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rkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
3 9 (1) 11 BauGB] hier: Verkehrsbcruhlgtar Bereich

Y rkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
9 (1) 1 Boucli hier: Forstwirtschaftsweg

Gemeinschaftsanlagen
Stellpltze und Garagen [§ 9 (1) 22 BauGB]

private Griinfldche [§ 9 (1) 15 BauGB] Eigentlhmergdrten
dffentliche Griinfldche [§ 9 (1) 15 BauGB]

Griinfldche [§ 9 (1) 15 BouGB] Zweckbestimmung: Park

Park

Mit Geh—,Fahr—und Leitungsrecht
zu belastende Fidche [§ 9 (1) 21 BauGB]

nachrichtliche Obernahme
unterirdische Leitung Kanal (K)

unterirdische 20—kV-Mittelspannungskabel (M)
unterirdische Leitung Gas (G)
unterirdische Leitung Strom (S)
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zum Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe

|dchen flir den Ausgleich— bzw. ErsatzmaBnahmen

emdB § 9 (1) 20 i. V. m. § 9 (1) 18b BauGB werden nachstehende

estsetzungen getroffen:

usgleichsfldche:

emeinde Hohenstein, Gemarkung Holzhausen "Hammesellen”, Gemeindewaldabteilung 302 A teilweise
lur 12, Flurstlick 11/4 und 11/3 tiw.

esamt: 46.365 m?2

laBstab: 1 : 4000

Hammesellen

T T
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mmmmmmm Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Fidchen fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
‘ zur Entwlcklun&'von Boden, Natur und Landschaft
uGB]

[§ 9 (1) 20
W e Wald § 9 (1) 18b BauGB




MaRnahmen gemaR § 9 (1) 20 BauGB

1. Eine forstiiche Nutzung oder Pflege findet mit sofortiger Wirkung nicht mehr statt. Ausgenommen hiervon bleiben eventuell
erforderiiche, einzelbaumweise, Verkehrssicheru Bnahmen entlang der Wege und StraBen, die die MaBnahmeflichen
YuBerlich begrenzen oder im Zuge des ausgeschilderten Aartal-HBhenweges.

2. Dos Befahren der MaBnahmenflichen auf Rlckewegen ist dem Jagdplchter oder seinen Vertretern durch die Gemeinde zu
untersagen.

Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

GemdB § 10 BauGB und § 9 Abs. 1 BouGB wird in Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen nach § 9 (1) 20 BauGB
nachfolgende Zuordnung getroffen:

A FlUr den privaten Eingriff durch max. mégliche Bebauung und Versiegelung auf der Baufliche WA wird als Ausgleich
tugeordnet:
1. Die Ausgleichsfiiche Gemarkung Holzhausen Flur 12, Flurstlicke 11/3 tiw.,, 11/4 tiw. (Waldabteilung 302 A 3 tiw.), mit
insgesamt 80 % Anteil (37.092 m7).
B. Offentlicher Eingriff

1. Die Ausgleichsfliche Gemarkung Holzhausen, Flur 12, Flurstiicke 11/3 tiw., 11/4 tiw., (Waldabtellung 302 A tiw.) mit
einem Flichenanteil von 20 ¥  (9.273 m?).

Fldchendisposition (ca. Angaben)
Gesamtfiliche = 13.873 m2
Baufiche WA = 5399 m?
bebaubar gem. GRZ 0,4 = 2.159 m?
Gartenfliche = 3,240 m?
Anzahl der Bauplltze = 9 Sick.
Verkehrsfliche = 1.573 m?
StraBe = 1.251 m2
Forstwirtschaftsweg = ,156 m2
Stellplitze = ,166 m?
Grinfidichen = 6.901 m?2
0G Offentliche Grlinfliche Park = 5.870 m2
PG private Griinfliche = ,988 m2
OG Offentliche Grinfldche = .43 m




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

i. V. m. BauNVO

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

i. V. m. § 16 BauNVOD
Nutzungsschablone fUr das Aligemeine Wohngebiet

Art der baulichen MaB der boulichen Nutzungssinschriinkungen
Nutzung Nutzung
§ 18 BauNvO
§ 19 § 20
Grundfiti—
7 Hutnn:n GeachoB— |Zahl der Voll
vom
23.01.1
GRZ GFZ
WA 1 0,4 06
Aligemeines Wohn—
gebiet WA § 4
BauNvO
WA 2 04 0,8
Aligemeines Wohn—
geblet WA § 4
BauNVO

2. Hbéhenlage der baulichen Anlage [§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m.

8§ 16 (2) sowie § 18 (1) BauNVO]
Es gelten die nachfolgenden HBhenbeschriinkungen:

WA1

WA2

— maximal zuldssige AuBenwandhBhe AWHmax = __ 6,50m
— maximal zulissige Firsthhe FHmax = 11,00m

9,00m

13,50m

Als maximal zulissige AuBenwandh8he gitt das Ma8 vom H8henbezugspunkt bis

zur Schnittkante der AuBenwand mit der Dachhaut.

Als maximal zullssige Firsthhe gilt das MaB vom HBhenbezugspunkt bis zum

hdchsten Punkt der
bei unberlicksichtigt.

HBhenbezugspunkt flr WA1:

nte Dachhout. Schomsteine und Antennen bleiben hier—

HBhenbezugspunkt ist die Oberkante Rohfussboden des Keller— bzw. Untergeschosses

H8hen nkt flir WA2:

Im WA2 darf die max. zulissige HShe unabhtingig von der Festlegung des o. g.
Abschnitts nachf: MaBe Uber dem mittleren vor dem Gebdude anstehenden

StraBenniveau n Uberschreiten:

— maximal zulissige AuBenwandhBhe

AWHmox =  6,50m
— maximal zuldssige FirsthShe FHmax = 11,00m
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3. Zuldssigkeit von Einzel— und Doppelhdusern

Es sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig [§ 9 (1) Nr. 2 BouGB
i. V. m. § 22 (2) BauNVO]. Bei Errichtung einer Doppelhaushdlfte
auf der Grundstlicksgrenze wird die Eintragung einer Anbaubaulast
auf dem Nachbargrundstiick erforderlich.

4. GrbBe der Baugrundstiicke § 9 (1) Nr. 3 BauGB

Zur Sicherung der angestrebten Baustruktur darf die GrBe der Baugrundstiicke
folgende Min nicht unterschreiten:

Minimum
400 m2




5. Beschriinkung der Wohnungszahl § 9 (1) Nr. 6 BouGB

Es dlUrfen pro Wohngebdude maximal 3 Wohnungen errichtet werden.

6. Festsetzungen fiir den Geltungsbereich gem. § 9 (1) Nr. 20
und 25 o und b BouGB

6.1. Umfong und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebdude Ubersteliten

Grund dche.

Die Grundstlickszufahrten und -zu sowie Stellplitze dlrfen im Sinne der
Eingriffsminimierung nur im unbedingt erforderiichen Umfang werden.
Flr die bef Teile der Grund reifiichen ist das anfal Nieder—
schlagswasser ig zu versickern. Es sind ausschlieBlich teliversiegeinde

Deck— und Trogschichten (AbfluBbeiwert < 0,5) zullssig.

6.2. Nicht versiegelte Grundstiicksfldchen

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

6.3. Pflanzgebote und Pflanzbindun und Pflanzerhaltung einschlieBlich MaB—
nahmen zur Entwicklung und ltung

a) Auf mindestens 20 X der Grundstlicksfreifldche olnq otcndorm
GehBlze anzupflanzen. Hierbei ist je angefangener 200 m# Grundstiic
ein standortheimischer Loubbaum zu pflanzen. Davon ist min. ein Baum
im Vorgartenbereich, zur StraBe hin anzupflanzen.

b) FUr die ongrenzenden Baugrundstlicke ist eine private Grlnfitiche (PG)
Eigentlhmergirten festgesetzt. Zufohrten und Zuwegugen flr die angrenzenden
Baugrundstlicken sind im erforderlichen MaBe zuldssig.

Weiterhin sind zweckdienliche Anlagen wie Gartenwege, — pliitze, Geriite—
und Gartenhiltten bis max. 30 m® Teiche etc. zuldisssig.

Baumpflanzungen sind ouf einer max. H8he von 10 m zu halten um
negative Besc ngswirkungen auf umliegende Wohnbougrundstiicke zu

c) Auf der Grlinfliche G ist ein baumreicher, naturbelassener Park zu ent—
wickeln bzw. zu erhalten.

d) Die Anpflanzung von Bdumen und Str8uchern solite noch MaBgabe der

Artenverwendungsliste des Bebauungsplanes erfolgen (Empfehlung).
Diese ist als Anhang an die Begrlindung beigefligt. Alle neu zu pflanzen—
den Gehdize sind dauerhaft zu unterha und Abgang zu ersetzen.

6.4. Solarenergieaniagen
Solarenergieaniagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zu-—

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

1. Bauform

1.1 Ddcher
WA 1
- Es sind Saottel—, Walm— oder Kriippelwalmddcher sowie hierous o itete

Dachformen mit einer Neigung von 25° — 45 zullssig. Pult und Zeltddcher
sind nicht zuldssig.

FUr Garagen und untergeordnete Bauteile sind auch Flachddcher zuldssig.
Diese sollten begriint werden.



2.

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

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

— Dachgauben sind mit einer Breite bis max. 2,50 m zuldssig. Sie dlrfen
weder die Firstliinie noch die Traoufe unterbrechen. Ein Abstond zu den Ort-

glingen von mindestens 1,50 m ist einzuhalten

— Dachflichenfenster und Gouben dirfen In ihrer Summe max. 1/3 der
Traufitinge der zugehBrigen Dachfiiche betragen.
- Pro Wohnung ist maximal eine Parocbolontenne zuldssig.

WA 2

—~ Es sind Sattel-, Wolm— oder Krippelwalmdlcher sowie hieraus abgeleitete
Dachformen
mit einer Neigung von 0° — 45° zul . Pult—= und Flachddcher sind
zugelassen. Ze her sind nicht zu b
Fur Ga und untergeordnete Bauteile sind auch Flachdlicher zuldssig.

Diese sol begriint werden.

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

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

-~ Dachgauben sind mit einer Breite bis max. 2,50 m zullissig. Sie dlrfen
weder die Firstlinie noch die Troufe unterbrechen. Ein Abstand zu den Ort-—

giingen von mindestens 1,50 m ist einzuhalten

— Dachflichenfenster und Gauben dlrfen in ithrer Summe maox. 1/3 der
Traufiinge der zugeh®rigen Dachfliche betragen.

- Pro Wohnung ist maximal eine Parabolantenne zuldssig.

1.2 Fassaden

= Unzuldssig sind Fossadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, gltin—
zende /reflektierende Materialien und Keramikplotten sowie a nte

verspiegelte Verglasungen.

Gestaltung der Grundstlcksfreifldchen

Worbocnlo?n sind nur an der Stitte der Leistung zuldssig. lhre max. GriBe ist
ouf 0,5 m* (HShe x Breite) begrenzt.

Gebdudeteile unterhalb Oberkante Rohfussboden (Fundamente) sind Niveaugleich
mit Boden anzudecken.

Die Vorgartenbereiche sind, sofern sie nicht flir notwendige Zufahrten und Stell-
pldtze mdBig zu befestigen sind, gdrtnerisch onzulegen. Die Ubrigen Grund-
stlcksfreifidchen sind als Glrten und GrUnflichen onzu . Einfriedungen in Form
von Z¥unen sind im Vorgartenbersich bis zu einer max. H8he von 1,25 m einschl.
Sockel zullissig. Je 200 rh Grundstlicksflliche ist ein hochstdmmiger Baum anzu-—
pflanzen.

C. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche

Obernahme

Denkmalschutz [§ 20 (3) HDSchG]

Bel Erdarbeiten kSnnen jederzeit Bodendenkmiler wie Mauern, Steinsetzungen
Bodenverfirbungen und Fundgegenstdinde, z.B. Scherben, Steingerite,
Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 20 HDSchG unverzliglich dem
Landesamt fiir Denkmalpflege, Archiiologische Denkma , oder der Unteren
Denkmalschutzbehrde zu melden; Funde und Fundstellen sind in
unverindertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schiitzen.



2. Verlegung von Leitungen

Bel Planung und DurchfUhrung von unterirdischen Ver— und Entsor—
leitungen sind zu geplanten Boumstandorten die Mindestabstdinde und

Vorschriften gemd8 DVGW-Regelwerk zu beachten.

3. Abfallwirtachaft

Um das Abfallaufkommen zu reduzieren, wird fUr das gesamte Baugebiet
empfohlen, eine Eigenkompostierung organische Abfille durchzufUhren.

4. Anlogen zur Sammiung und Verwendung von Niederschlogswasser

Du- anfallende Nbdonchlogwumr der Dachflichen (einschlieBlich Dach—

einschnitte) ist lber ein getrenntes Leitungsnetz in ouf Grundstlicken zu
errichtenden Zisternen zu leiten.

Das Uberschlssige Wasser aus den Zisternen muB auf dem Grundstlick
versickert werden.

Es ist quBerdem zu beachten, dass der Flurabstand zum hdchsten natiirichen
Grundwasserstand mindestens 1,50 m betrogen muss und das Nbduuhlamr
nicht schiidliich verunreinigt ist. Die entsprechenden Bedingungen des
haushaltsgesetzes bzw. des Hessischen Wassergesetzes sind zu beachten.
Die Art der Versickerung ist im Bauantrag nachzuweisen.

Bei Ba hmigungsfreien Vorhaben (§ 55 HBO) ist dieser Nachweis in den

erf chen Bauvorlagen, die bei der Gemeinde einzureichen sind, zu erbringen.

Das MMW der Zisternen solite mindestens 30 I/qrn horizon—
tal projizierte jedoch mindestens 3,0 cbm Die Entnahme
von Brauchwosser (z.B. zur Gartenbewdisserung Tolhttlmptllung ctc.) ist zuldssig

und erwlnscht.
Stmtliches ouf den Grundstiicken anfallende Niedersch ist als Brauch-
wasser zu verwenden oder zu versickern. In das Uff Kanalsystemn kann

ausschliesslich Schmutzwasser eingeleitet werden.

5. Stellpldtze

Der Errichtung von Stellplitzen auf den Bougrundstlicken hat gem. Stellplatz—
satzung der Gemeinde Hohenstein zu erf: "
Hiernach hat die Zahl der Stellpidtze flr Kroftfahrzeuge zu betragen bei

Einfamilienhtiusern: 2 Stellpldtze je Wohnung
Mehrfamilienhluser: 1,5 Stellpitze je Wohnung
Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), gelindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.
Dezember 2006 (BGBI. | S. 3318), gelndert durch Artikel 4 des Gesetzess
vom 24, Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018), zuletzt gedindert 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 (BGBL | S. 132) zuletzt gelindert durch Art. 3 des
Investitionserieichterungs— und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993
(BGBL. | S. 488).

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

Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542 m. W. v. 01,
Mérz 2010).

Umweltvertréglichkeitspriifung (UVP) vom 12. Februar 1999 i. d. F. vom
24, Februar (BGBL. | S. 94 m. w. v. 01. Mdrz 2010).



Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesncturschutzgesetz —
BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542 m. W. v. 01.
Mdrz 2010).
Umweltvertréglichkeitspriifung (UVWP) vom 12. Februar 1999 i. d. F. vom
24. Februar (BGBL | S. 94 m. w. v. 01, Mdrz 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. 862), gelindert durch Gesetz
vom 06. September 2007 (GVBL. | S. 548),gelindert durch Gesetz vom 10.
Dezember 2009 (GVBI. | S. 831, 632), geldindert 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) 1. d. F. vom 28. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629).
Hessische Gemeindeordnung (HGO) I. d. F. vom 1. April 2005, gelindert
durch Art. 2 Anderung vom 15. November 2007 (GVBL. | S. 757)
Verklindungsstand 20. Februar 2009, in Kraft ab 29. November 2007 (GVBL |
S. 1)42. GVBL Il 5. 331-1), zuletzt gelindert am 24. M¥rz 2010 (GvBI | S.
119).
Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 6. Mal 2005 (GVBI. | S. 305),

am 19. November 2007 (GVBI. | S. 782), gelindert 4. Mirz 2010
GVBI. | S. 85), zuletzt getindert am 14. Dezember 2010 (GVBI. | 2010 Nr.
23 S. 548 ) in Kraft getreten 24.12.2010.
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), getindert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 31.
Oktober 2001 (GVBI. | S. 434), gelindert durch Gesetz vom 08. September
2007 (GVBI. | S. 548), zuletzt gelndert durch Gesetz vom 4. Mdrz 2010
(GVBL. | S. 72, 80).
Hessisches Nachbarrechtsgesetz (NachbG) vom 24. September 1962 (GVBI.
| S. 417), zuletzt gelindert am 25. September 1990 (GVBI. 1 S. 563),
zuletzt gelindert durch Gesetz vom 10. Dezember 2009 (GVBI. | S. 831).
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (GVBI. | S. 2585), zuletzt
gelindert durch Gesetz vom 11. August 2010 (BGBI. | S. 1163).
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