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ZEICHENERKLARUNG

Bestand
z.B.: FlL 2 Flurnummer
z.B.: Flurstiicksnummer

Flurstlicksgrenze

Bauliche Anlage

Hinweise

= Parzellierungsvorschlag
e e o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Festsetzungen Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
N N . [§ 9 (7) BauGB]
——————— Baugrenze [§ 23 (1) und (3) BauNVO]
WA [l Art der baulichen Zahl der Vollgeschosse
Nutzung [88 16, 17 und 20 BauNv0)
Grundfldchenzahl GeschoBfldchenzahl
04 0.6 [§§ 16, 17 und 19 BauNvo] | [§§ 16, 17 und 20 BauNVvO]
0 B A Sitéva;aei;e [§ 22 (2) BauNvo) Dachneigung
FH max =8,50m I{-léichstgr)enze der girsth('diae | Einzel- und Doppelhduser zu—
Pultdach: 16 (2) 4 und $18 (1) BouNvO]| |.._ .
5yl Ll A ldssig [§9 (1) 2 BouNVO]
AWH max=8,0m Hochstgrenze der AuBenwandhthe | iV.m. § 22 BauNVO]
Beschrankung der Zahl
2 Wo der Wohnungen
[§ 9 (1) 6 BauGB]

~Mm=400m?bei E MindestmaB eines Baugrundstiickes nach [§ 9 (1) 3
Mm=230m? bei D BauGB i. V. m. § 2 (2) 1 PlanzV'90]

/)/{;}/ Allgemeines Wohngebiet [§ 4 BauNVO]

Verkehrsflache [§ 9 (1) 11 BauGB]

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
§ 9 (1) 11 BauGB]

hier: Wirtschaftsweg

hier: FuBweg

WW
- private Griinflache [§ 9 (1) 15 BauGB]

Griinfldche [§ 9 (1) 15 BauGB]
hier: Ortsrandeingriinung

zu pflanzender Baum [§ 9 (1) 25a BauGB]

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

> Stellung der Baulichen Anlage § 9 (1) 2 BauGB
hier: Hauptfirstrichtung
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Il und I

Abgrenzung der Ldrmpegelbereiche flir passiven Schallschutz

Ldarmpegelbereiche [l und Il

Nachrichtliche Ubernahme
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oberirdische Freileitung der Siiwag

unterirdische Leitung der Siwag

Flachendisposition (ca. Angaben)
Gesamtflache =10.908 m?
Bauflache WA = 6.388m?
bebaubar gem. GRZ 0,4 = 2.555 m?
— [ Freifia =3 83mt——
Anzahl der Bauplatze 14 Stiick
Verkehrsflache = 3.590 m?
Straf’e Planung = 1.383 m?
Stralle Bestand (K700) = 1.728 m?
Wirtschaftsweg = 479 m?
Grunflache = .930 m?
private Grunflache = .296 m?
Grunflache Ortsrandeingrinumg = .634m?
Ubersichtslageplan

Auszug aus dem Kataster (chne MaBstab)
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Flachen und MalRnahmen zum Ausgleich der

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

Flachen flir Ausgleich— bzw. ErsatzmaBnahmen

Ostliche Aartal— Hdnge bei Burg Hohenstein, Gemeinde Hohenstein, Gemarkung

Holzhausen "Windhausen”, Gemeindewaldabteilung 312 teilweise
Flur 12, Flurstlck 17 tlw.

MaBstab: 1 : 10 000
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mmmn wmmmm  /ugeordnete ErsatzmaBnaohme des Okokontos § 6b HENatG
Gemarkung Burg Hohenstein, Flur 12, Flurstick 17 tiw.,
Waldabteilung 312
Fldche gesamt 44.000m* x 4 BWP/m? = 176.000BWP Aufwertung

e Zugeordnete Teilflaiche: 18.400m? x 4 BWP/m? = 73.600 BWP
Aufwertung



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 BauNVO

Nutzungsschablone

Art der baulichen MaB der baulichen Nutzungseinschrdnkungen
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) BauNvOo

GRZ GFZ Z
WA 0,4 0,6 Il o Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3, 4
; e offen und 5 BauNVO ausnahmsweise
A”g:rb?:tmsv?ﬁ V'\éomn ( ) zuldssigen Nutzungen
g BauNVO (Beherbergungsgewerbe, sonstige nicht
storende Gewerbegebiete, Verwaoltungen,

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:

— maximal zuldssige Firsthohe FHmax = 8,50m
— Sonderfall Pultdach

— maximal zuldssige Gesamthohe GH max = 8,30m
— maximal zuldssige AuBenwandhdohe AWHmMax = 8,00m

Als maximal zuldssige Firsthohe gilt das MaB vom Hohenbezugspunkt bis zum
hochsten Punkt der Oberkante Dachhaut. Schornsteine und Antennen bleiben hier—

bei unberiicksichtigt.
Die maximale zuldssige Sockelhche betrdgt 0,50m (+0,20m) iber dem Bezugspunkt.

Hohenbezugspunkt ist das Mittel ous den StraBenhdhen (OK Fertigausbau)
der Schnittpunkte der beiden seitlichen Grundstlicksgrenzen mit der ndchstgelegenen

StraBengradiente.

Skizze

FH max. 8,50 m

- i
—_—— *Sockelhohe +50 (£20cm)
OK - StraBe
Fertigausbau 0,00&
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Skizze Pultdach

N\

GH max. 8,3 m
AWH max. 8,0 m

Bezugspunkt Sockelhdhe| +50 (+20em)

OK — StraBe
Fertigausbau 0,00+
I

Zuldssigkeit von Einzel— und Doppelhdusern

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

(2) BauNVO]. Bei der Errichtung einer Doppelhaushdlfte an der Grund—
stiicksgrenze wird die Eintragung einer Anbaubaulast auf dem Nachbar-—
grundstlick erforderlich.

Stellung der baulichen Anlagen [§ 9 (1) Nr. 2 BauGB]

Die innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche angegebene Firstrichtung ist
als Hauptfirstrichtung fiir das Wohngebdude bindend.

Ein Abweichen von den festgesetzten Firstrichtungen ist aus solarenergtischen
Gesichtspunkten zuldssig.

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

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

Minimum
Einzelhduser 400 m2
Doppelhduser 230 m?2

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

Es diirfen pro Wohngebdude maximal 2 Wohnungen errichtet werden.

Festsetzungen fiir den Geltungsbereich gem. § 9 (1) Nr. 20
und 25 a und b BauGB

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

7.2. Nicht versiegelte Grundstlicksfldchen

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 sind standorttypische

b)

Gehdlze anzupflanzen. Hierbei ist je angefangener 200 m2 Grundstiicksfldche
ein standortheimischer Laubbaum zu pflanzen. Davon ist min. ein Baum
im Vorgartenbereich, zur StraBe hin anzupflanzen.

Zur Ortsrandeingriinung ist eine Griinfliche (OR) festgesetzt.

Hier ist je laufende 10 m Ldnge ein Laubbaum (Eberesche, Feldahorn) zu
pflanzen.

Baumpflanzungen sind auf einer max. Héhe von 15 m zu halten um

eine Beschattungswirkungen auf die Solaranlagen zu vermeiden.

Die Anpflanzung von Bdumen und Strduchern hat nach MaBgabe der
Artenverwendungsliste des Bebauungsplanes erfolgen.

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.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (4) BauGB

i. V.

m. § 81 HBO

rm

1. Baufo

1.1 Ddcher

Firstausrichtung zur Gewinnung von Sonnenenergie Siid — Sidwest ist
erwlinscht.

Es sind Sattel—, Walm—, Kriippelwalm oder Pultddcher sowie hieraus
abgeleitete Dachformen mit einer Neigung von 25° — 45 zuldssig.

Nicht zuldssig sind Tonnen— und Zeltddcher.

Flir Garagen und untergeordnete Bauteile sind auch Flachddcher zuldssig.
Diese sind zu begriinen.

Gldnzende oder reflektierende Materialien sind mit Ausnahme von
Solaranlagen fiir die Dacheindeckung unzuldssig.

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

Dachgauben sind zuldssig. Sie diirfen weder die Firstlinie noch die Traufe

unterbrechen. Ein Abstand zu den Ortgdngen von mindestens 1,50 m ist
einzuhalten

Dachfldchenfenster und Gouben 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 Matericlien und Keramikplotten sowie abgetonte
oder verspiegelte Verglasungen.

1.3 Solarenergienutzung

— Anlagen zur Nutzung von Solarenergienutzung sind generell zuldssig.

Gestaltung der Grundstiicksfreifidchen

Werbeanlagen sind nur an der Stdtte der Leistung zuldssig. lhre max. GroBe ist
auf 0,5 m*“ (Hdhe x Breite) begrenzt.
Die Vorgartenbereiche sind, sofern sie nicht fiir notwendige Zufahrten und Stell—

platze
stlicksf
von Zad
Sockel
pflanze

StraBenmdBig zu befestigen sind, gdrtnerisch anzulegen. Die lbrigen Grund-—
reifldchen sind als Gdrten und Grinfldchen anzulegen. Einfriedungen in Form
unen sind im Vorgartenbereich bis zu einer max. Hohe von 1,25 m einschl.
zuldssig. Je 200 m?Grundstiicksfldche ist ein hochstimmiger Baum anzu—
n.



C. Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes
gem. § 9 Abs. 4 BauGB und Aufnahme der Satzungs—
regelung als 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
Oberschwemmungsgefahren werden nachfolgende Festsetzungen getroffen.

1. Das anfallende Niederschlagswasser der Dachfldchen (einschlieBlich
Dacheinschnitte) ist iiber ein getrenntes Leitungsnetz in Zisternen—zuleiten,die—

auf den Baugrundstiicken zu errichten sind.

2. Die wasserundurchldssigen Zisternen miissen iiber einen Uberlauf an die ortliche
Kanalisation angeschlossen werden, alternativ kann das iberschiissige 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 hochsten natiirlichen
Grundwasserstand mindestens 1,50m betragen muss und das Niederschlags—
wasser 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 R'u'ckhcltefossungsvermagen der Zisternen muss mindestens 30l/gm
horizontal projiziert Dachfldche, jedoch mindestens 3,0m:® betragen. Die Entnahme

von Brauchwasser (z.B. zur Gartenbewdsserung, Toilettenspiilung etc.) ist zuldssig
und erwiinscht:

D. Immissionsschutz

Zur Verringerung der Gerduschbelastung des Plangebietes durch die K 700 werden
geschwindigkeitsbeschrdnkende MaBnahmen ergriffen.

Es erfolgt eine Verlegung des Ortseinfahrt—Schildes von seiner jetzigen Lage in
Richtung Siliden bis zur Grenze des zukiiftigen Baugebietes.

Hierdurch wird die zuldssige Hochstgeschwindigkeit im Bereich des geplanten
Wohngebietes auf 50 km/h reduziert.

Dariiber hinaus wird ein sogenannten "Geschwindigkeitstrichter” als Ubergang
zwischen "freier Strecke” [v = 100 km/h / 80 km/h] mit einer Geschwindigkeits—
beschrdnkung auf 70 km/h vorgesehen, wodurch die Anfahrtgeschwindigkeit an die
Ortsrandlage gemindert werden kann.

Passiver Schallschutz

Das Plangebiet gliedert sich durch die vom verursachten Gerduschimmisionen in die

Ldrmpegelbereiche (I und Il

mit einem "maBgeblichen AuBenldrmpegel” von 56 — 60 dB(A) bzw. 61 — 65 dB(A).

Die betroffenen Ldrmpegelbereiche sind durch die rémischen Ziffern Il und Il
gekennzeichnet,

Die erforderliche resultierende Luftschallddmmung der AuBenbauteile muB dann im
Falle einer Einstufung in den Ldrmpegelbereich || mindestens 30 dB und im Falle
einer Einstufung in den Ldrmpegelbereich Il 35 dB betragen.

Auszug DIN 4109

Ldrmpel— maBgeblicher erf. Luftschallddmmung des
gelbereich | AuBenldrmpegel AuBenbauteiles flr Aufent—
haltsrdume in Wohnungen erf. R, ¢
| bis 55 dB(A) 30 dB
Il 56—60 dB(A) 30 dB
Il 61-65 dB(A) 35 dB




Besondere konstruktive Anforderungen an die Fensteranlagen / Fassadenausbildungen
sind hierbei in der Regel nicht zu stellen. Die im Einzelfall notwendigen
Schallddmmwerte sind in Abhdngigkeit der Verglasungsfldchen in den Fassaden/der
Fassadenausbildung (Leichtbauweise/Massivbauweise) etc. im Rahmen der
Bouantragsstellung (Schallschutznachweis) zu dimensionieren.

Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche
Ubernahme

1. Denkmalschutz [§ 20(3) HDSchG]

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmdler wie Mauern, Steinsetzungen
Bodenverfdrbungen und Fundgegenstdnde, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich dem
Landesamt fiir Denkmalpflege, Archdelogische 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 schiitzen.

2. Verlegung von Leitungen

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

3. Abfallwirtschaft

Um das Abfallaufkommen zu reduzieren, wird flir das gesamte Baugebiet
empfohlen, eine Eigenkompostierung organische Abfdlle durchzufiihren.

4. Stellpldtze

Der Errichtung von Stellpldtzen auf den Baugrundstiicken hat gem. Stellplatz—
satzung der Gemeinde Hohenstein zu erfolgen.

Hiernach hat die Zahl der Stellpldtze flir Kraftfahrzeuge zu betragen bei
Einfamilienhdusern: 2 Stellpldtze je Wohnung

Mehrfamilienhduser: 1,5 Stellpdtze je Wohnung

Begegnungsverkehr ist nicht zuldssig.
5. Anfallender Erdaushub

Der anfallende Erdaushub soll nach Moglichkeit auf dem Baugrundstlick
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 Erdwdrme

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

Bei einer Erdwdrmesondenanlage bis 30 kW Heizleistung ist ein Abstand von 5
Meter zu allen Nachbargrundstiicken einzuhalten, damit der Wdrmeentzug
ausschlieBlich innerhalb des eigenen Grundstiicks erfolgt.
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Verfahrensschritte: Datum
1. Aufstellungsbeschluss [§ 2 (1) BauGB] 21.04.2008
a) Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 21.10.2008
[§ 2 (1) BauGB]
2. a) Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiliqung der Offentlichkeit 21.10.2008
[§ 3 (1) iv.m. § 4a BauGB]
b) Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 29.10.2008
3. a) Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trdgern &ffentlicher 20.10.2008
Belange [§ 4 (1) iV.m. § 4a BauGB] und Abstimmung mit bis
benachbarten Gemeinden [§ 2 (2) BouGB] 20.11.2008
b) Beschluss liber die eingegangenen Anregungen 04.05.2009
4. a) Beschluss zur Durchfiihrung der &ffentlichen Auslegung 09.02.2009
[§ 3 (2) BauGB]
b) Ortsiibliche Bekanntmachung der dffentlichen Auslegung
[§ 3 (2) BauGB] 05.03.2009




c) Ubermittlung des Auslegungsbeschlusses an die Triger &ffent—

licher Belange [§ 3 (2) BauGB] 11.03.2009

d) Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes 16.03.2009
[§ 3 (2) BauGB] bis

16.04.2009

e) Abwdgungsbeschluss zu den vorgebrachten Anregungen 04.05.2009

[§ 3 (2) BauGB]

5. Mitteilung Uber das Ergebnis der Prifung von vorgebrachten An-
regungen gem. [§ 3 (2) BauGB] 11.05.2009

6. Satzungsbeschluss gem. [§ 10 (1) BauGB] 04.05.2009

Fir das Verfahren
Der Vorstand der Gemeinde Hohenstein

—dJ. Finkl

Hohenstein, den M ,04.,%009 lrgermeister—

7. Orstiibliche Bekanntmachung des Bebouungs;mwd Inkrcfttreten

[§ 10 (3) BauGB]
Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeindevertretung wurde am ".\3..9.94
ortsiiblich &ffentlich bekanntgemacht. %.00q

Der Vorstand der Gemeinde Hohenstein

Hohenstein, den \“t.qq 000




