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ZEICHENERKLARUNG

Bestand

z.B.:Fl. 5

Hinweise:

F estsetzungeh
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25-50

Flurnummer
Flurstiicksnummer

Flurstiicksgrenze

Gebdude

Parzellierungsvorschlag

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
[§ 9 (7) BauGB]

Baugrenze [§ 23 (1) BauNVO]

Grundfldchenzahl | GeschoBfldchenzahl
[§§ 16 und 19 BauNVO] |l §§ 16 und 20 BauNVOl
Zahl der Vollgeschosse |Bauweise

[88 16 und 20 BauNVO] [§ 22 BouNvO]

Hochstgrenze der Firsthohe | Dachneigung
1§16(2)3 i.V.m. §18 (1)BauNVD

Allgemeines Wohngebiet (WA) [§ 4 BauNVO] mit
Beschrdnkung der zuldssigen Zahl der Wohnungen
[§ 9 (1) 6 BauGB], hier 3 Wohnungen

Verkehrsfliche [§ 9 (1) 11 BauGB]

nur Einzel— und Doppelhduser zuldssig
[§ 9 (1) 2 BauGB, iV.m. § 22 (2) BauNVO]

MindestmaB eines Baugrundstiickes nach
[§9 (1) 3 BauGB]
HochstmaB eines Baugrundstlickes nach
[§9 (1) 3 BauGB]

Fliche flir Versorgungsanlagen[ § 9 (1) 12 BauGB]

Fldche zum Anpflanzen von Bdumen
und Strduchern[§ 9 (1) 25 a BauGB]



Festsetzungen fiir Flichen und MaBnahmen zum
Ausgleich der vorbereiteten Eingritfe

Gemal § 9 (120 iVm §9 253 BauGB werden nachstehende
Festseftzungen getroffen:

Flachenbezogene MaRnahmen

GemaR den allgemeinen, standortbezogenen Entwicklungszielen wurde ein
Biotopentwicklungsplan erstelit.

Nachfolgende MaRnahmen werden festgesetzt:

1. Entwicklung von Extensivgrﬁhland im Bereich der Bodenfeuchteamplitude
betont frisch auf einer Flache von rd. 2.390 m2. Zweischiirige Mahd: Ende
Juni und Anfang Oktober.

Der Artenstock soll sich im Zuge der Extensivierung auf natirliche Weise
einstellen.

2. Entwicklung einer Hochstaudenflur entlang des FlieRgewassers. Mahd alle-1-

3 Jahre

Die Flache betragt rd. 1.125 m2.

3. Baum- und Strauchanpflanzung

Zur Abschirmung der Flache und um zuséatzliche Biotopstrukturen einzubrin-
gen, ist entlang des Wirtschaftsweges eine lockere Gehdlzabpflanzung vor-
gesehen.

S Stlck Fraxinus excelsior - Esche
: Hochstamme, 3 x v, m. B. 12-14 cm

Entlang des Breithardter Baches ist eine doppelreihige Erlenanpflanzung in 4
Gruppen zu je 4-5- Stiick vorgesehen

18 Stuck Alnus glutinosa - Schwarz-Erle
Solitar 3 x v mit Ballen, 200 - 250 cm Héhe

Gemarkung Breithardt

Flur 49, Flurstick 30/1

.n der Langwiese",Flache 3516m?
MafBstab: 1: 1 000

Erlenanpflanzu
Gruppen

bestehende
20 KV Leitung

Eschenreihe
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Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Hochstaudensaum,Mahd alle 1-3 Jahre

zu pflanzende Baume § 9(1)25a BauGB
Wasserschutzzone | (Fassungsbereich)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches § 9(7) BauGB

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft § 9(1)20 BauGB

Entwickeln einer extensiven M3hwiese (zweischiirig)

Gem. § 8 a BNatSchG wird in Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen
nach § 9 (1) 20 BauGB und § 9 (1) 25 BauGB nachfolgende Zuordnung getrof-

fen:

A Fir den offentlichen Eingriff der ‘ErschlieBungsstraen mit 770 m? versie-
gelter Flache wird als Ausgleich zugeordnet:

26 % des Gesamtausgleichsvolumens auf der Ausgleichsflaiche Gemar-
kung Breithardt, Flur 49, Flurstiick 30/1

B  Fir den privaten Eingriff durch max. mégliche Bebauung und Versiege-
lung auf 2.232 m? wird als Ausgleich zugeordnet:

74 % des Gesamtausgleichvolumens auf der Ausgleichsflache im weiteren

Geltungsbereich, Gemarkung Breithardt, Flur 49, Flurst. 30/1.

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB

A.

Art, MaB und Weise der baulichen Nutzung § 9 (1), Nr. 1 und 2 BauGB

Nutzungsschablone fiir das Allgemeine Wohngebiet

Art der baulichen
Nutzung

MaR der baulichen

Nutzung
§ 16 BauNV
§19 §20 § 20
Zuiassige Nutzungen Grund- Geschold- Zahl der Bauweise § 9
geman BauNVO in flachenzahl | flachenzahl | Voligeschosse (1) 2 BauGB
der Fassung vom iv.m. § 22
23.01.1990 (2) BauNVO
GRZ GFZ z Nutzungseinschrankungen
Aligemeines Wohn- 04 0.8 " o Die nach § 4 Abs. 3 )
gebiet WA § 4 BauNVO ausnahmsweise
BauNVvO zulassigen Nutzungen
sind insgesamt ausge-
schlossen.




Es sind nur Einzelhduser und Doppelhduser zulédssig [§ 9 (1) 2Bau GBi. V. m. §
22 (2) Bau NVO]

Hoéhenlage der baulichen Anlage [§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 (2) sowie
§ 18 (1) BauNVO ‘

~ Die Hochstgrenze der Firsthohe wird im Allgemeinen Wohngebiet fur zwei Berei-
che vom festgelegten Bezugspunkt aus wie folgt begrenzt:

im Bereich WA 1 auf 9,00 m (talseitig)

Im Bereich WA 2 auf 11,50 m (bergseitig)
Der Bezugspunkt ist das Mittel aus den StralRenhdhen der Schnittpunkte der bei-
den seitlichen Grundsticksgrenzen mit der Straengradiente. Die Errichtung von
Drempeln bis zu 0,80 m ist zuldssig. Der Dachiiberstand darf max. 0,60 11 betra-
gen.

GroRe der Baugrundstiicke § 9 (1) Nr. 3 BauGB
Beschrinkung der Wohnungsanzahl § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die Grundstiicksmindestgrofe betragt im Aligemeinen Wohngebiet 400 m?, die

maximale GrundstlicksgroRe betragt 600 m?. Es dirfen pro Grundstiick maximal
3 Wohnungen errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Béugrenzen festgesetzt. Ge-
malk § 23 (3) BauNVO kdnnen Hauseingangsiberdachungen mit Auskragungen
bis zu 0,5 m die im Plan festgesetzten Baugrenzen uberschreiten.

Nebenanlagen (§§ 14 und 23 BauNVOQ)

AuBer Einfriedungen und Stellplatzen sind Nebenanlagen entsprechend § 14 (1)
und § 23 (5) BauNVO in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zuge-

lassen.
Nebenanlagen gemaR § 14 (2) BauNVO sind insgesamt zulassig.

Flichen fiir Stellplitze und Garagen (§ 9, (1) Nr. 4 BauGB und BauNVO § 21
gl &

1. Garagen bzw. Carports und Uberdachte Stellpldtze sind nur innerhalb der
Baugrenzen zuldssig.

Festsetzungen fiir den engeren Geltungsbereich gem. § 9 (1) Nr. 25 a. u. b.
und 20 BauGB i. V. m. § 87 HBO ’

Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebdude Uberstellten
Grundstlcksfldche

Die Grundstiickszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze dirfen im Sinne der
Eingriffsminimierung nur im unbedingt erforderiichen Umfang befestigt werden.

Nicht versiegelte Grundstﬂcksfreiﬂéchen

a) Die nicht versiegelten Grundstlcksflachen sind gértnerisch oder naturnah
anzulegen.

b) Sie sind vor Beeintrachtigungen, wie Verdichtungen, Befestigungen, Ablage-
rungen, mechanischen Fléchen- und Pflanzenschadigungen usw. durch ge-

eignete MaRnahmen zu schitzen.




Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieRlich Malnah-
men zur Entwicklung und Erhaitung

a) Auf mindestens 20 % der Grundstucksfreiflache sind standorttypische Ge-
holze anzupflanzen. Nadelgehdize sind bis max. 10 % der Gesamtpflanzung
zugelassenen. Hierbei ist auf jedem Grundstuck ein groRkreniger Laubbaum
zu pflanzen. Die Pflege der Gehdlze ist im Winterhalbjahr durchzufahren.

b) Auf dem 2 m breiten Streifen gem. § 9 (1) 25 BauGB zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern sind je 2 - 4 m? ein Strauch anzupflanzen. Die Mau-
er zum Bauhof an der Grundsticksgrenze (Bauhof) ist mit Fassadenbegri-
nung vorzusehen. Hier wird Efeu empfohlen.

c) Fassaden- und Dachbegrinung:
Bei Neubauten im Allgemeinen Wohngebiet sind Gebdudewidnde zu 30 %
inrer Flache mit ausdauernden Kletterpflanzen zu begriinen. Hierbei sind
Arten der entsprechenden Artenverwendungsliste (siehe Begrindung) wahl-
weise zu verwenden,

d) Die nach § 9 (1) 11 BauGB festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen sind
mit hochstammigen Baumgehdlzen zu durchgriinen (3 x v - 4 x v,
18 - 20 cm StU aus extra weitem Stand mit Kronenansatz nicht unter
3 m). Hierbei ist jeweils im Abstand von 20 - 25 m alternierend ein Baumge-
holz zu pflanzen. Die exakte Plazierung der Baumgeholze erfolgt in Abstim-
mung mit dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer. Die ausreichend grof3 zu
bemessenden Baumscheiben sind gegen Bodenverdichtung zu schitzen
und mit Bodendeckern zu benrflanzen.

Die Baumgehdlze sind durch geeignete MaBnahmen nachhaltig vor mechani-
schen Beschadigungen zu schitzen.

Folgende StraBenbaumarten vind zu verwenden:

Bergahorn - Acer pseudoplatanus
Winterlinde - Tilia cordata
Esche - Fraxinus excelsior

e} Die Anpflanzung von Baumen und Strauchern hat nach MaRgabe der Arten-
verwendungsliste des Bebauungsplanes zu erfolgen (Pflanzbindung). Diese
ist als Anhang an die Begriindung beigefiigt. Alle neu zu pflanzenden Gehol-
ze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen

Anlagen zur Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser

In Verbindung mit § 87 HBO ist das auf den Dachfldchen der Neubauten des All-
gemeinen Wohngebietes anfallende Niederschlagswasser in Regenwasserspei-
chern aufzufangen. Pro 1,0 m? projizierte Dachfldche sind 35 Liter Speichervo-
lumen mindestens jedoch 5,0 m3 vorzusehen. Die Brauchwassernutzungssyste-
me sind gemafR der DIN 1986 zu errichten. Die Trinkwassernachspeisung muf
der DIN 1988 entsprechen. Eine unmittelbare Verbindung des Rohrleitungsnetzes
far Trinkwasser und Brauchwasser ist gemat DIN 2001 nicht zuldssig. Der Re-
genwasserspeicher muf3 mit einem Uberlauf ausgestattet sein, der an den 6ffent-
lichen Kanal anzuschlieRen ist. Bei Erd- und Kellerregenwasserspeichern muf
der Uberlauf (iber der Rickstauebene der &ffentlichen Kanalisation liegen. Die
Brauchwasserzapfstellen sind mit einem Hinweisschild kein Trinkwasser zu
kennzeichnen.

Auf § 17 der Trinkwasserverordnung wird hingewiesen.

Solarenergieaniagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zuge-
lassen

Sicherung der Wanderwege von Kleintieren

Grundstiickseinfriedungen sollten derart hergestellt werden, daR sie fir Kleintiere
(z. B. Igel) passierbar sind. Durchgehende Beton- bzw. Mauersockel sind daher
auszuschlie@en. Stiitzmauern bleiben hiervon unberlhrt. Vorzugsweise soliten




Lebendemfrledungéﬁ hergestellt werden oder zumindest Z4une durch Geholzrei-
hen erganzt werden.

7. Oberbodensicherung und Erdaushub

Oberboden

- Im gesamten Geltungsbereich ist der Oberboden sowie der kuiturfahige
Unterboden entsprechend DIN 18915 zu sichern. Der anfallende Oberboden
ist auf dem jeweiligen Baugrundstiick wieder aufzutragen. Siehe auch § 202

BauGB.

Erdaushub

Der bei privaten oder offentlichen Baumatnahmen anfal|ende Erdaushub ist
- sofern er unbelastet ist - auf den einzelnen Grundsticken bzw. im Plange-
biet nach Méglichkeit wieder zu verwenden.

8. Einsatz von Pestizidstoffen und Mineraldingern
Zur Reinhaltung des Grundwassers und damit zur qualitativen Sicherung der
Trinkwasserversorgung sollte die Verwendung von Pestiziden sowie Mineraldin-
gern grundsétzlich unterbleiben bzw. auf das absolut notwendige Ma® emge-
schrankt werden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN nach § 9 (4) BauGB i. V. m. § 87 HBO

Allgemeines Wohngebiet
A. Bauform

1. Fir das Plangebiet sind folgende Dachformen zuldssig:
Satteldach, Walmdach, Kruppelwalmdach
Dachneigung: 25 - 50°

1.1 Andere Dachformen sind nur bei Geb&udeteilen zuldssig (Beispiel: An-
bauten), wobei die Grundflache dieser Gebaudeteile 10 % der Grundflache
des Hsuses nicht Giberschreiten darf. Flachdacher (0 - 20" Neigung) sind nur
in dauerhaft begriintem Zustand zuldssig. -

2. Dachaufbauten sind zuldssig. ihre Gesamtlange ist auf 1/2 der Dachlénge
zu begrenzen. Der seitliche Abstand der Aufbauten muf mindestens 1,50 m
vom Ortgang betragen.

Als Bedachungsmaterial sind nur harte Materialien zu verwenden.

3. Helle und reflektierende Dachdeckungsmaterialien und Fassadenverblen-
dungen sind unzuldssig. Zuldssig sind nur harte rotbraune, braune, schwar-
ze, schieferfarbene, anthrazit farbene und dunkelgraue Materialien. Hiervon
ausgenommen sind Glashausanbauten. Beim Einbau von Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie sind Ausnahmen zuldssig. Parabolantennen
sind farblich dem Dachdeckurigsmaterial oder der sie umgebenden Ma-
terialien anzupassen.

4. Baustoffe mit umweltbelastenden Bestandteilen (z. B. Asbest) sind auszu-
schliefien.

5. Putze und Anstriche sind in gedeckten Farben auszufiihren.

B. Garagen und Stellpldtze

1. Die Flachen der Garagenzufahrten und Stellpldtze sind mit Rasengitterstei-
nen oder retentionsfdhigem Pflaster mit hohem Fugenanteil zu befestigen
(AbfluRbeiwert < 0,5).

Ferner durfen die Zufahrten zu den Garagen und Stellplatzen nur so grof
angelegt werden, wie es der betriebliche Ablauf erfordert.



C. Gestaltung der Grundstiicksflichen und Grundstiickseinfriedungen

1. Die unbebauten Flachen der Grundstticke durfen nicht zu anderen Zwecken
als den mit den Nutzungen gemafy § 4 BauNVO verbundenen Zwecken ge-
nutzt werden.

Werbeanlagen sind zulassig. lhre max. Grole wird auf 0,8 m Lange und
0,7 m Héhe begrenzt.

2. Einfriedungen bebauter Grundstlicke dirfen entlang der Verkehrsflachen
und seitlich nur mit Holzz&unen, lebenden Hecken oder von auen einge-
pflanzten Maschendrahtzdunen von max. 0,80 m Héhe eingefriedet werden.

3. Die nicht Giberbaute und versiegelte Flache ist gartnerisch oder naturnah zu
gestaiten.

Hinweis:
Fir das Baugebiet wird die Eigenkompostierung empfohlen.

Rechtsgrundlagen diéses Planes sind:

1. Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986
(BGBI. | S. 2253) geandert durch Artikel 21 § 5 Steuerreformgesetz 1990 vom 25.
Juli 1988 (BGBI. | S. 1093) geandert durch das Gesetz zur Erleichterung von Inve-
stitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauiand
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI | S.
466) zuletzt geédndert durch Artikel 1 BauGBAndG vom 30.07.1996 (BGBI. |1 S.
1189).

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. uar Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 {BGBI | S. 466).

3. Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 20. Dezember
1993 (GVBI. Il 361 - 97, S. 655).

4. Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 833).

5. Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 01. April 1993 (GVBI. 1, S. 534),
zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes zur Anderung kommunalrechtlicher Vor-
schriften vom 21.12.1994 (GVBI. | S. 816).

6. Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) vom 19. September 1980 (GVBI. |,
S. 309), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19. Dezember 1994 (GVBI. S. 775).

7. Gesetz tber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 12. Mérz 1987 (BGBI. | S. 889), zu-
letzt gednd. durch Art. 5 Investitionserieichterungs- und WohnbaulandG v.
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

8. Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgeseti) in der Fassung
vom 5. September 1986 (GVBI. I. S. 270)

8. Verordnung (iber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in
den Bebauungsplan vom 18.01.1977 (GVBI I. S. 102)



Verfahrensschritte Datum
1. AufstellungsbeschiuB [§ 2 (1) BauGB] 15.07.1996
a) Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses [§2 (1) BauGB] 03.04.1997
2. BeschluB daB der Bebauungsplan zur Deckung des festgesteliten dringenden 15.07.1996
Wohnbedarfes dient; Anwendung BauGB-MaRnahmen-Gesetz
3. a) Einleitung der frithzeitigen Birgerbeteiligung [§ 3 (1) BauGB]i. V. mit § 2 (2) 03.04.1997
BauGB MaRnG
b) DurchfGhrung der Birgerbeteifigung 11.04.1997
bis
28.04.1997
4. a) Beteiligung der Trager éffentlicher Belange [§ 4 (1) BauGB] 11.04.1997
und Abstimmung mit benachbarten Gemeinden [§ 2 (2) BauGB] parallel zur bis
offentlichen Auslegung gem. § 4 (2) BauGB] 12.05.1997
5. BeschiuB iiber die Ausiegung des Entwurfes des Bebauungsplanes (§ 3 (2) BauGB] 156.07.1996
a). Ortsiibliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschiusses, einschlieflich Ort und 04.04.1997
Dauer der Auslegung [§ 3 Abs. 2 BauGB|
b} Ubermittlung des Auslegungsbeschlusses an die Trager 6ffentlicher Belange 03.04.1997
{§ 3 Abs. 2 BauGB]
¢) Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes [§ 3 Abs. 2 BauG8| 11.04.1997
bis
28.04.1997
dl Prifung der vorgebrachten Bedenken und Anregungen [§ 3 Abs. 2 BauGB] 21.07.1997
6. Satzungsbeschiuf [§ 10 BauGB] 21.07.1997
7. Mitteilung (iber das Ergebnis der Prifung von vorgebrachten Anregungen und 07.08.1997
Bedenken [§ 3 (2) BauGB]
8. Ortsibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes und Inkrafttreten [§ 12 BauGB 12 08 1997
i.V.m. § 2 (6) BauGB MaRnG} R
Der Landraf il
Katasteramt des Rhaingau-Tounus-Kreises W N640
Es wird bescheinigt, da die Grenzen und Katasteramt :
Bezeichnungen der Flurstiicke mit dem
Nachweis des Liegenschaftskatasters
Ubereinstimmen.
Bad Schwcicach 8. Aug. 1997
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