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ZEICHENERKLARUNG
Bestand
z.B.: FI. 62 Flurnummer
z.B.: 60 Flurstiicksnummer
- . Flurstiicksgrenze
V////é Bauliche Anlage
Hinweise

Parzellierungsvorschlag

Festsetzungen

P — Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 (7) BauGB]

i ———=—  Baugrenze [§ 23 (1) und (3) BauNVO]
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
WA ” Art der baulichen Zahl der Vollgeschosse
Nutzung (88 16, 17 und 20 BauNv0]
Grundfidchenzahl GeschoBfldchenzahl
0,4 0,6 (88 18, 17 und 19 BauNvO] | [§8 16, 17 und 20 BauNVO]
- Bauweise [§ 22 (2) BaMO] o hnei
0 1545 ot Dachneigung
AWH max=6,5m Hichstgranze der AuBenwandhohe | Einzel— und Doppelhduser zu-
Eﬂh&n&?] 1.0m Héchstgrenze der Firsthohe| Kissig [§9 (1) 2 BauNv0)
AWH max=8,0m {§18 (2) 4 und $18 (1) BouWO)| iV.m. § 22 BouNVvO)]
Beschrankung der Zahl
2 WQ der Wohnungen
[§ 9 (1) 6 BouGB]

[§ 9 (1) 3 BauGB i. V. m. § 2 (2) 1 PlanzV'90]
4 WA /| Aligemeines Wohngebiet

Mm=2350m2 MindestmaB eines Baugrundstiickes nach

- UFIG. . .; Fldche fir Gemeinbedarf (FfG) [§ 9 (1) 5 BauGB]




Verkenhrsfiache [§ 9 (1) 11 BauGB]

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung

A [§ 9 (1) 11 BauGB] hier: FuBweq/Treppe
- s (R
s i i ok el

['_P'G private Griinfidche [§ 9 (1) 15 BouGB]

:I:;;d'e'I;:ij Sffentliche Griinfldche [§ 9 (1) 15 BauGB]

061 ‘ hier: parkartige Naturnahe Griinflache, mit Gewdssertalboden
062 hier: Uferstreifen, Hochstouden, Zugang fiir Gewdsserunterhaltung
063 [ & hier: Spielplatz
0G4 hier: Griinfliche Wiese mit Geh—, Fahr— und Leitungsrechten

® ® 8 Flche fiir die Erhaltung von Bdumen und Strduchern

. o *| [89 (1) 250 BauGB]

W zu erholtende Gehodize [§ 9 (1) 250 BauGB]
@ zu erhaltende Bdume [§ 9 (1) 25b BauGB]

jmi= = Mit Leitungsrecht zu belostende Fldche
oo [§ 9 (1) 21 BauGB]

é\' Fldche fur Versorgungsaniagen

./ [§ 9 (1) 12 BauGB] hier: Transformatorenstation

Nachrichtliche Ubernahme [§ 9 (6) BauGB]

Balthsenauer Graben (FlieBgewdsser Ill. Ordnung)

I AANANANAAA Verlegung mit naturngher Gestaltung wird nicht durch
den Bebauungsplan festgesetzt sondern in einem
seperaten wasserrechtlichen Verfahren geregeit.

Fidche fir die Wasserwirtschaft [§ 9 (1) 16 BauGB]
hier: naturnahes Regenriickhaltebecken

T 1T 1 Abgrenzung Landschaftsschutzgebiet "Rhein — Taunus”



Flachen und Maltnahmen zum Ausgleich der

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

Flachen fiir Ausgleich— bzw. ErsatzmaBnahmen

1. Ausgleichsfldche:

Gemeinde Hohenstein, Gemarkung Breithardt “Hinter Steinloh”, Gemeindewaldabteilung
133¢ teilweise

Flur 68, Flurstiick 1, 3 tlw. und Flurstick 4 und S

Gesamt: 10.364nv

zugeordneter Anteil der Ausgleichsfldche: 5.364m’x 12 BWP=64.386 BWP Aufwertung
MaBstab: 1 : 10 000

A

NORDEN

;- g < .
Sendemast Holzhousen

2. Ausgleichsfldche:

Ostliche Aartal— Hdnge bei Burg Hohenstein, Gemeinde Hohenstein, Gemarkung
Holzhausen "Hammesellen”, Gemeindewaldabteilung 302 A teilweise
Flur 12, Flurstiick 11/3 tiw.

Cesamt: i1,8hu
zugeordneter Anteil der Ausgleichsfiiche: 24.447m’ x 4 BWP=97.786 BWP Aufwertung

MaBstab: 1 : 10 000
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Bebauungspian “Waldstroge”

Teilfidche zugeordnet:
Gemeindewaldabteilung 302 A tiw.

Flur 12, Flurstiick 11/4 und 11/3 tiw.
Gesamt: 46.365 m’

Zuordnung von Eingnriff und Ausgleich

GemdB § 1o BouGB und § 9 Abs. 1| BouGB wird in Verbindung mit den gatroffenen
Festselzungen nach § 9 (1) 20 BauGB nachfolgende Zuordnung getroffen:

Dem ermittelten Eingriff in Form eines Biotapwertdefizits von 162.154 Wertpunkten wird
als Ausgleich die Inanspruchnahme von 162.154 Wertpunkien, mit enisprechender
Inwertsetzung von 0,64 DM pro Wertpunkt, der verfiigbaren Biotopwertpunkte des
Okokontos gemidB Bescheid der Unteren Naturschuizbehdrde vom 12.06.2003 zugeordnet.

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. & 9 (1) BauGB
i. V. m. BauNVvO
1. Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 (1), Nr. 1 und 2 BauGB

i. V. m. § 16 BauNVO
Nutzungsschablone flir dos Aligemeine Wohngebiet




Art der baulichen MaB der baulichen Nutzungseinschriinkungen
Nutzung Nutzung
§ 16 Bounvo
g 19 § 20 § 20
Zulissige Nulzungen) Grundfid— | Geschob— Zanl der Voll—|Bouweise § 9
BauNvVO in | chenzahl |[fiichenzahl| geschosse |[(1) 2 BouGB
der qu?ggmn ivm. § 22
23.01.1 (2) BauNVO
nicht stdrende
GRZ GFZ z om.
§ & (3) 2 BauNVOD ous-
nabm 4 ;
Die nach § 4
S S
WA 0.4 0.6 " 0 Nutzungen (Beherbergurge-
Nw".‘“ w'bh‘h— (0".") cn{gl! -)
gebiet si aus—
BauNvO
FIG 08 1.8 " © Feuerwehr und
Fliiche fiir (offen) sonstige Gemeinbedarfs—
Gamainbedart einrichtungen
§ 0 (1) 5 BouGB

Festsetzungen nur fiir Aligemeines Wohngebiet (WA)

Hhenlage der baulichen Anloge [§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m.
8 16 (2) sowie § 18 {1) BauhVO]

Es gelten die nachfolgenden Hdhenbeschrdnkungen:

- maximal zuldssige AuBenwandhdhe AWHmoy = 5,50m
- maximal zuldssige Firsthche FHmax = 11,00m

= Sonderfall Pultdach AuBenwandhdhe AWHmax = B 00m

Als maximal zuldssige AuBenwandhdhe gilt das MaB vom Hohenbezugspunkt bis
zur Schnittkanie der AuBenwand mit der Dachhaut.

Als maximal zuldssige Firsthihe gilt das MaB8 vom HShenbezugspunkt bis zum
hochsten Punkt der Oberkante Dachhaut. Schornsteine und Antennen bleiben hier—
bei unberlicksichtigt.

Hohenbezugapunkt ist dos Mittel aus den StraBenhdhen der Schnittpunkte der
beiden seitlichen Grundstiicksgrenzen mit der ndchstigelegenen StraBengradiente.

Skizze
FH max. 110 mT

AWH max. 6,5 m Z

\Bezugspunkt



Skizze Puitdach
AWH max. 80 m

Bezugspunkt

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) BauNvO]. Bei der Errichtung einer Doppeihoushilfte an der Grund—
stiicksgrenze wird die Eintragung einer Anbaubaulast ouf dem Nachbar—
grundstiick erforderlich.

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

Zur Sicherung der angestrebten Boustruktur dorf die GréBe der Bougrundstiicke
folgende Mindestwerte nicht unterschreiten:

Minimum
350 m2

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

Es dirfen pro Wohngebdude maximal 2 Wohnungen errichtet werden.

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

6.1. Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebdude ubersteliten
Grundsticksfidche.

Die Grundstiickszufohrten und —zuwega sowie Stellpldtze diirfen im Sinne der
Eingrifisminimierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden.
Fir die befestigten Teile der Grundstiicksfreifiichen ist das anfallende Nieder—
schlagswasser breitflichig zu versickern. Es sind ausschlieBlich teilversiegeinde
Deck— und Trogschichten (AbfluBbeiwert < 0,5) zuldssig.

6.2. Nicht versiegelte Grundstiicksflichen

a) Die nicht versiegelten Grundstiicksfreifiichen sind gdrtnaerisch oder natur—
nah anzulegen.

6.3. Pfionzgebote und Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich MoB-
nohmen zur Entwicklung und Erhaltung

a) Auf mindestens 20 % der Grundstiicksfreifidche singd standorttypische
Gehdlze anzupflanzen, Hierbei ist je angefangener 200 m< GrundstUcksfliche
ein standortheimischer Loubboum zu pflanzen. Davon ist min. ein Boum
im Vorgartenbereich, zur StraBe hin anzupfianzen.

b) Die Anpflanzung von Biumen und Strduchern solite noch MoBgabe der
Artenverwendungsliste des Bebauungsplanes erfolgen (Empfehlung).



Diese ist als Anhang an die Begriindung beigefligt. Alle neu 2zu pfianzen—
den Gehdlze sind douerhoft zu unierhaolten und bei Abgang zu ersetzen.
6.4. Solarenergieanlagen

Solarenergieaniagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind
wiinschenswert,

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach & 9 (4) BauGB
i. V. m. § 81 HBO fiir das Aligemeines Wohngebiet (WA)

1. Bauform

1.1 Ddchar

~ Es sind Sattel~, Walm~, Kriippelwalm oder Pultddcher sowie hieraus
abgeleitete Dachformen mit einer Neigung vor 15° - 45 zuldssig.
Nicht zuldssig sind Tonnen— und Zeltddcher.
Flir Goragen und untergeordnete Bouteile sind auch Flachdacher zuldssig.
Diese soliten begrint werden.

— Gldnzende oder reflektierende Materialien sind mit Ausnahme von
Solaranlagan fiir dia Nackeindoshung wnruldssiy.

— Dachdeckungasmaterialien sind nur in der Farbe schwarz, schiefargrau,
braun und rot zuidssig.

~ Dachgauben sind mit einer Breite bis max. 2,50 m zuldssig. Sie dirfen
weder die Firstlinie noch die Traufe unterbrechen. Ein Abstand zu den Ort—
gdngen von mindestens 1,50 m ist einzuhalten

— Dachflachenfenster und Gauben diirfen in ihrer Summe max. 1/3 der
Trauflinge der zugehdrigen Dachfliche betragen.

~ Pro Wohnung ist maximal eine Parabolantenne zuldssig.
1.2 Fassaden

~ Unzuldssig sind Fossadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, gidn—
zende /reflektierende Materialien und Keramikplotten sowie abgetdnte
oder verspiegelte Verglasungen.

2. Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Werbeanlo%en sind nur an der Stdtte der Leistung zuldssig. Ihre max. GroBe ist
auf 0,5 m* (Hohe x Breite) begrenzi.

Die Vorgartenbereiche sind, sofern sie nicht fiir notwendige Zufohrten und Stell—
plotze StroBenmiBig zu befestigen sind, gdrtnerisch anzulegen. Die lbrigen Grund-—
sticksfreifiichen sind als Gdrten und Grinfldchen anzulegen. Einfriedungen in Form
von Zdunen sind im Vorgartenbereich bis zu einer max. Hohe von 1,25 m einschl
Sockel zulgssig. Je 200 m? Grundstiicksflache ist ein hochstimmiger Baum anzu—
pflanzen.

C. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche
Ubernahme

1. Denkmalschutz [§ 20(3) HDSchG]

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmiler wis Mouern, Stsinseizungen
Bodenverfdrbungen und Fundgegenstinde, z.B. Scherben, Steingerite,
Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziigiich dem
Landesamt fiir 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 schiitzen.

2. Verlegung von Lsitungen

Bei Planung und Durchflihrung von unterirdischen Ver— und Entsor—
leitungen sind zu geplonten Baumstandorten die Mindestabstdnde und
Vorschriften gemidB DVGW~—Regalwark zu beachten.



3.

4.

Abfallwirtschaft

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

Anlogen zur Sommiung und Verwendung von Niederschiagswasser

Das anfaljende Niederschiagswasser der Dachflichen (einschlieBlich Dach—
einschnitte) ist Uber ein getrenntes Leitungsnetz in eine auf den Grundstilicken zu

errichtenden Zisterne zu leiten.

Die wasserundurchidssigen Zisternen sind iber einen Uberlauf an die &rtliche
Kanalisation anzuschlieBen; alternativ kann dos iiberschiissige Wasser aus den
Zisternen auf dem Grundatiick versickert werden, Vorouasetzung ist eine
entsprechende Untergrundbeschaffenheit (der Nachweis ist zu erbringen).

Es ist auBerdem zu Dbeachten, dass der Flurabstand zum hdchsten natlrlichen
Grundwasserstand mindestens 1,50 m betragen muss und das Niederschlogswasser
nicht schddlich verunreinigt ist. Die entsprechenden Bedingungen des Wasser—
haushaitsgesetzes bzw. des Hessischen Wassergesetzes sind zu beachten.
Die Art der Versickerung ist im Bauantrag nachzuweisen.

Das Rickholtefassungsvermbgen der Zisternen sollte mindestens 30 |/qm horizon~
tal projizierte Dachfldche, jedoch mindestens 3,0 cbm betragen. Die Entnahme
von Brauchwasser (2.B. zur Gartenbewdsserung, Toilettenspiilung etc.) ist zuldssig
und erwiinscht.

Stelipldtze

Der Errichtung von Stellpldtzen ouf den Baugrundstiicken hat gem. Steliplatz—
satzung der Gemeinde Hohenstein zu erfolgen.
Hiernach hat die Zahl der Steliplatze fir Kraftfahrzeuge zu betragen bei

Einfamilienhdusermn: 2 Stellpldtze je Wohnung
Mehrfomilienhduser: 1,5 Stellpdtze je Wohnung

Anfallender Erdaushub

Der anfallender Erdaushub soll nach Mbglichkeil ouf dem Baugrundstick
verbleiben, sc dass der Oberboden nach § 202 BauGB zu Beginn dar
Erdarbeiten zu sichern und nach Beendigung der BaumaBnahme auf dem
Grundstiick wieder zur Herstellung von Vegetationsschichten aufzutragen ist.

Flachendisposition (ca. Angaben)

Gesamtflache = 34.432 m*

Bauflache WA
bebaubar gem. GRZ 0,4 = 4593 m*®
Gartenflache = 6.890 m*

11.483 m?

Gemeinbedarisflache

1.730 m?

bebaubar gem. GRZ 0.8
Gartentlache

1.384 m?
.346 m*

Verkehrsflache
StraBe Planung

FuBweg

Steliplaiz
StraBBe Bestand

5114 m?

1.704 m?
514 m?
315 m?

2.581 m?

n

n

Grunflache
private Grunflache = .642 m*°
Flache zum Erhalten von Baumen

und Strauchern

offentliche Grunflache OG1 (Parh)
offentliche Grunflache OG2 (Uferstraifen)
ottentliche Grianflache OG3 (Spielplatz)
offentliche Grinflache OG4 (Grunflache Wiese

mit Geh-,

13.083 m?

2.289 m*®

]

7.363 m*
1.041 m?
1.089 m?

.659 m2

Il

I

Fahr- und Leitungsrechten)




Flache fur die Wasserwirtschaft

2.832 m?

Balthsenauer Graben = 1.634 m?
Regenriickhaltebecken = 1.198 m?
Versorgungsflache Transiormatorenstation = 190 m?
Verfahrensschritte: Datum
1. Aufstellungsbeschiu8 [§ 2 (1) BouGB] 25.04.2005
a) Ortsiibliche Bekonntmachung des Aufsteliungsbeschiusses 30.04.2005
(&8 2 (1) BauGB]
2. a) Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentiichkeit 07.06.2005
[§ 3 (1) iv.m. § 40 BauGB]
b) Durchfilhrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit 22.06.2005
3. a) Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trdgern &ffentlicher 25.07.2005
Belange [§ 4 (1) iv.m. § 40 BouGB] und Abstimmung mit bis
benachbarten Gemeinden [§ 2 (2) BouGB] 26.08.2005
b) BeschiuB Uber die eingegangenen Anregungen 26.09.2005
4. a) Ortsiibliche Bekanntmachung der dffentlichen Auslequng
— [8 3 (2) BauGB] 14.07.2005
b) Obermittiung des Auslegungsbeschlusses an die Triger offent—
licher Belange [§ 3 (2) BouGB) 21.07.2005
c) Offentliche Ausiegung des Entwurfes des Bebouungsplanes 25.0;_-2005
is
¥'3 () Boush) 26.08.2005
d) Abwdqungsbeschiuss zu den vorgebrachten Anregungen 26.09.2005
[§ 3 (2) BouGB]
5. Mitteilung tiber das Ergebnis der Priifung von vorgebrachten An-
regungen gem. [§ 3 ?2) BauGB] 12.10.2005
6. SatzungsbeschiuB gem. [W&\ 26.99.2005

Fir das Vertahren
Der Vorstand der Gemein
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