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Legende
1. Mal} der baulichen Nutzung

Geschol¥flachenzahl - Dezimalzahl im Kreis, als
Hochstmalk

Grundflachenzahl - Dezimalzahl
0,4

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmall rémische
IV | ziffer
FH

147,30 m Firsthéhe als Héchstmal
Uber NN

2. Bauweise, Baulinien,
Baugrenzen

Baugrenze

3. Verkehrsflachen

Stralenbegrenzungslinie auch gegentiber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich

4. Wasserflachen und Flachen flr die
Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

Grenze der im Feststellungsverfahren befindlichen

Uberschwemmungslinie des Schwarzbachs (Nachrichtliche Ubernahme,
siehe auch Hinweis 8.2)

5. Sonstige Planzeichen

I" = -l Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
a _i Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
Baugebieten, oder Abgrenzung des Mafes der Nutzung
innerhalb eines Baugebiets (z.B. § 16 Abs. 5 BauNVO)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen

7 Bebauungsvorschlag (Planung Heinze GmbH
7 7/ Projektsteuerung + Architektur)

Hohenpunkt zum Vergleich

131,83 m 0. NN

= Bestandsgebiude
o+

A A Umgrenzung der Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fir
Lrelll 9 Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes mit Abgrenzung
der unterschiedlichen Larmpegelbereiche (LPB); siehe
textl.Festsetzung Nr. 5.1

Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstiicke mit dem Nachweis des
Liegenschaftskatasters iibereinstimmen.
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Entworfen und erarbeitet n immungen des BauGB in der

Fassung vom 21.12.2006 (

vom Fachbereich Bauen und Umwelt der Stadt Hofheim am Taunus

Hofheim am Taunus, den .18.03,:2008 ..., % C (
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Leiter des Fachbereiches

Bauen und Umwelt
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Biirgermeisterin P

Aufstellungsbeschluss der Stadtverordneten-Versammlung
gem. § 2 Abs. 1 BauGB vom 07,02,2007

Hofheim am Taunus, den ,,,!,@,;QE,-,}!HQ?? .......

Bekanntmachung des Aufstellungsheschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB
durch Veroffentlichung in der Hofheimer Zeitung am 02,03.2007

Hofheim am Taunus, den .16.09.2008

Friihzeitige Beteiligung der Behérden am Planverfahren
gem. § 4 Abs, 1 BauGB mit Anschreiben vom 09,03,2007

C‘-' —
S
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit am Planverfahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB
nach Veréffentlichung in der Hofheimer Zeitung am 02,03,2007
durch Auslegung eines Plankonzeptes in der Zeit
vom 12,03.2007.bis 30,03,2007
N
Hofheim am Taunus, den 16,09, 2008
23~ _
Biirgermeisterin —
Beteiligung der Behdrden am Planverfahren
gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Anschreiben vom 20.11,2007
i
Bﬂrgermeisteﬁn_-f":)
Offenlegung des Planentwurfes einschl. Begriindung gem. § 3 Abs.2
BauGB aufgrund des Stadtverordneten - Beschlusses vom 07,11,2007
nach Verdffentlichung in der Hofheimer Zeitung am 09,11,2007
in der Zeit vom 19,11,2007 bis 21,12.2007
Hofheim am Taunus, den J6.09,2008 </' B
Biirgermeisterin
Als Satzung gem. § 10 BauGB beschlossen in der Stadtverordneten -
Versammlung vom 12.03.2008
Hofheim am Taunus, den .J8:03:2908... -,
r -
Biirgermeisterin
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Gestaltungssatzung) als
Satzung gem. § 5§ HGO in der Stadtverordneten - Versammlung vom
12.03.2008 beschlossen.
Hofheim am Taunus, den ..15.93..2008 | Cﬂ@\x
L ; ~
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Biirgermeisterin

Bekanntmachung des Planes gem. § 10 BauGB einschlie8lich der
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (Gestaltun[?gssalzung) durch
Verdffentlichung in der Hofheimer Zeitung am .13..03..2008

Hofheim am Taunus, den 22.09.2008

Biirgermeisterin __ ]

I, Textliche Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (89 (1) Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

Es wird gem. §11 BauNVO ein ,Sondergebiet — Altenpflegeeinrichtungen” festgesetzt. Das
Sondergebiet wird aufgeteilt in zwei Teile:

14 Das Sondergebiet SO-1 ,,Pflegeeinrichtungen fiir Senioren” dient der Unterbrin-
gung speziell von Pflegeeinrichtungen zur Altenpflege.

Zulassig sind:
o Pflegeeinrichtungen zur Altenpflege (Pflegeheim)

1.2  Das Sondergebiet SO-2 ,Pflegeeinrichtungen und Wohnen fiir Senioren* dient
der Unterbringung von Einrichtungen zur Altenpflege, zum Betreuten Wohnen.

Zulassig sind:

» Pflegeeinrichtungen zur Altenpflege (Pflegeheim),

o Wohngebaude zur Deckung des besonderen Wohnbedarfs von Senioren, z.B.
auch Mehrgenerationenwohnen

e Seniorenheim

1.3 Raume fur freie Berufe im Sinne des §13 BauNVO, die im Zusammenhang mit der Nut-

zung als SO-Pflegeeinrichtungen stehen (z.B. Arztpraxen), kénnen in den SO-1 und SO-

2 ausnahmsweise zugelassen werden.

MaR der baulichen Nutzung

1.5 Im SO-1 wird das MaR der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO entsprechend der
Planzeichnung bestimmt durch eine GRZ von 0,65, eine GFZ von 2,6 sowie eine Ge-
schossigkeit von maximal V bzw. maximal IV Vollgeschossen. Im SO-2 wird eine GRZ
von 0,4, eine GFZ von 1,6 sowie eine Geschossigkeit von maximal IV Vollgeschossen
festgesetzt.

1.6 Im SO-1 ist im V-geschossigen Bereich das V. Vollgeschoss und im 1V-geschossigen
Bereich das |V. Vollgeschoss im Dach unterzubringen. Im SO-2 ist das IV. Vollgeschoss
im Dach unterzubringen.

2. Hoéhe baulicher Anlagen (§9 (3) BauGB):

2.1 Die festgesetzten H6henbegrenzungen beziehen sich auf die absolute Héhe tber NN.

Im V-geschossigen Bereich wird die maximale Hohe auf 147,30 m Uber NN festgesetzt,

im IV-geschossigen Bereich auf 144,30 tiber NN.

3. Nebenanlagen (§9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §23 BauNVO)

3.1 Nebenanlagen und offene Stellplatze sind mit Ausnahme von Garagen oder Carports
auch in den nicht-tberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

4., Einfahrtsbereich (§9 (1) Nr. 11 BauGB)

4.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist auf der gesamten Lénge des Schwarz-
bachweges die Grundstiickszufahrt ohne Begrenzung der Zufahrtsbreite zulassig. Im
Bereich der Lorsbacher Stral’e darf die Zufahrtsbreite maximal 6 m betragen. § 2 (1)
Satz 2 der Stellplatzsatzung der Stadt Hofheim am Taunus kommt insoweit nicht zur
Anwendung.

5. Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor Lidrmeinwirkungen (89 (1) Nr. 24
BauGB)

5.1 GemaR §9 (1) Nr. 24 BauGB werden im Bereich der gekennzeichneten Flachen die fol-
genden Vorkehrungen und Anlagen zum Schutz vor Einwirkungen durch Verkehrslarm
festgesetzt:

* Die Aulzenbauteile von Aufenthaltsraumen bei Neu- und Umbauten sind entspre-
chend der in der Planzeichnung angegebenen Larmpegelbereiche (LPB) nach
den Anforderungen der Tabellen 8 und 9 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau
— Anforderungen und Nachweise vom November 1989) auszubilden. Die Schall-
dédmmung von Behandlungsraumen und Gemeinschaftsraumen ist nach den An-
forderungen nach Spalte 4 der Tabelle 8 auszubilden. Die erforderlichen Schall-
ddmmmale sind in Abh&ngigkeit von der Raumnutzungsart und der RaumgréRe
im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

o Fur Schiafraume (Bettenrdume) sind in den Larmpegelbereichen Il und IV schall-
gedampfte fensterunabhéngige Bellftungseinrichtungen vorzusehen, die eine
ausreichende Raumbeliiftung ohne das Offnen von Fenstern gewéhrleisten.

e |Im Larmpegelbereich IV wird auch fur Aufenthaltsraume, die nicht zum Schlafen
genutzt werden, der Einbau fensterunabhéngiger Bellftungseinrichtungen emp-
fohlen.

¢ AuBenbereiche in den Larmpegelbereichen Il und IV, die zum Verweilen dienen,
sind durch geeignete Schallschutzwénde vor dem Verkehrslarm abzuschirmen.

6. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

6.1 Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird zugunsten der Allgemeinheit und
des Abwasserverbands Main-Taunus bestimmt. Bei dem Teil des festgesetzten Geh-,
Fahr- und Leitungsrechts, der sich in der tUberbaubaren Grundstlicksflache befindet, ist
eine Durchfahrtshéhe von mindestens 3,50 m sicherzustellen. Bei Anlage eines Weges
ist dieser in einem Abstand von 2 m zur vorhandenen Ufermauer anzulegen, wenn dem
keine technischen Notwendigkeiten entgegenstehen.

s Ortliche Bauvorschriften nach HBO (§81 (1) HBO i.V.m. § 9 (4) BauGB)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen — Dachgestaltung (§81 (1) Nr. 1)

7.1 Zulassig sind geneigte Dacher, z.B. Satteldach, Mansarddach, Walmdach. Fir unterge-
ordnete Bauteile sind auch Flachd&cher zulassig.

7.2 Zur Dacheindeckung sind kleinformatige Materialien (wie z.B. Dachziegel, Betondach-
stein, Schiefer) in roten Farbténen zuléssig. Wellplatten, auch im Kleinformat (wie z.B.
Berliner Welle), sind ausgeschlossen.

7.3 Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher von Geb&uden (keine Vordéacher 0.4.) mit einer
Dachneigung bis 15° sind mit einer extensiven/ intensiven Dachbegriinung zu versehen.
Auf eine Dachbegriinung kann verzichtet werden, wenn entsprechend des Hinweises
8.1 Regenwasserrlickhalteeinrichtungen zur Ausrihrung kommen bzw. das Regenwas-
ser dem natUrlichen Wasserkreislauf wieder zugeftihrt wird.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen — Dachaufbauten und Einschnitte (§81 (1) Nr. 1 HBO):

Il. Hinweise:

8.1 Das Niederschlagswasser unbegriinter Dacher von Neubauten sollte in auf dem Grund-
stlick gelegene Zisternen geleitet werden. Eine Brauchwassernutzung wird empfohlen.
Das Fassungsvermégen soll mindestens 15 Ltr./gm horizontal projizierter Dachflédchen
betragen.

8.2 Bei der nachrichtlich ibernommenen Uberschwemmungslinie handelt es sich um die im
Feststellungsverfahren befindliche Uberschwemmungslinie. Der Verlauf dieser Uber-
schwemmungslinie wird voraussichtlich entsprechend des Gutachtens der HGN Hydro-
geologie GmbH vom 20.09.2007 ,Berechnung des Retentionsvolumens im B-Plan Ent-
wurf 131 ,Pflegeheim Schwarzbachweg’ in Hofheim” geéndert.

8.3 Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechend des Gutachtens der HGN Hydrogeologie
GmbH vom 20.09.2007 bereits bei geringem Versatz der Brlicke (d.h. bei Zusetzen mit
Laub, Treibholz etc.) deren Uberstrémen (Oberkante ca. 129,11 m (. NN bei Wasser-
spiegel 128,83 m U. NN) sowie eine Ausuferung im rechten Vorland nicht auszuschlie-
Ren ist. In diesem Falle k&me es zu einer mdglichen Beeintrachtigung der Bebauung im
nordéstlichen Bereich. Um dies zu vermeiden, wird die Errichtung einer Ufermauer emp-
fohlen, die am Querprofil Station 7+011 mindestens ein Niveau von 129,60 m (1. NN
zzgl. 30-50 cm Freibord aufweisen solite. Notwendigkeit und genaue Ausgestaltung ei-
ner solchen Ufermauer sind mit der zust&ndigen Unteren Wasserbehdérde beim Main-
Taunus-Kreis sowie dem Abwasserverband Main-Taunus abzustimmen. Fur den Fall,
dass keine Mauer am Ufer errichtet werden kann, ist zu prifen, inwieweit alternative
Hochwasserschutzmalnahmen (z.B. am Geb&ude) notwendig sind.

8.4 Zudem wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet mit hoch anstehendem Grundwas-
ser (Flurabstand <= 2m) zu rechnen ist.

8.5 Auf die Verwendung von Neophyten bzw. Zierpflanzen, die sich tber schwimmfahige
Samen entlang der Gewasser verbreiten, soll verzichtet werden. Problematisch sind ins-
besondere: Riesen-Barenklau, Indisches Springkraut sowie Japanischer und Sachalin-
Knéterich (Heracleum mantegazzianum, Impatiens glandulifera, Reynoutria japonica und
R. sachalinensis)

118 Pflanzliste (beispielhaft)

1. Badume, Hochstamm, Stammumfang mind. 14/16cm

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus in Arten und Sorten

Malus sylvestris Holzapfel

Prunus in Arten und Sorten
Quercus robur ,Fastigiata”

Sorbus in Arten und Sorten
Hochstammige Obstbdume

Séauleneiche

2. Straucher, 3 x verschult, Hohe 100-150cm

Carpinus betulus Hainbuche
Cornus alba Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanquinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Syringa vulgaris Flieder

Taxus baccata Eibe

M 1 :5000

7.4 Dachaufbauten und —einschnitte sind nur bis max. 50% der Trauflange (Trauflaénge =
Gebéaudebreite) zulassig. Die Breite der Einzelbauteile wird auf maximal 3,50 m be-

grenzt.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen — Einfriedigungen (§81 (1) Nr. 1 HBO)

7.5 Als Einfriedigungen sind an den Grundstilicksgrenzen entlang der &ffentlichen Verkehrs-
flache nur Hecken und freiwachsende Strauchreihen, jeweils bis héchstens 1,5 m Hohe

zuldssig. AuRerdem sind an den Grundstlicksgrenzen entlang der 6ffentlichen Verkehrs-

flache Maschendrahtzaune/ Metallgitterzédune bis héchstens 1,00 m Héhe zuléssig.

Befestigung von Stellplatzen und Verkehrsflachen (881 (1) Nr. 4 bzw. Nr. 1 HBO

7.6 Nichtliberdachte Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Materialien wie z.B. Rasengit-

tersteinen oder offenfugiger Pflasterung zu befestigen, so dass die Versickerung des an-

fallenden Oberflachenwassers nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt wird.

Gestaltung der Grundstticksfreifléchen (8§81 (1) Nr. 5)

BEBAUUNGSPLAN NR. 131
"Pflegeheim Schwarzbachweg"

DER KREISSTADT HOFHEIM AM TS

GEMARKUNG HOFHEIM
TEILBEREICHE DER FLUR 57

Mafistab: 1 : 500

Datum: 12.08.2008
7.7 Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen (Grundstticksfreiflachen) im Sinne des § 8 (1)
HBO sind zumindest zu 80% gértnerisch anzulegen und auf Dauer zu unterhalten. An- '
pflanzungen von B&dumen und Strauchern sollen gemaR der beigefligten Pflanzliste er-

folgen.

HOFHEIM

AM TAUNUS




