Gemeinde Hohenstein

Hohenstein, den M. sa‘.h,.cogf A009

6 -
7. Orstiubliche Bekanntmachung des Bebcuungsplon%ﬂaﬂtreten

Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung wurde am

.......

A009




