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Zuordnung externer Flachen und Massnahmen zur Kompensation der
vorbereiteten Eingriffe (§1a BauGB)

Es werden Okopunkte aus einem Konto der Gemeinde Hohenstein zugeordnet.

Fldchen fUr Ausgleich— bzw. ErsatzmaBnahmen
Okokonto: Umwandlung einer Fehlbestockung im Zuge eines Bachtales,
Teilfliche Ost

Gemeinde Hohenstein, Gemarkung Breithardt "Hohelay”,
Waldabteilung 112 B1 teilweise, Flur 36, Flurstlick 13/5 tiw.

MaBstab: 1 : 4000
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Zuordnung externer Flichen und Massnahmen zur Kompensation der

vorbereiteten Eingriffe (§1a BouGB, gem. § 10 HAGBNatSchG)

Gemeinde Hohenstein, Gemarkung Breithardt "Hohelay",

Okokonto: Umwandlung einer Fehlbestockung im Zuge eines Bachtales,
Teilfliche Ost

Waldabteilung 112 B1 teilweise, Flur 38, Flurstick 13/5 tiw.

zugeordnet 6.098m® x 8,04 BWP/m® = 49.025 BWP Aufwertung

= memmm Zugeordnete Teilfliche: 6.098m? x 8,04 BWP/m?* = 49,025 BWP
Aufwertung



Flachendisposition (ca. Angaben)
Gesamtflache =5.540 m?
Bauflache WA = 3.300 m?
bebaubar gem. GRZ 0,4 = 1.320m?
Freiflache = 1.980 m?
Zufahrten und Stellplétze max. 660 m?
Freifldche min. 1.320 m?
Anzahl! der Bauplétze 6 Stick
Verkehrsflache = 1.405 m?
Strale = 1.200 m?
Wirtschaftsweg = .205m?
Gffentliche Grinflache = .835m?

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB

1.

i. V. m. BauNVO

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 Nutzungseinschriinkungen
Nutzung Nutzung
§ 16 BauNvO
§ 19 § 20 § 20
Grundfil— | GeschoB— |Zahl der Voll— 9|
BaVO 11 | ohonnehi |fisshense | gesshosse e s
F vom \m. § 22
23.01.1 BauNvO
GRZ GFZ z
WA 0.4 08 [} (o) mmlllm.slt.i.a,a,ll
Aligemeines Wohn— offen BauNv0 ausnchmsweilse
geblet WA § 4 zullissigen Nutzungen aa
mm
Tankstellen) sind Insgesamt
gusgeschiossen |

2

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

Es gelten die nachfolgenden H¥henbeschriinkungen:

- maximal zuldssige Firsthhe FH max = 7,50m
= und bei Pultddchern FH max = 7,50m

Als maximal zuldssige Firsthhe gilt das MaB vom HBhenbezugspunkt bis zum
hichsten Punkt der rkante Dachhaut. Schornsteine und Antennen bleiben hier—
bel unberiicksichtigt.

Die maximale zullissige SockelhBhe an der straBenseitigen Fossodenseite betrigt
0,50 m vom geplanten Gelkinde bis zur Oberkante des FertigfuBbodens Erdgeschoss,
und max. 0,50 m Uber dem Bezugspunkt.

H8henbezugspunkt ist das Mittel aus den StraBenhBhen (OK Fertigausbau)
der Schnittpunkte der beiden seitlichen Grundstlicksgrenzen mit der ndchstgelegenen
StraBengradiente (ErschlieBungastraBe).



Skizze ’L—

FH mox. 7,50 m

Bezugspunkt
OK — StraBe
Im Hartgesfeld 0,00

\ vorhandenes
Geliinde
Skizze Pultdach \

FH mox. 7,50 m

Bezugspunkt
OK — StraBe
Im Haortgesfeld 0,00

\ vorhandenes
%
3. Zuldssigkeit von Einzel— und Doppelh&dusern

Es sind nur Einzelhduser und bel zwei eigenstlindigen Grundstlicken auch
Doppelhtuser zuldssig [§ 9 (1) Nr. 2 BauGB I. V. m. § 22 (2) BauNVO].
Bel der Errichtu ner Doppelhaushiilfte an der Grundstl renze wird die
Eintragung einer Anbaubaulast auf dem Nachbargrundstlick erforderiich.

4. GrtBe der Bougrundstiicke § 9 (1) Nr. 3 BouGB

Zur Sicherung der angestrebten Baustruktur darf die GriBe der Baugrundstlicke
folgende Mindestwerte nicht unterschreiten:

Minimum
[Einzelhtuser 400 m2
Doppelhiuser (nur bei Realteilung einer Parzelle) 230 m2




5. Beschrinkung der Wohnungszahl § 9 (1) Nr. 6 BauGB
Es dlrfen pro Wohngeblude maximal 2 Wohnungen errichtet werden.

6. Nebenanlagen. Uberbaubare Grundstilicksfltiche & 9 (1) LV.m. & 14
BauNVO und & 23 BauNVO

Auf den Baugrundstlicken sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO unter
:g‘ der unmittelbar geltenden baurechtlichen Vorschriften zullssig.

im rﬂck rtigen Grundstlickasbereich sind Gewlichshduser, Gartengertitehlitten, sowie

Anlagen zur Freiflichengestaltung z.B. Pergolen, Lauben oder Pavillons auch

ouBerhalb der Uberboubaren Grundstl n, innerhalb der

Abstandsflichen Icut Planzeichnung, zulissig. Die GriBe dieser Anlagen ist auf

insgesamt 12 m*® Grundfiiche und 30 m’ umbauten Raum und 2,50 m Hhe zu

begrenzen.

Kennzelchnung der riickwdirtigen Grundstlicksbereiche

7. Festsetzungen flir den Geltungsbereich gem. § 9 (1) Nr. 20
und 25 g und b BauGB i. V. m. § 23 BauNVO

7.1. Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebdude Ubersteliten
Grundstlicksfliche.

Die Grundstlickszufahrten und —zuwege sowie Stelipltitze dlrfen im Sinne der
Eingriffsminimierung nur Im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden.
Flr die bef Teile der Gru cksfreifiichen ist das anfal Nieder—
schlagswasser ig zu versickern. Es sind ousschiieBlich teilversiegeinde
Deck— und Tragschichten zuldssig.

7.2. Nicht versiegelte Grundstlcksflichen

Die nicht versiegelten Grundstlicksfreifiichen sind gdrtnerisch oder natur—
nah anzulegen.

7.3. Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich MaB-—
nahmen zur Entwickiung und ltung

a) Auf mindestens 20 X der Grundatllcklfroiﬂueh. lll‘ld lundormzcho
Gehdlze anzupflanzen. Hierbei ist je a
ein standortheimischer Loubbaum zu pfianzen. Davon lll min. ein Baum
im Vorgartenbereich, zur StraBe hin anzupflanzen.

b) Die Anpflanzung von Bdiumen und Struchermn solite nach MaBgabe der
Artenverwendungsliste des Bobauungsplonn erfolgen (Empfehlung).
Diese Ist als Anhang an die Begriindu Alle neu zu pfianzen—
den Gehblze sind dauerhaft zu unterha und Abgang zu ersetzen.

¢) Zur Ortsrandeingriinung sind 8ffentliche Grlinfiichen (OG) festgesetzt. Diese
sind glirtnerisch oder naturnah anzulegen.

7.4. Solarenergieaniagen
Solarenergieaniagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind erwilinscht.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (4) BauGB
i V. m. § 81 HBO

1. Bauform

1.1 Ddcher
~ Firstousrichtung West—Ost zur Gewinnung von Sonnenenergie ist erwlinscht.

- Es sind Sottel-, Wolm—, Kriippelwalm oder Pultdicher sowie hierous
abgeleitete Dachformen mit einer Neigung von 25° — 45° zullssig.



Nicht zuldssig sind Tonnen— und Zeltddcher.

FUr Garagen und untergeordnete Bauteile sind auch Flachdidcher zuldssig.
Diese soliten begriint werden.

Glinzende oder reflektierende Materialien sind mit Ausnahme von
Solaraniagen flr die Docheindeckung unzuldssig.

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

Dachgouben sind zulssig. Sie dlrfen weder die Firstlinie noch die Traufe
:;ntor:thc.hnon. Ein Abstand zu den Ortgéingen von mindestens 1,50 m ist
nzuha

Dachflichenfenster und Gauben dlrfen in ihrer Summe max. 1/3 der
Troufiinge der zugeh¥rigen Dachfiiche betragen.

Pro Wohnung ist maximal eine Parabolantenne zuldssig.

Fassaden

Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, gltin—
zende /reflektierende Materiolien und Keramikplatten sowle abgetnte oder
verspiegelte Verglasungen. Au?nommcn hiervon sind Anlagen zur
Gewinnung von regenerativen Energien.

Solarenergienutzung
Anlagen zur Nutzung von Solarenergienutzung sind generell zuliissig.

Gestaltung der Grundstlicksfreiflichen

Werbeanlagen sind nur an der Stitte der Leistung zuldssig. lhre max. GriBe ist auf
0,5 m" (HShe x Breite) begrenzt.

Die Grundstlicksfreifiichen sind als GHrten und Grinflichen unzu:gon. Einfriedungen
entlang der StraBenbegrenzungslinie sind bis zu einer max. he von 1,256 m
einschl. Sockel zuldssig.

Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes
gem. § 9 Abs. 4 BauGB und Aufnahme der Satzungs-—
regelung als Festsetzung in den Bebauungsplan gem.

§ 37 HWG (zu § 56 des Wasserhaushaltsgesetzes)

Zur Schonung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers
und zur Entlastung der Abwasserbehandlungsaniagen und zur Vermeidung von
Oberschwemmungsgefahren werden nachfolgende Festsetzungen getroffen.

Das anfallende Niederschiagswasser der Dachfitichen (einschiieBlich
Dacheinschnitte) ist Uber ein getrenntes Leitungsnetz in Zisternen zu leiten, die
auf den Grundstlicken zu errichten sind.

Die wasserundurchilissigen Zisternen miissen Uber einen Oberiouf an die Srtliche
Kanalisation angeschlossen werden, alternativ kann das Uberschlissige Wasser aus
den Zisternen auf dem Grundstlick versickert werden. Voraussetzung ist eine
entsprechende Untergrundbeschaffenheit (der Nachweis ist zu erbringen).

Es ist aguBerdem zu beachten, dass der Flurabstand zum h&chsten natlirlichen
Grundwasserstand mindestens 1,50m betragen muss und das Niederschlagswasser
nicht schiidlich verunreinigt ist. Die entsprechenden Bedingungen des
Wasserhausha zw. des Hessischen Wassergesetzes sind zu beachten.
Die Art der Vers ng ist im Baouantrag nachzuweisen.



3.
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Das Rickhaltefassungsvermbgen der Zisternen muss mindestens 30 I/m*
horizontal projiziert Dachfiiche, jedoch mindestens 3,0 m® betragen. Die
Entnahme von Brouchwasser (z.B. zur Gartenbewlisserung, Tollettenspliung etc.)
ist zuldssig und erwlinscht:

Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche

Obernahme

. Denkmalschutz [§ 20 (3) HDSchG]

Bei Erdarbeiten k¥nnen jederzeit Bodendenkmdler wie Mauern, Steinsetzun
Bodenverfirbungen und Fundgegenstiinde, z.B. Scherben, Steingerite,
Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich dem
Londesomt flr Denkmalpfiege, Archiiologische Denkmalpfiege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehrde zu melden; Funde und undstellen sind in
unvertindertemn Zustand zu erhalten und In geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schitzen.

Verlegung von Leitungen
Bei Planung und Durchflhrung von unterirdischen Ver— und Entsor—

leitungen sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstlinde und
Vorschriften gemidi8 DVGW—Regelwerk zu beachten.

Abfaliwirtschaft

Um das Abfallaufkormmen zu reduzieren, wird flir das gesamte Baugebiet
empfohlen, eine Eigenkompostierung organische Abfdlle durchzufUhren,

Stellpltitze

Die Erriehtumi Stelipititzen auf den Bougrundstlicken hat gem. Steliplotz—
satzung der nde Hohenstein zu erfol
Hiernach hat die Zohl der Stelipldtze flr mftfchmugo zu betragen bei

Einfamilienhdusern: 2 Stelipiitze je Wohnung
Mehrfamilienhtuser: 1,5 Stellptitze je Wohnung

Hintereinander liegende Stellpititze, bei denen der dahinter liegende Stellplatz
uumhm.ll:lﬂlbh lber den davor liegenden Steliplatz befahren werden kann, sind
unzullssig.

. Anfallender Erdaushub

Der anfallende Erdaushub soll gem. § 5 Krw-/AbfG nach lichkeit auf dem
Baugrundstlick verbleiben. Der Oberboden ist nach § 202 BauGB zu inn
der Erdarbeiten zu sichemn und nach Beendig Ich%sd.r BoumaBnahme auf
Grundstlick zur chtollung.von Vegetationssch n wieder oufzub'ugen..'

Der Vorsorgepflicht nach 7 Bundesbodenschutzgesetz LV. mit den 9-12
Bundesbodenschutzverordnung ist Rechnung zu tragen

. Nutzung von Erdwlirme

Fir die Nutzung von Erdwdrme rundsitziich ein wasserrechtliches
Erlaubnisverfahren erforderlich ( zustandgg ntere Wasserbehdrde).

Bel einer Erdwdrmesonderanl| kW Heizleistung ist ein Abstand der
Bohrunqcn von 5 Meter zu a Nachbargrundstlicken einzuhalten, damit der
Wirmeentzug ausschlieBlich innerhalb des eigenen Grundstlickes erfolgt.

. StraBenbeleuchtung
Es wird empfohlen, hiossene, gerichtete Leuchten vom Typ HSE/T
(Natriumdampfhochd p-n) mit r.:gllchlt niedrigen Lichtpunkthhe
zu verwenden. Dies wirkt sich wenlgor std auf nachtaktive Insekten aus

und senkt den Energiebedarf.



Auf weiBe Lichtquellen mit hohem Blauanteil im Spektrum ist nach Miéglichkeit
zu verzichten. Es sind Lichtquellen mit groBer Wellenitinge des Lichts zu
bevorzugen. Die Abstrahlung des Lichts nach oben st zu reduzieren.
Energlesparende Leuchtmittel sind zu verwenden.

8. Energlesinsparung

Um unniitige Wirmeveriuste an den Gebduden zu vermeiden, wird eine
kompakte Bouweise mit Passivhausstandards, bn. Niedrigenergiehliuser,
KFW=40-Hduser oder Plusenergiehduser empfohlen. Die Hchen sollten
hinsichtlich der aktiven Nutzun l?do:‘r solaren Einstrahlung mit PV oder
Solarthermie mbglichst nach S sein, d.h., die Firstrichtung
Ost—West lom. eingehaiten werden, um optimale solare Gewinnung zu
erhalten. Hﬂun% der Gebdude von Norden ermiglicht die
Wohnriume nuch Sudon in onzuordnen und so die Nutzung solarer
Einstrahlung zu ?tl

Die Vorschriften durch das EnEV und das EE Wirmegesetz zur Nutzung von
ermeuerbaren Energien sind einzuhalten,

9. Entwiisserung

wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse
rnUglIchmllo nicht im Freispiegel entwilissert werden kinnen. Geg enfalls
Hebeanlagen auf eigene Kosten zu installieren und zu betreiben.

E. Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Gem. § 1 o BouGB und § 9 ga BauGB wird in Vorb!ndun mit den
en Festsetzungen nach § 1) 20 BauGB und § 9 (1) 25 BauGB
nachfolgende Zuordnung getroffen
Dem ermittelten Eingriff in Form eines Biotopwertdefizits von 49,025
Wertpunkten wird als leich die Inanspruchnahme von 49.025 Wertpunkten,
mit entsprechender In—Wertsetzung von 0,35 Cent pro Wertpunkt, der
vorﬂ.lgzbnmn Biotopwertpunkte des Okokontos: .Umwandlung einer Fehlbestockung
im uge eines Bachtals® B Anerkennungsbescheid der Unteren
Naturschutzbehrde vom 02.02.2010 zugeordnet.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BouGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), gelindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.
Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316), gelindert durch Artikel 4 des Gesetzess
vom 24, Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018), zuletzt getindert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585).

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) I d. F. der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gelindert durch Art. 3 des
Investitionserieichterungs— und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1983
(BGBI. | S. 486).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) in der Fassung vom 29. Jull 2009 (BGBL. | S. 2542 m. W. v. 01,
Mirz 2010), zuletzt gedindert durch Artikel 2 G. v. 06.10.2011 LS.
1986.



Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP) vom 12. Februar 1999 i. d. F. vom
24. Februar (BGBI. | S. 94 m. w. v. 01, Mirz 2010).

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 18. Juni 2002 (GVBI. | S. 274),
gelindert durch Gesetz vom 20. Juni 2005 (GVBI. | S. 434), gelindert durch
Gesetz 28. September 2005 (GVBL, Nr. 23, S. 662), gelindert durch Gesetz
vom 06, September 2007 (GVBI. | S. 548),gelindert durch Gesetz vom 10.
Dezember 2009 (GVBI. | S. 831, 632), gelindert durch Gesetz vom 15.
Dezember 2009 (GVBI. | S. 716, 721), zuletzt gelindert durch Gesetz vom
18. November 2010 (GVBI. | S. 429).

Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG) i. d. F. vom 28, Dezember 2010 (GVBIL | S. 629).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 1. April 2005, gedndert
durch Art. 2 Anderung vom 15. November 2007 (GVBL. | S. 757)
Verklindungsstand 20. Februar 2009, in Kraft ab 28. November 2007 (GVBL |
S. 1)42. GVBL Il S, 331—1), zuletzt geindert am 24, Mérz 2010 (GvBI | S.
119).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 6. Mai 2005 (GVBI. | S. 305),

ndert am 19. November 2007 (GVBI. | S. 792), gelindert 4. Mdrz 2010
GVBI. | S. 85), zuletzt gelindert am 14. Dezember 2010 (GVBIL. | 2010 Nr.
23 S. 548 ff.) in Kraft getreten 24.12.2010.

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmiiler (Denkmalschutzgesetz ~ DSchG)
vom 23. September 1974 (GVBIL. | S. 450) i. d. F. vom 5. September 1986
(GVBI. | S. 262, 270), gelindert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 31.
Oktober 2001 (GVBI. | S. 434), gelindert durch Gesetz vom 06. September
2007 (GVBI. | S. 548), zuletzt gelindert durch Gesetz vom 4. Mdrz 2010
(6vBI. | S. 72, 80).

Hessisches Nachbarrechtsgesetz (NachbG) vom 24, September 1962 (GVBI.
| S. 417), zuletzt geindert am 25. September 1990 (GVBL. 1 S. 563),
zuletzt gelindert durch Gesetz vom 10. Dezember 2009 (GVBI. | S. 631).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
gelindert durch Gesetz vom 11. August 2010 (BGBIL | S. 1183).

Erneuerbare-Energien-Wirmegesetz (EEWdrmeG) vom 7. August 2008 (BGBI.
| S. 16.'.';8). zuletzt gelindert durch Gesetz vom 22. Dezember 2011 (BGBI. |
S. 3044).

Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 24. Juli 2007 (BGBIL | S. 1519),
zuletzt gelindert durch Gesetz vom 29. April 2009 (BGBI. | S. 854).



Verfahrensschritte: Datum
1. Aufstellungsbeschiuss [§ 2 (1) BauGB] 23.05.2011
17.10.2011
a) Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses 31.10.2011
[8 2 (1) BauGB]
2. a) Bekanntmachung der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit |[31.10.2011
[8 3 (1) L.V.m. § 40 BouGB]
b) Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 30.11.2011
3. a) Unterrichtung der BehSrden und son Trigern Yffentlicher [07.11.2011
Belonge [§ 4 (1) LV.m. § 40 BouGB] und Abstimmung mit bis
benachbarten Gemeinden [§ 2 (2) BauGB] 09.12.2011
b) Beschiuss Uber die eingegangenen Anregungen 23.04.2012
4, g) Beschluss zur Durchfllhrung der Yffentlichen Auslegung 06.02.2012
[§ 3 (2) BauGB] 08.02.2012
b) Ortsibliche Bekanntmachung der Yffentlichen Auslegung 22.02.2012
[ 3 (2) BouGB)
c) Obermittiung des Auslegungsbeschlusses an die Triger &ffent— |[21.02.2012
licher Belange [§ 3 (3 BauGB]
d) Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes 29.02.2012
(8 3 (2) BauGB] bie
30.03.2012
e) Abwiigungsbeschiuss zu den vorgebrachten Anregungen 23.04.2012
[§ 3 (2) BauGB]
5. Mitteilung Uber das bnis der Priifung von vorgebrachten An—
regungen gem. [§ 3 (2) BauGB] 19.06.2012

8. Satzungsbeschiuss gem. [§ 10 (1) BauGB]

Ausgefertigt:

7. Orstlbliche Bekanntmachung des Bebaujingsplanes und
L'. 10 (32‘ BauGB]
r Beschiugs des Bebouungsplanes du

06'4‘3.0'{2- ortslblich

Der Vorstand der Gemeinde Hohenstein

Hohenstein, den 07. 44-




