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PLANTEIL A - BEBAUUNGSPLAN NR. 132 "JUNGEHAG"

Teil B - 1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Teil B - 3. Empfehlungen und Hinweise
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Stand der Plangrundiage (Kataster): Jul %013

Zeichenerklarung

Teil B - 1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVOQ)
0.35 Grundflachenzahl
b (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)
@ GescholRflachenzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 2 BauNVO)
11215 Wo je E héchstzulassige Zahl der Wohnungen: 1, 2 bzw. 5 Wo je Einzelhaus (E) / 1 bzw. 2 Wo je Doppelhaushalfte (DHH)

1/2 Wo je DHH (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

abweichende Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

nur Einzelhduser zulassig
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVQ)

a
A nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO)
FH max. Firsthéhe

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

max. Zahl der Vollgeschosse

I (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB u. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Straftenverkehrsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strafienbegrenzungslinie

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zweckbestimmung:
Wirtschaftsweg

Zweckbestimmung:
FuRgéngerbereich

Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Zweckbestimmung:
Elektrizitat

Zweckbestimmung:
Nahwérme

Flachen filr die Riickhaltung von Niederschlagswasser; generalisiert
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

offentliche Griinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

l| o oo ok e o L Umgrenzung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Hofheim am Taunus
{§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Anpflanzung von kleinkronigen Laubbaum-Hochstammen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Anpflanzung standortgerechter Strauchhecken
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Anpflanzung standortgerechter Straucher
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

M 2 O fp. Landespflegerische MaRnahme (O: &ffentlich / P: privat) mit MaRnahmennummer
" ; (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a)
q Dachform: geneigte Dacher
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO)
DN Dachneigung: 15° - 45°
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO)
M4 P Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstcksfreifldchen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung und
des Males der Nutzung (§ 16 Abs. § BauNVO)
Sonstige Planzeichen
Kanalschacht 172 vorh. Grundstiicksgrenze
(Bestand) mit Flurstlicksnummer
250.00 Héhenlinie mit vorh. Gebaude
Hohenangabe 5 mit Hausnummer
Grundstiicksgrenze N N . 0A ngptabwasserleitung
________________ (unverbindlicher Vorschlag) Mischwasser (Bestand)
/q\ A\ 3 bl Il Riickhaltebecken - Aufschiittungen und Abgrabungen
Schnittfiihrung i i werden mit Ausfilhrungsplanung festgelegt
M 5 P und | Landespflegerische Empfehlungen ~ —————mm oo s Betriebsweg zur Unterhaltung
Me &/pP und Hinweise mit Mafnahmennummer ~—==s--s=e—---—- des Regenrlckhaltebeckens

Rechtsgrundlagen

Flir die Verfahrensdurchfiihrung, die Festsetzungen des Bebauungsplanes und der drtiichen Bauvorschriften gelten u.a. folgende Gesetze und Verordnungen:
= Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | 8. 3786),

= Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts - Planzeichenverordnung (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBL. | S. 2542),

» Umweltvertréglichkeltsprifungsgesetz (UVYPG) i.d.F. vom 18.03.2021 (BGBI. | 8. 540),

» Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBL. | 8. 502),

» Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 17.05.2013 (BGBI. | 8. 1274; 2021 1 8. 123),

» Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 31,07,200 (BGBI. | 8. 2585),

zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)
zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S, 1802) - textlich nachgewiesen, dokumentarisch noch nicht abschlieffend bearbeitet

(BGBI. | S. 58), :
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) - textiich nachgewiesen, dokumentarisch noch nicht abschiieRend bearbeitet

zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) - textlich nachgewiesen, dokumentarisch noch nicht abschlieRend bearbeitet
z2uletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26.02.2021 (BGBI. | S. 306)

zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.09.2021 (BGBI. | S. 4458) - textlich nachgewiesen, dokumentarisch noch nicht abschlieRend bearbeitet

zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBL. | S. 3901)

Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2642),
zuletzt geéindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | 8. 3908)

Hessisches Ausflinrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom 20.12.2010 (GVBI. | 2010 S. 629),
zuletzt geéndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 07.05.2020 (GVBI. 8. 318)

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28,05.2018 (GVBI. 2018 S. 198),

zuletzt geéindert durch Gesetz vom 03.06.2020 (GVBI. 8. 378)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14,12.2010 (GVBI. | 2010 8. 548),

zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 30.09.2021 (GVBI, S. 602)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28.11.2016 (GVBI. 2016 S. 211)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | 2005 S. 142),
Geltungsdauer des § 27 Abs. 3a verléngert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 11.12.2020 (GVBI. 8. 915)

Die Bereiche A1, A2, B1 und B2 sind im Planteil A eingetragen.

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 15 BauNVQ)

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gem. § 4 BauNVO i, V. m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO zulassig
= Wohngebaude,

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Léaden,

= nicht stérende Handwerksbetriebe,

= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitiiche Zwecke,

unzulassig gem. § 1 Abs, § BauNVO
= Schank- und Speisewirtschaften,
= Anlagen fiir sportliche Zwecke,

unzuldssig gem. § 1 Abs, 6 BauNVO
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

1.2 Mah der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

1.2.1 Grundfléchenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird nach § 16 Abs. 2, § 17 und § 19 Abs. 1 bis 4 BauNVO fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) mit 0,35 festgesetzt.

Die zuléssige Grundfldche darf durch die Grundfléchen von Garagen, Stellplatzen mit inren Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen
Anlagen unterhalb der Geléndecberfléche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, im aligemeinen Wohngebiet (WA) bis zu einer Grundfldchenzahl (GRZ)
von 0,55 (iberschritten werden,

1.2.2 GeschoRflachenzahl (GFZ)
Die Geschofflachenzahl (GFZ) wird nach § 16 Abs. 2 und § 17 sowie § 20 Abs. 1 bis 4 BauNVO fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) mit 0,7 festgesetzt.

1.2.3 Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse wird nach § 16 Abs. 2 und § 17 Abs. 1 sowie § 20 Abs. 1 BauNVO fir das allgemeine Wohngebiet (WA) mit max. Il (zwei) festgesetzt,

1.3 Héhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 bis 21a BauNVO)

Die maximale Firsthéhe (FH max.) wird entsprechend der Planzeichnung fiir das allgemeine Wahngebiet (WA), Bereich A1 mit 9,00 m, fir die Bereiche A2 und B1 mit

10,00 m und fiir den Bereich B2 mit 11,00 m festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der FassadenauBenkante mit der Oberkante des vorhandenen Geléndes. Bei geneigtem Gelande ist hierbei der tiefste Hohenpunkt
(talseitig) maltgebend.

Wenn Abgrabungen vorgenommen werden, gilt als unterer Bezugspunkt der Schnittpunkt der FassadenauBenkante mit dem tiefsten Punkt des verdnderten Geléndes.

Der so ermittelte untere Bezugspunkt hat die Gebaudehéhe 0,0 m, auf die sich die Hohenangaben des Gebaudes beziehen.

Die Firsthéhe (FH) ist das Mal vom maRgeblichen unteren Bezugspunkt mit der Gebaudehdhe 0,0 m bis zum héchsten Punkt der Dachhaut.

Eine Abgrabung zur Belichtung des Kellergeschosses mit einer Tiefe von max. 2 m und einer Ldnge von max. 1/3 der Fassadenbreite bleibt bei der Bemessung der
Firsthéhe auBer Betracht,

1.4 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB 1.V.m. § 22 BauNVO)

1.4.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA), Bereiche A1 und B1, sind in abweichender Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO nur Einzelhduser zulassig, wobei unter Einhaltung
der textlichen Festsetzung Ziffer 1.2 die stralenseitige Lange eines Einzelhauses max. 20 m betragen darf. Ansonsten gelten die Vorschriften der offenen Bauweise
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO.

1.4.2 Im allgemeinen Wohngebiet (WA), Bereiche A2 und B2, sind in abweichender Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig, wobei
unter Einhaltung der textlichen Festsetzung Ziffer 1.2 die straRenseitige Lange eines Einzelhauses max. 20 m und die straRenseitige Lange einer Doppelhaushélfte
max. 10 m betragen darf, Ansonsten gelten die Vorschriften der offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO.

1.5 Uberbaubare Grundstlicksfidchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Grundstiicksfléchen sind nur innerhalb der Baugrenzen bebaubar (§ 23 Abs. 3 BauNVO).

Selbstandige Terrassen sind auch auRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfléche zuldssig. Ausnahmen zur Bebaubarkeit der Grundstiicksflachen sind in den Ziffern 1.6
und 1.9 aufgefiihrt.

1.6 Ausnahmen der durch Baugrenzen festgesetzten Oberbaubaren Grundstiicksflache (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch {iberdachte und nicht iberdachte Terrassen sowie durch Wintergarten bis zu einer Tiefe von 1,50 m und einer Breite von 5,00 m
ist mit einem Mindestabstand von 3 m zur Nachbargrenze zuldssig.

Ein Uberschreiten der Baugrenze mit untergecrdneten Bauteilen gem. § 6 Abs. 6 HBO (z.B. Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Erker und Balkone, die
insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen Aufenwand in Anspruch nehmen), die nicht mehr als 1,50 m vor die Auenwand vortreten, ist mit einem
Mindestabstand von 2 m zur Nachbargrenze zuldssig.

1.7 Aufschiittungen und Abgrabungen zwecks Geléndemodellierung, -sicherung und -anpassung der Baugrundstiicksflachen (§ 9 Abs, 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
§ 9 Abs. 3 BauGB)
1.7.1 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA), Bereiche B1 und B2, sind zur Geldndemodellierung, -sicherung und -anpassung bis zu einer max. Hohe / Tiefe von
insgesamt max. 2,00 m bezogen auf das urspriingliche Gelénde
= Aufschiittungen und Abgrabungen,
= Auffiillungen mit im Plangebiet entstehenden Uberschussmassen,
= Bdschungssicherungen / Geléndeterrassierungen und -befestigungen mit Findlingen, Schotterkérben (Gabicnen), Naturstein- und Trockenmauerwerk, Florwallsteinen
und Mauerscheiben sowie
= Gelandestaffelungen durch Béschungen mit einem Neigungsverhaltnis von 1:1,5 - 1:1
zuldssig, sofern diese die Standsicherheit des StraBenkdrpers nicht beeintréchtigen und die Héhenfestsetzung in Ziffer 1.7.2 einhalten.
Bei Uiber- oder hintereinander gestellten Geléndemodellierungen, -sicherungen und/oder -anpassungen mit einer Gesamthdhe von > 2,00 m ist zwischen den
Boschungen eine Berme (horizontales Stiick oder Absatz in der Gelandestaffelung) auszufiihren. Die Breite einer Berme muss hierbel mindestens 3,00 m betragen.

Beispiel: zulassige Geldndemodellierung
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- Einhaltung der max. Aufschittung/Abgrabung 2,00 m
- Gesamthéhe der Gelandemodellierung > 2,00 m mit dazwischen angelegter Berme zuléssig

Beispiel: unzuldssige Geldndemodellierung:
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- Einhaltung der max. Aufschiittung/Abgrabung 2,00 m
- aber Gesamthéhe der Geldndemodellierung > 2,00 m ohne Berme unzulassig

1.7.2 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) haben straRenseitige Gelandeterrassierungen mit Findlingen, Schotterkrben (Gabionen), Naturstein- und
Trockenmauerwerk, Florwallsteinen und Mauerscheiben einen Abstand zur StraBenbegrenzungslinie von mind. 0,5 m einzuhalten. Im Bereich zwischen 0,5 m- und
1,0 m-Abstand zur StraBenbegrenzungslinie sind die straftenseitigen Geléndeterrassierungen nur bis zu einer Gesamthghe von max. 0,80 m bezogen auf die
Hohenlage der StraRenrandeinfassung zuldssig, sofern diese die Standsicherheit des Stralenkdrpers nicht beeintrachtigen.

1.7.3 Béschungssicherungen und -befestigungen, Geléndeterrassierungen und -staffelungen, Aufschiittungen und Abgrabungen sind in den Eingabeplénen mafstéblich
durch entsprechende Geléndeschnitte darzustellen.

1.8 Mindest- und Héchstmale flir die GrofRe der Wohnbaugrundsticke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Mindestgrofe eines Wohnbaugrundstiickes, das fiir eine Bebauung mit einem Einzelhaus vorgesehen ist, wird im allgemeinen Wohngebiet (WA), Bereiche A1 und A2,
mit 350 m? und in den Bereichen B1 und B2 mit 400 m? festgesetzt.

Die MindestgrundstiicksgréRe fiir eine Doppelhaushélfte wird im allgemeinen Wohngebiet (WA), Bereiche A2 und B2, mit 280 m? festgesetat.

Die Grundstlicksgrafie eines Einzelhauses darf in allen WA-Bereichen max. 500 m? und die einer Doppelhaushélfte in den WA-Bereichen A2 und B2 max. 400 m? betragen.

1.9 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

1.9.1 Steliplatze, liberdachte Stellplatze (Carports), Garagen und deren Zufahrten sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) auch auferhalb der lberbaubaren
Grundstiicksfléche zuldssig, wobei zwischen Garagen und 6ffentlicher Verkehrsflache ein Stauraum von min. 5,00 m einzuhalten ist. Garagen sind zwischen
straenseitiger Baugrenze und Strafienverkehrsflache nicht zuldssig. Bei allseitig offen ausgefiinrten und genehmigungsfreien Carports ist ein Abstand zur &ffentlichen
Verkehrsfléche von min. 1,00 m einzuhalten.

Flachdacher und flach geneigte Décher von Garagen und Carports mit einer Neigung von 0 - 25° sind mit mindestens 8 cm Substrat bedeckt extensiv zu begriinen
(siehe bauplanungsrechtliche Festsetzung Ziffer 1.13.5, MaBnahme M 8 P). Ausnahmen kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn eine Dachbegriinung nach-
weislich erhebliche bauliche Mehraufwendungen zur Folge hat, z.B. wenn das Garagendach Teil des Hauptgebaudes ist.

1.9.2 Garten- und Gewéchshauser als Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet (WA) auch auRerhalb der {iberbaubaren
Grundstlicksflache zuldssig; zwischen straRenseitiger Baugrenze und &ffentlicher Verkehrsflédche jedoch unzuléssig. Einfriedungen und Stellplatze fiir Sammelbehélter
(Miill-'Wertstoffbehélter) als Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet (WA) auch auRlerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfidche
zulassig.

1.9.3 Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet (WA) auch auferhalb der iiberbaubaren Grundstlicksflédche zwischen straBenseitiger
Baugrenze und dffentlicher Verkehrsfléche zuldssig. Dies gilt auch fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fiir Anlagen flir emeuerbare Energien.

1.10 Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im allgemeinen Wohngebiet (WA), Bereiche A1 und B1, sind je Einzelhaus max. 1 Wohnung und im Bereich A2 je Einzelhaus max. 2 Wohnungen und je Doppelhaushélfte
max, 1 Wohnung zulassig. Im allgemeinen Wohngebiet (WA), Bereich B2, sind je Einzelhaus max. 5 Wohnungen und je Doppelhaushélfte max. 2 Wohnungen zulassig.

1.11 Fl&chen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB .V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der Flache fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser sind zuléssig:

= Anlagen zur Ableitung, Rilckhaltung oder Verdunstung von unverschmutztem Niederschlagswasser,

= Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen,

= Einfriedungen, Abgrabungen, Aufschiittungen und Gelandemodellierungen sowie

= f{ir die Unterhaltung des Regenriickhaltebeckens erforderlicher Betriebsweg in einer Breite von 3,0 m und dessen Zufahrt (Betriebsweg und -zufahrt sind mit Schotterrasen
oder Rasengittersteinen herzustellen).

Fiir Anlagen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser sind Abstimmungen mit der Unteren Wasserbehdrde notwendig.

1.12 Offentliche Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die dffentlichen Griinflachen sind im Planteil A dargestellt und festgesetzt. Die Griinflachen sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung zu pflegen und zu erhalten.
Zulassig sind

= Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen,

= befestigte und unbefestigte Wegefiachen,

= Einfriedungen, Aufschittungen, Abgrabungen und Gelandemodellierungen sowie

= Stellplétze mit wasserdurchi@ssigen Materialien und einer zuléssigen Gesamitfldche von max. 300 m?,

1.13 Fléchen und Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) sowie Anpflanzungen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr, 25a BauGB)
1.13.1 Manahme M 1 O: Die im siidwestlichen Geltungsbereich vorgesehene Riickhaltefléche ist in méglichst naturnaher Ausbildung herzustellen:
« Ausbildung in Erdbauweise,
= strukturreiche Beckensohle,
» keine Abdeckung der Sohle mit Oberboden, Entwicklung durch Sukzession.
Entlang der Baschungsoberkante ist eine Anpflanzung von Gehélzen in Form standortgerechter Strauchgruppen (10 Stk.) und 4 kleinkronigen Laubb@umen
vorzusehen. Die in der Plandarstellung vorgegebenen Baumstandorte dienen nur der Visualisierung und sind nicht bindend.

1.13.2 MaBnahme M 2 O/P: Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Stellplétze und ihre Zufahrten, Zufahrien zu Garagen, Hauszugénge und Gartenwege ausschlieflich mit
wasserdurchlassigen Materialien herzustellen. Steliplatze in der offentlichen Griinfléche sind ebenfalls mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen,

1.13.3 MaBnahme M 3 O: Die nicht als Stellflachen vorgesehenen Bereiche der entlang der siidlichen Plangebietsgrenze ausgewiesenen éffentiichen Griinflachen sind als
Vegetationsflache anzulegen, naturnah zu gestalten und dauerhaft zu pflegen.
Hierzu sind Gehdlze aus standortgerechten Gehtlzarten und eine mindestens einreihige Strauchhecke entiang der slidlichen Grenze aus standortgerechten
Strauchern gem. der angegebenen Gehélzliste auf einer Gesamtflache von mindestens 300 m?* auszubilden.
In den Flachen zwischen einzelnen Stellplatzen bzw. Stellplatzgruppen ist eine Reihe aus kieinkronigen Laubbaumen gem. beigefiigter Gehdlzliste anzupflanzen.
Die in der Plandarsteliung vorgegebenen Baumstandorte dienen nur der Visualisierung und sind nicht bindend.
Die nicht mit Gehélzen bepflanzten Flachen sind mit einer kraut- und bliitenreichen, standortgerechten Saatmischung anzusden und zu einer extensiv gepflegten
Graser- und Krauterflur zu entwickeln.

1.13.4 Maftnahme M 7 P: Das auf den befestigten Fiachen des aligemeinen Wohngebietes (WA) anfallende Regenwasser ist im Zuge einer nachhaltigen
Niederschlagswasserbewirtschaftung auf den Grundstiicken ohne Schadigung Dritter zu nutzen undfoder zur Verdunstung oder Riickhaltung zu bringen. Die
Riickhalteanlagen (z.B. Zisternen, Mulden, Grében, Rigolen) sind so zu bemessen, dass ein Riickhaltevolumen von 50 |im? abflusswirksamer Fléche (begriinte
Dachflachen sind hiervon ausgenommen) bereitgestellt werden kann. Notliberlaufe kénnen an den offentlichen Regenwasserkanal angeschlossen werden. Die
Rlickhalteanlagen kénnen zur Bereitstellung des erforderlichen Riickhaltevolumens auch kombiniert werden.

1.13.5 MaRnahme M 8 P: Flachdécher und flach geneigte Dacher von Garagen und Carports mit einer Neigung von 0 - 25° sind mit mindestens 8 cm Substrat bedeckt
extensiv zu begriinen. Ausnahmen hiervon sind ebensa in Textfestsetzung Ziffer 1.9.1 aufgefiihrt.

1.13.6 MaRnahme M 9 P; Eine Versiegelung sowie eine fldchenhafte Gestaltung mit mineralischem Substrat (sog. Stein- bzw. Kiesgarten) der gemaf
bauordnungsrechtlicher Festsetzung Ziffer 2.6 gértnerisch anzulegenden unbebauten Grundsticksflachen ist nicht zulassig.

1.13.7 MaRnahme M 10 P (Artenschutzrechtliche Erfordernisse i.V.m. § 44 ff. BNatSchG): Im Vorfeld der Baumafinahme ist die Notwendigkeit der nachfolgend
beschriebenen potenziellen VermeidungsmaRnahme von einem Fachgutachter vor Ort zu iberpriifen. Wird eine Notwendigkeit gesehen, ist wéhrend der
Bauphase entlang der Grundstlicksgrenzen der angrenzenden Hausgarten sowie entlang der Feuchtwiese des Talraumes an der Stralle ,Zum Lindenhof* ein
Reptilienschutzzaun von 1,0 m Hohe anzulegen (rosa Linie in nachfolgender Abbildung), dessen Ful} mit Erde zu berschiitien ist. Die genaue Art, Lage und
Ausfilhrung der Vermeidungsmafinahme ist im Vorfeld durch den Fachgutachter vor Baubeginn abzustimmen, auszuarbeiten und im Zuge der Baumanahme
zu (berwachen.

Flur 6

—————— N

Bei einer Herrichtung des Baufeldes im Herbst/Miinter (wie als Vermeidungsma@nahme M 6 O/P hinsichtlich der Vogelwelt vorgesehen, siehe Teil B, Ziffer 3.16.2),
ist durch eine Umweltbaubegleitung (Fachperson Reptilienschutz) vorab zu priifen, ob potenzielle Winterquartiere der Barrenringelnatter betroffen sein kénnen (z.B.
Baue von Kleinsaugern, Hohlrdume im Boden, Kompost, Steinhaufen etc.). Ist dies der Fall, sind die weiteren Schritte bzw. evtl. notwendig werdende Mafinahmen
durch die Fachperson zu priifen und ggf. festzulegen.

1.13.8 MaRnahme M 11 O/P; Im Plangebiet sind fir die Straken- und AuRenbeleuchtung nur Lampen mit einem UV-armen, insektenfreundlichen, energiesparenden
Lichtspektrum (z.B. LED) nach dem aktuellen Stand der Technik zu verwenden. Eine Ausstrahlung der Lampen nach oben sowie eine flachige Ausstrahlung von
Wénden ist zu vermeiden,

Teil B - 2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO)

2.1 Dachform und Dachneigung
Fur Hauptgebaude sind geneigte Décher mit einer Dachneigung von 15° bis 45° zuléssig. Fir Dachgauben, Garagen, (iberdachte Stellplatze und freistehende,
untergeordnete Nebenanlagen sind auch andere Dachformen und Dachneigungen zuldssig.

2.2 Dachgauben und Dacheinschnitte
Dachgauben und Dacheinschnitte dirfen in der Summe ihrer Einzelbreiten 50 % der Gebaudelange (pro Fassade) nicht iiberschreiten.

2.3 Dacheindeckung
Auf den Dachern sind Einrichtungen fir den Einsatz emneuerbarer Energien wie insbesondere Solar- und Fotovoltaikenergie sowie extensive Dachbegriinung zulésslg.

2.4 Einfriedungen

Einfriedungen sind in transparenter Form herzustelien, eine Hintergriinung transparenter Einfriedungen ist zuléssig. Die Gesamthdhe der Einfriedungen (ggf. incl.
Sockelmauer) darf 1,50 m nicht (berschreiten. Sockelmauern zum Zwecke der Grundstiicksbegradigung sind bis max. 1,00 m Hohe zulassig.

Stralienseitige Einfriedungen sind nur bis zu einer Gesamthdhe von max. 0,80 m bezogen auf die Hohenlage der StraRenrandeinfassung zuldssig.

2.5 Stellplatze fir Sammelbehalter
Stellplatze fiir Mill- und Wertstoffbehdlter sind mit ortsfesten Anlagen (z. B. Pergolen ader Palisaden) und/oder geeigneten immergriinen Pflanzen und/oder Kletterpflanzen
ausreichend gegen Sicht abzuschirmen.

2.6 Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen

Mafnahme M 4 P: Die unbebauten Grundstlicksflachen sind als Garten- oder Grlinflachen anzulegen und zu pflegen. Mindestens 15 % der nicht liberbauten
Grundsticksfreiflachen sind mit Baumen und Gehdlzen zu bepflanzen, insbesondere entlang von Grundstlicksgrenzen zur freien Landschaft. Fir einen angepflanzten
Laubbaum-Hochstamm ist ein Flachenansatz von 10-15 m? (gem. der ungeféhren zuklinftigen Kronendiberdeckung) anzusetzen. Es sind vorzugsweise Baume und
Gehélze aus der Geholzliste im Anhang auszuwahlen.

Auf jedem Grundstiick ist je angefangener 300 m? Grundstlicksflache ein kleinkroniger Laub-(Obst-)Baum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten, Es sind vorzugsweise
Baume II. Ordnung aus der beigeflgten Gehélzliste (s. Teil B, Ziffer 3.17) auszuwéhlen,

Alle Pflanzungen sind spétestens im folgenden Jahr der Baufertigstellung anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Teil B - 3. Empfehlungen und Hinweise

3.1 Notwendige Anzahl von Stellplatzen
Es gilt die Satzung der Kreisstadt Hofheim am Taunus {ber Stellplatze oder Garagen flr Kraftfahrzeuge (Steliplatzsatzung) in der jeweils giiltigen Fassung.

3.2 Drainagewasser
Eine Ableitung von hauslichem Drainagewasser in das &ffentliche Kanalnetz ist untersagt.

3.3 Riickstauebene
Gegen den Rickstau des Abwassers aus Kanélen hat sich jeder Grundstiickseigentiimer selbst nach den jeweils in Betracht kommenden Verfahren nach dem Stand der
Technik zu schiitzen. Als Riickstauebene gilt die Stralenhdhe an der Anschlussstelle.

3.4 Erdaushub

Die Aushubmassen der Baugruben sind -soweit moglich- zur Gelandemodellierung der Freiflachen und der Auenanlagen innerhalb des Baugebietes zu verwenden (z.B.
Bildung von abflusslosen Mulden und Riickhalteflachen). Bei Bodenarbeiten, wie z. B. Bodenabirag, Lagerung und Wiederverwendung, sind die Vorgaben nach § 202 BauGB
in Verbindung mit DIN 18915 zu beachten.

Soliten im Zuge der Erdarbeiten Auffélligkeiten bei den Erdstoffen bezliglich Zusammensetzung, Farbung, Geruch usw. auftreten, so ist unverziiglich ein Gutachter
hinzuzuziehen.

Eine Verdichtung des Bodens in Bereichen der zeitweiligen Nutzung z.B. durch Baumaschinen, ist durch geeignete MaRnahmen auf ein Minimum zu reduzieren. Bei
Riickverflllung anstehender Boden und bei angeliefertem Boden sind die ,Richtlinien fiir die Verwertung von Bodenmaterial” vom 17.04.2014 (St.Anz 10/2014 8. 211ff.) zu
Grunde zu legen.

Aufgrund der Erkenntnisse des umwelttechnischen Kurzberichts der Ingenieurgeselischaft Prof, Czurda und Partner mbH (Projekt-Nr. B15153-1) vom 30.10.2019 sind nach-
folgende, vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung IV Umwelt Wiesbaden - mitgeteilte Punkte, zu beachten:

Nr. 1:

Der im Rahmen der MaRnahme anfallende Erdaushub zur Entsorgung, ist nach den Vorgaben der Probenahmerichilinie LAGA PN 98 - Richtlinie fir das Vorgehen bei
physikalischen, chemischen und biologischen Untersuchungen im Zusammenhang mit der Verwertung / Beseitigung von Abféllen) unter Beriicksichtigung der Handlungshilfe
zur Anwendung der LAGA Mitteilung 32 (LAGA PN 98, Download unter <https:/iwww.laga-online.de/documents/hinweise_pn98_stand_2019_mai_1564665128.pdf>) zu
beproben und auf den Parameterumfang der LAGA M20 (LAGA M20 - Anforderungen an die stoffliche Verwertung von Abféllen/Reststoffen - Technische Regeln) zu
untersuchen.

Beabsichtigt der Bauherr von den Vorgaben der PN 98, inshesondere der vorgesehenen Mindestanzahlen an Einzel-, Misch-, Sammel- und Laborproben der Tabelle 2
der PN 98 abzuweichen, ist der zustandigen Abfallbehérde (RP Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezemat 42 - Abfallwirtschaft, Email:
Abfallwirtschaft-Wi@rpda.hessen.de) vor Beginn der Mafinahme ein detailliertes Beprobungs- und Untersuchungskonzept zur Zustimmung vorzulegen.

Sofem nicht ausgeschlossen werden kann, dass die entstehenden Aushubmassen auf einer Deponie entsorgt werden missen, ist der Untersuchungsumfang auf die
Parameter nach Anhang 3, Tabelle 2 der Deponieverordnung (DepV) zu erweitern.

Nr. 2:

Die Regelungen des Merkblatts ,Entsorgung von Bauabféllen® (Baumerkblatt) der Regierungsprésidien Darmstadt, Giefen und Kassel (Stand: 01.08.2018) sind bei der
Beprobung, Separierung, Bereitstellung, Lagerung und Entsorgung von Bodenaushub einzuhalten. Download unter:

https://rp-darmstadt. hessen.de/sites/rp-darmstadt.hessen. deffiles/2022-03/abfall_baumerkblatt_2018-09-01.pdf

Nr. 3:

Die vorherige Zustimmung der zustandigen Abfallbehérde zu dem Beprobungsumfang, der Einstufung sowie zu den beabsichtigten Entsorgungsmafinahmen ist einzuholen,
wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub erkennbar werden soliten.

Die Erkenntnisse des umwelttechnischen Kurzberichts der Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und Partner mbH (Projekt-Nr. B15153-1) vom 30.10.2018 sind hierbei zu
berlicksichtigen.

Die Hinweise sind auch fiir das Anlegen der Regenriickhalteanlage zu beachten.

3.5 Bodenschutz

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffélligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festge-
stellt, die auf das Vorhandensein von schédlichen Bodenverénderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprésidium Darmstadt, Abtellung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt (Dez. 41.1) zu informieren. Beim Einbau von Materialien und Stoffen zur Sicherstellung einer ausreichenden Tragfahigkeit ist das Verschlechterungsverbot zu
beachten. Es diirfen keine Materialen mit einer schiechteren Qualitat als Z1.1 nach LAGA Verwendung finden. Zum Schutz des Oberbodens ist dieser gemaR DIN 18915,
Blatt 3 vor Beginn der Bauarbeiten abzutragen und fachgerecht einzubauen. '

3.6 Radon

Das Hessische Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLY) kemmt in enger Zusammenarbeit mit den Bundesbehérden und
nach sorgféltiger Prifung zu dem Ergebnis, dass in Hessen derzeit keine Radonvorsorgegebiete festzulegen sind.

Auch auBerhalb von Radonvorsorgegebieten kann es vereinzelt zu Uberschreitungen des Referenzwerts fiir die Radon-222-Aktivitatskonzentration von 300 Becquerel pro
Kubikmeter in Gebauden mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplétzen kommen. Eine individuelle Messung der Radon-222-Aktivitatskonzentration in Innenréumen ist deshalb
zu empfehlen.

Da Radonschutz unabhéngig von der Notwendigkeit der Festlegung von Radonvorsorgegebieten auch von groBer Bedeutung sein kann, hélt das Land Hessen ein breites
Angebot an Aufklirungsméglichkeiten und Hilfsangeboten bereit (Informationen zu finden unter: https:/umwelt.hessen.de/umwelt-natur/kernenergie-strahlenschutz/radon).

3.7 Bergaufsicht - Gefdhrdungspotenzial aus friiheren bergbaulichen Tétigkeiten

Das Plangebiet wird von einer Bergbauberechtigung tberlagert, innerhalb der Bergbau umgegangen ist. Die genaue Lage sowie Art und Umfang dieser bergbaulichen
Tatigkeit gehen aus den vom Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. IIl 31.2 herangezogenen Unterlagen nicht hervor, Aus Sicherheitsgriinden wird empfohlen, bei
Erdarbeiten auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten und gegebenenfalls die notwendigen Sicherungsma@inahmen im Einvernehmen mit der Ordnungs- und
Bauaufsichtsbenhdrde zu treffen.

3.8 Archéologische Denkmalpflege

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und andere Funde wie Scherben, Steingeréte, Skelettreste und dergleichen
sind nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege in Hessen, Archdolegische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.
Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schiitzen.

3.9 Geologie und Bergbau

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054, DIN 19731 und DIN 18915) zu
beriicksichtigen.

Fiir Neubauvorhaben oder grofere An- und Umbauten (insbesondere mit Lasténderungen) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

3.10 Kampfmittel

Uber die im Lageplan bezeichnete Fléche liegen dem Kampfmittelrdumdienst aussagefahige Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten
Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgénger zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse (iber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache
nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverzliglich zu versténdigen.

3.11 Gelandeterrassierungen

Der groffléchige Abfluss des Niederschlagswassers darf durch Art und Anordnung der Geléndeterrassierungen nicht behindert werden. Geléndestaffelungen durch
Béschungen sollten mit einem Neigungsverhéltnis von 1:1,5 - 1:1 angelegt werden. Béschungssicherungen und -befestigungen, Gelandeterrassierungen und -staffelungen,
Aufschiittungen und Abgrabungen sind in den Eingabepldnen maRstablich durch entsprechende Geléndeschnitte darzustellen.

3.12 Hessen Mobil - Strafien- und Verkehrsmanagement Wiesbaden
Gegen den StraRenbaulastiréger von klassifizierten Strafien bestehen keine Anspriiche auf Durchfilhrung von Schutzmalnahmen aufgrund des BImSchG.

3.13 Versorgungstrager

Im Plangebiet befinden sich Leitungen der Syna GmbH, deren Schutzanweisungen zu beachten sind. Bei Bauplanungen, -mainahmen, Erd- und Strafenbauarbeiten ist
mit der Syna GmbH in Kontakt zu treten und deren entsprechenden Bestandsplane anzufordern.

Es wird auf die allgemein jeweils glltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblétter (VDE, Merkblétter iber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsanlagen, usw.) hingewiesen.

Der Abstand zwischen Baumachse und Kabel muss 2,50 m betragen. Bei geringeren Absténden sind die Bume zum Schutz der Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre
einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bef dieser SchutzmaBnahme kann der Abstand
zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

3.14 Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z. B. Heizdl)

Planungen im Hinblick auf Umgang und Lagerung wassergefahrdender Stoffe milssen in Einklang der Nutzungszuléssigkeit stehen. Weiterhin sind hierbei steis die
grundsétzlichen gesetzlichen Bestimmungen des WHG und des HWG sowie insbesondere die ,Verordnung iiber Anlagen zum Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen”
vom 18. April 2017 (AwSV), zusammen mit den einschidgigen technischen Regelwerken zu beachten, Die AwSV ist unter www.gesetze-im-internet.de (ein Service des
Bundesministeriums der Justiz und fir Verbraucherschutz sowie des Bundesamts fiir Justiz) abrufbar.

3.15 Niederbringung von Erdwérmesonden

Gemén der §§ 8, 9 Abs. 2 Nr.2, 10 und 49 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) stellt die Niederbringung von Bohrungen und Inanspruchnahme des Grundwassers eine
Gewasserbenutzung dar, die einer wasserbehérdlichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehorde bedarf, Das flir Erdwarmesonden erforderliche Erlaubnisverfahren
wird durch den Erlass ,Anforderungen des Gewésserschutzes an Erdwérmesonden” vom 25, Mérz 2010 (StAnz. 16/2010, S. 1150) geregelt.

3.16 Landschaftspflegerische Empfehlungen und Hinweise

3.16.1 MaRnahme M 5 P: Bei Hauptgeb&uden mit einem Dachneigungswinkel von 15° bis 25° wird eine extensive Dachbegriinung empfohlen (soweit sie nicht fiir den
Einsatz emeuerbarer Energien, wie 2.B. Solar- oder Photovoltaikenergie genutzt werden). Dies sollte bereits bei der Berechnung der Statik und Konstruktion
beriicksichtigt werden, Eine Substratstérke von mindestens 10 cm wird empfohlen.

3.16.2 MaBnahme M 6 O/P: Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéinde gem. § 44 BNatSchG hat die Rodung von Gehdlzbesténden sowie
die Baufeldfreiraumung (Entfernen der Bodenvegetation) nur in den Wintermonaten (nur zwischen 01. Oktober und 28, Februar) und somit auferhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit von Vdgeln zu erfolgen.

Die geraumten Fléchen sind nach der volistandigen Raumung bis zum Baubeginn regeimaRig von Bewuchs zu befreien und freizuhalten, um eine zwischenzeitiche
Besiedlung oder Nutzung durch bodenbriitende Vdgel zu vermeiden.

3.16.3 Pflanzabstande, -grofe
Vorschidge flr die zu verwendenden Gehdlzarten sind der Gehdlzliste in Teil B, Ziffer 3.17 zu entnehmen,

Pflanzabsténde: Bei Rethenpflanzungen von Stréuchern sollte ein Abstand von 1,50 m zwischen den Pflanzen und von 1 m zwischen den Reihen gewahlt werden.

Pflanzgrofen: Laubbaum-Hochstémme: Stammumfang mind. 14 - 16 cm
Obstbaum-Hochstamme: Stammumfang mind. 12 - 14 em
Straucher: verpflanzte Straucher, ohne Ballen oder mit Container, Hohe mind. 60 - 100 cm

3.16.4 Eine weitere Moglichkeit der Niederschlagswasserbewirtschaftung (s. Teil B, Ziffer 1.16.5) stellt eine extensive Dachbegriinung dar und kann auf das erforderliche
Riickhaltevolumen angerechnet werden. Mit entsprechendem Aufbau (Begriinung, extensive Pflanzenerde) kann das Niederschlagswasser gespeichert und zur
Verdunstung gebracht werden. Uberschiissiges Niederschlagswasser kann verzégert iiber die Dachentwésserung der 6ffentlichen Regenwasserkanalisation im
Verlauf der Planstrafien zu der groRflachigen Riickhalteanlage im sidwestlichen Plangebietsbereich zugefiihrt werden.

3.17 Gehdlzliste
Vorschldge fiir standortgerechte Gehdlzarten, welche im Rahmen der Bepflanzungsmafinahmen im Planungsraum verwendet werden sollten.
Weitere Arten kdnnen verwendet werden, sofern sie einheimisch und standortgerecht sind.

A. Artenauswahl fir Baumarten Il. Ordnung (klein-/ bzw. schmalkronige Baume)
Laubbaume

Acer campestre i, versch, Sorten - Feld-Ahorn *

Acer monspessulanum - Franzdsischer Ahorn *

Acer platanoides ‘Cleveland', ‘Columnare', ‘Deborah’ - Saulen-Spitzahorn in
Carpinus betulus - Hainbuche *

Carpinus betulus ‘Fastigiata’ - Saulen-Hainbuche *

Corylus colurna - Baumhasel *

Crataegus ‘Paul's Scarlet' - Rotdom

Fraxinus ornus - Manna-Esche (Blumen-Esche)

Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche *

Sorbus torminalis - Elsbeere *

Sorbus in versch, Sorten - Eberesche, Mehlbeere

Obstgehdlze
Verwendung regionaltypischer Sorten

B. Artenauswahl flir Strauchpflanzungen
Standortheimische Straucharten

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel *
Corylus avellana - Hasel *

Crataegus monogyna - Weilkdomn *
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rosa canina - Hecken-Rose *

Rosa multifiora - Vielbliitige Rose

Salix caprea - Salweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

C. Artenauswahl fir Einfassung der Sammelbehalter (Mill-/Wertstoffbehalter)
Ligustrum vulgare - Liguster

Photinia spec. - Glanzmispel

Carpinus betulus - Hainbuche

Acer campestre - Feldahorn

Rankpflanzen:

Parthenocissus guinquefolia - Wilder Wein
Hedera helix - Efeu

Clematis spec. - Waldrebe

* = Klimaresistente Gehdlzarten

3.18 Geruchsemissionen und -immissionen

Dem Bebauungsplan liegt eine Prognose der Geruchsemissionen und -immissionen Projekt-Nr. 16-07-03-FR vom 08.11.2018 der iMA Richter & Réckle GmbH & Co. KG
zugrunde. Die Geruchsimmissionen lisgen im Bereich der geplanten Wohnnutzungen unterhalb des fiir Wohngebiete geltenden Immissionswerts von 10 %. Es wird darauf
hingewiesen, dass zeitweise Geriiche durch Tierhaltung und Diingung wahrnehmbar sein kdnnen.

3.19 Grlindung von Gebauden

Aufgrund der lokalen geologischen und hydrologischen Verhéltnisse sind zumindest unterkellerte Bauvorhaben im Untersuchungsgebiet mindestens in die geotechnische
Kategorie 2 einzustufen. Fiir derartige Baumafnahmen fordert die DIN 1054 ein einzelfallbezogenes Baugrundgutachten sowie den rechnerischen Nachweis der
Standsicherheit und der Gebrauchstauglichkeit,

Auf Grundlage der Aufschlussergebnisse wird die Griindung der Gebéude mittels elastisch gebetteten, tragenden Stahlbetonplatten empfohlen. Zudem werden ergénzende
objektbezogene Baugrundaufschiiisse und detaillierte Setzungsberechnungen empfohien.

3.20 Gebéudeabdichtung

Die Bodenplatten und Fundamente von unterkellerten Gebéuden kénnen in den tiefer liegenden Bereichen des Projektgebiets nach den bisherigen Aufschlussergebnissen
bereits unterhalb der gemessenen Wasserspiegelhdhe zu liegen kommen. Ein Grundwasseranstieg infolge von z.B. verringerter Grundwasserentnahme durch die
Landwirischaft, zunehmender Entsiegelung grofber bebauter Flachen oder witterungsbedingter Grundwasseranreicherung, usw. ist nicht auszuschliefien.

Fiir die Gebaude in diesen Bereichen werden grundsatzlich mindestens Abdichtungsmafinahmen nach DIN 18185 Teil 6, Abschnitt 8 (,schwarze Wanne") empfohlen,
Alternativ kann das Untergeschoss als ,weile Wanne* ausgebildet werden, wobei die Bodenplatte und Auenwénde als geschlossene Wanne aus wasserundurchléssigem
Beion (WU-Beton) nach DIN EN 206-1 und DIN 1045-2 hergestellt werden. Aufgrund dieser Konstruktion sind keine zusétzlichen Dichtungsbahnen erforderlich. Filr die
Herstellung der Bauwerke wird auf die Richtlinie ,Wasserundurchléssige Bauwerke aus Beton (WU-Richtlinie)" des DAfStb verwiesen.

3.21 Klimaschutz und -anpassung

Zur Anpassung an den Klimawandel sollten fir Baustoffe und Konstruktion die Kréfte u.a. Starkwind, hohe Temperaturen, starke Temperaturschwankungen, heftige
Niederschlage, welche auf die Bausubstanz wirken berlicksichtigt werden.

Durch Dach- und Fassadenbegriinung, bedarfsgerechte Verschattung und die Wahl heller Geb&udeoberfléchen, kann einer Uberhitzung der Gebaude und des umgebenden
Mikroklimas entgegengewirkt werden.

3.22 Kriminalpréavention

Die Polizei gibt die Empfehlung, bei Bauvarhaben im dffentlichen Raum die stadtebauliche Kriminalprévention beim Hessischen Landeskriminalamt mit einzubeziehen.
Die Beratungsstelle des Polizeiprasidiums Westhessen, E 41, Konrad-Adenauer-Ring 51 in 65187 Wiesbaden, bietet jedem Neuerwerber und Planungsarchitekten die
kostenlose Neubauplanberatung zur Einbruchprévention an.

3.23 Ermrichtung von Solar-/Photovoltaikanlagen auf Gebauden oder sonstigen baulichen Anlagen

Es wird die Errichtung von Solar-/Photovoltaikanlagen auf den Déchern der Hauptgebaude oder baulichen Nebenanlagen mit einer Erzeugungsleistung von mind. 3 kWp
empfohlen.

Die Dachbegriinung (s. Teil B, Textfestsetzung Ziffer 1.13.5 - Mafnahme M 8 P) kann auch in Kombination mit Solar-/Photovoltaik vorgesehen werden (z. Bsp. mit
aufgesténderten Solar-/Photovoltaikanlagen).

3.24 Starkregenvorsorge

Gemah der Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen (Hrsg. Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie) zu finden unter https:/iwww.hinug.de/fileadmin/
dokumente/klima/klimprax/starkregen/Starkregen-Hinweiskarte_Hessen.pdf wird das Plangebiet dem Starkregen-Index ,Mittel" zugeordnet.

Um Uberflutungen von Gebéuden zu vermeiden, sollten entsprechende (Schutz-) Vorkehrungen getroffen werden. Insbesondere ist auf die Hohenlage der Lichtschachte,
-héfe und des Einstiegs der Kellertreppen o. &. zu achten. Sie sollten so hoch fiegen, dass sie vor wild abfliefendem Wasser bei Starkregen geschiitzt sind. Die
ErdgeschoRfuRtbodenhdhe sollte im Rahmen der Vorgaben nach Gesichtspunkten des Uberflutungsschutzes angemessen hoch gewéhit werden, MaRnahmen zur
Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch in die Gartengestaltung integrierbar. Literatur- und Quellenangaben mit Informaticnen fiir Hauseigentiimer,
Architekten, Bauherren & Unternehmer kénnen der Broschiire ,Starkregen und kommunale Versorge" des Hessischen Landesamites fiir Naturschutz, Umwelt und
Geologie entnommen werden (zu finden unter; hitps:/fwww.hinug.de/fileadmin/dokumente/klima/klimprax/starkregen/x2_starkregen-v3Einzelblatt. pdf).

3,25 Riickhalteanlagen

Das auf den befestigten Flachen des allgemeinen Wohngebietes (WA) anfallende Regenwasser ist gem. Textfestsetzung Ziffer 1.13.4 (Manahme M 7 P) zu nutzen
undfoder zur Verdunstung oder Riickhaltung zu bringen. Fir die Riickhalteanlagen kommen in Betracht, z.B. Zisternen, Mulden, Graben, Rigolen.

Die Rickhalteanlagen kinnen zur Bereitstellung des erforderlichen Riickhaltevolumens auch kombiniert werden.

3.26 DIN-Normen
Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Normen kénnen bei der Stadtverwaltung Hofheim am Taunus, Chinonplatz 2, 65719 Hofheim, wéhrend der Dienststunden der
Verwaltung eingesehen werden,

1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hofheim am Taunus hat am
20.06.2012 gemak § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes beschlossen. Der Bebauungsplan Nr. 132 "Jungehag" wird Im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB i.V.m. § 13b BauGB
aufgestellt.

2. Vorabbeteiligung {Scoping)

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabengeblet
durch die Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 07.06.2016
zur Abgabe einer Stellungnahme i.R. einer Vorabbetelligung (Scoping) und zur
Auferung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bis zum 27.06.2016 aufgefordert.

3. Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 18.01.2019 ortsiiblich bekannt gemacht
(§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB),

4, Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde durch ffentliche Bekanntmachung am 18.01.2019i.S.v.
§ 3 Abs. 1 S. 1 BauGB frilhzeitig unterrichtet. lhr wurde am 29.01.2019 in Form
einer Anliegerversammlung und in der Zeit vom 28.01.2019 bis einschlieBlich
01.03.2019 Gelegenheit zur Auterung und Erbrterung gegeben (frilhzeitige Betei-
ligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB). Wahrend der frihzeitigen
Offentlichkeitbeteiligung gingen seitens der Offentiichkeit 208 Stellungnahmen ein.
Der Sonderausschuss der Kreisstadt Hofheim am Taunus hat am 06.05.2020 gem.
§ 1 Abs. 7 BauGB die abgegebenen Stellungnahmen gepriift und hierliber gem.

§ 51a HGO entschieden. Die Entscheidung wurde am 24.06.2020 von der Stadt-
verordnetenversammiung der Kreisstadt Hofheim am Taunus bestétigt.

5. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1BauGB sowie Planabstimmung mit den Nachbargemeinden gem.
§ 2 Abs. 2 BauGB
Die Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange, deren Aufgabengebiet
durch die Planung berlihrt werden kann, sind mit Schreiben vom 26.01.2018
entsprechend § 4 Abs. 1 S. 1 BauGB unterrichtet und zur Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 01.03.2019 aufgefordert worden (friihzeitige Behtrden-
beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB). Zeitgleich erfolgte die Planabstimmung mit
den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB. Der Sonderausschuss der
Kreisstadt Hofheim am Taunus hat am 06.05.2020 gem. § 1 Abs. 7 BauGB
die abgegebenen Stellungnahmen gepriift und hierliber gem. § 51a HGO
entschieden. Die Entscheidung wurde am 24.06.2020 von der Stadt-
verordnetenversammiung der Kreisstadt Hofheim am Taunus bestatigt.

6. Auslegung des Planentwurfs und Unterrichtung der Behdrden und sonstigen
Tréger offentliicher Belange
Der Bebauungsplanentwurf mit den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen, der
Begriindung und dem Umweltbericht mit integriertem Landespflegerischen Pla-
nungsbeitrag hat in der Zeit vom 21.06.2021 bis einschlieBlich 21.07.2021 nach
§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB dffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung
wurden nach § 3 Abs, 2 Satz 2 BauGB am 11.06.2021 ortsiiblich bekannigemacht.
Die Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 14.06.2021 von der Auslegung unterrichtet. Die wéhrend der &ffentlichen
Auslegung seitens der Offentlichkeit abgegebenen Stellungnahmen wurden von
der Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Hofheim am Taunus am
06.12.2022 gem. § 1 Abs. 7 BauGB gepriift.

7. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gem.

§4 Abs. 2 BauGB
Den Behorden und sonstigen Trégern offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, wurde mit Schreiben vom 14.06.2021
Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 21.07.2021 gegeben (regulére Behdrden-
beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB).
Die abgegebenen Stellungnahmen wurden von der Stadtverordnetenversammiung
der Kreisstadt Hofheim am Taunus am 06.12.2022 gemaR § 1 Abs. 7 BauGB
gepriift.

8, Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Hofheim am Taunus hat nach
vorangegangener Priifung der Stellungnahmen zur Offenlage am 06.12.2022
diesen Bebauungsplan mit den bauplanungsrechtlichen Fesisetzungen gemaR

§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Gleichzeitig beschloss die Stadtverordnetenversammiung der Kreisstadt Hofheim
am Taunus die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (Gestaltungssatzung) im

Erster Stadirat

9. Ausfertigung
Der Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung, Textlichen Festsetzungen,
Begriindung, Umweltbericht mit integriertem Landespflegerischen Planungsbeitrag
als gesonderter Teil der Begriindung und Satzung, stimmt in all seinen Bestand-
teilen mit dem Willen der Stadtverordnetenversammiung der Kreisstadt Hofheim
am Taunus tberein.

Das fiir den Bebauungsplan vorgeschriebene Verfahren wurde eingehalten.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Hofheipram Taunus; den M&Eﬂn

Erster Stadtrat

10. Bekanntmachung
Der Satzungsbeschluss wurde am _1& BEZ' 2%1&[& § 10 Abs. 3 BauGB

ortsiiblich bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan

in Kraft getreten. In der Bekanntmachung wurde gem. § 10 Abs. 3 Satz 3 BauGB
darauf hingewiesen, wo der Bebauungsplan auf Dauer wahrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann. Gleichzeitig ist auf die Geltendmachung
der Verletzung von Vorschriften sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB)
und auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB {ber
die Falligkeit und Entstehung von Entschadigungsanspriichen hingewiesen worden
(§ 44 Abs. 5 BauGB).

Erster Stadtrat

Ubersichtslageplan (ohne MaBstab)
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Projekt: Bebauungsplan Nr. 132 "Jungehag"
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18.05.2020 Miendorf Plantiberarbeitung gam. Beschlisse des Sonderausschusses gem. § 51a HGO der Krelsstadt Hofhelm am Taunus vom 06.05.2020
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