Nutzungsschablonen

PLANGEBIET
Plangebiet
WA 1
ART D. BAUL. NUTZUNG GESCHOSSZAHL
o |
GRZ GRZ(2)
0,4 0,8
GFZ BAUWEISE
(2 | -
WOHNEINHEITEN GEBAUDEHOHE
max. -
1 WE /83 2 GH =max. 17,50m

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

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

Mit Geh-, Fahr und Leitungsrecht belastete Flache
(§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Anpflanzung Baum

(§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)

Zeichen der Kataster- und Vermessungsgrundlage

B Nachrichtliche Ubernahmen

Flurnummer

Flur 37 o

A Zeichnerische Festsetzungen

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Bezeichnung Plangebiet
WA 1 (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete

@ (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ)

0,40 (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 und 19 BauNVO)
Geschossflachenzahl (GFZ)

@ (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 und 20 BauNVO)

Zahl der Vollgeschoss (Héchstgrenze)
v (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und § 16 und 20 BauNVO)

Hohe der Baulichen Anlagen
GH =max 1650 m (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und § 18 BauNVO)

Abweichende Bauweise
a (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Baugrenze
s 5 el (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und BauNVO)

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

Flurstiicksnummer

Kanaldeckelhéhen gemal Vermessung von Dipl.-Ing. Seeger
vom 01.04.2020
137,63 Angabe in Metern Uber NN

Flurstlicksgrenze : Gebaude

Geplante Ortsumgehung B 519

Bauverbotszone nach FStrG
geplante Ortsumgehung B 519

‘ A Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
==

C Textliche Festsetzungen

1.
Art und MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Als Ausnahme zul@ssig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen.

Auch als Ausnahme nicht zul&ssig sind:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen.

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Voligeschosse
(8§ 16, 19, 20 und 21 a BauNVO)

Die angegebenen Werte der Grundfiachen- und der Geschossflachenzahlen und die Zahl
der Vollgeschosse sind jeweils als Hochstgrenze festgesetzt.

Die zuldssige Grundflachenzahl (2) im Sinne des § 19 Abs.4 BauNVO darf bis zu einen
maximalen Wert von 0,8 Uberschritten werden. Im Falle der Errichtung von begrunten
Tiefgaragen sind ausnahmsweise dartiber hinausgehende Uberschreitungen um 0,1
zuldssig.

330

Hoéhe der baulichen Anlagen
(§§ 16 und 18 BauNVO)
(weiterhin s. auch erlduternde Darstellungen zu den Hohenfestsetzungen Pkt. F)

Bezugspunkt

Der untere Bezugspunkt zur Ermittiung der Hohe der baulichen Anlagen ist der
Schnittpunkt der Fassadenauenkante mit der Oberkante der angrenzenden &ffentlichen
StraRenverkehrsflache. Bei geneigtem Gelénde ist hierbei der tiefste Hohenpunkt der
StraRenverkehrsflache zugeordneten Fassade malgebend.

Gebaudehdhe
Die Gebéudehdhe ist in Form einer maximalen Héchstgrenze vorgegeben. Die
Gebaudehdhe wird wie folgt gemessen:

Bezugspunkt bis Schnittpunkt Oberkante Attika oder, falls nicht vorhanden, Hochpunkt
Dachhaut. :

-
Bauweise, liberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweisen (§22 BauNVO)

Innerhalb des Plangebietes ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Sie entspricht der
Definition der offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO mit der Vorgabe, dass nur
Einzelhduser mit einer max. L&nge von 22 m und einer max. Tiefe von 16 m zuldssig sind.

Uberbaubare Grundstiicksgrenzen (§ 23 BauNVO)

Baugrenzen
Entlang der Baugrenzen sind Bebauungen entsprechend § 23 Abs. 3 zulassig.

3.
Zulidssige Zahl der Wohnungen in Wohngebé&uden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes WA 1 ist maximal eine Wohneinheit / 63 m? vollendete
Grundsticksflache zuléssig.

4,
Nebenanlagen, Stellpldatze und Garagen
(§ 9 Abs.1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Stellpldtze und Garagen (§12 BauNVO)
Oberirdische Garagen, Carports und oberirdische Stellplatze sind nur in den Uberbaubaren

Flachen zuléssig. Tiefgaragen sind allgemein, auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen,
zulassig.

Nebenanlagen (§14 BauNVO)
Nebenanlagen sind allgemein, auch auRerhalb der Gberbaubaren Flachen, zulassig.

5.
Verkehrsflachen, Ein- und Ausfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind unterschieden in StraRenverkehrsflachen und in Verkehrsflachen
mit besonderer Zweckbestimmung wie Fuflweg und Parkplatz.

Entlang der Hochster StraRe sind einschlielich von Feuerwehrzufahrten maximal 4 Ein-
und Ausfahrten mit einer maximalen Gesamtbreite von 25 m zulé&ssig.

6.
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Zu Gunsten der Offentlichkeit mit Gehrechten und zu Gunsten der Stadt Hofheim mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten belastete Flache.

A

Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Anpflanzung von StraBenbiumen und straBenbegleitenden Bdumen

Fur die im Plan zur Anpflanzung dargestellten Bdume kénnen abweichende Standorte bis
zu 5 m gewshlt werden. Die zulassige Auswahl beschrénkt sich auf die Baume der
Pflanzauswahlliste 1.

Pflanzliste 1:

Einheimische Bdume:

Acer campesire Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Nichteinheimische Baume:

Felsenbirne
Eisenholzbaum
Japanische Zelkove

Amelanchier arborea ,Robin Hill
Parrotia persica ,Vanesse"
Zelkova serrata ,Musashino*

Die Baume sind mind. in der Pflanzqualitat Alleebaum, H, Stu 18 - 20 cm zu pflanzen.
Die Baumscheiben diirfen nicht versiegelt werden. Die Pflanzgrube muss eine
Mindestgréie von 15 m?® aufweisen. Die Baumscheiben sind mit einer Blihmischung
einzuséen.

Schutz angrenzender Baumbestédnde

Die nérdlich und 8stlich an das Plangebiet angrenzenden Geholzreihen auf benachbarten
Flurstiicken miissen wahrend der Baumanahmen zum Erhalt der Baume unter Beachtung
der DIN 18920 geschiitzt werden. Wahrend der Baumaflinahme ist ein Bauzaun zu
errichten, um Beschéadigungen der Baume und die Ablagerung von Materialien im
Traufbereich zu verhindern.

Begriinung von Hausgérten

Nicht befestigte Freiflachen sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Hierbei sollen
tiberwiegend heimische und standortgerechte Gehélze verwendet werden. Pro
angefangene 500 m? Grundstuicksfléche ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum 2.
oder 3. Ordnung oder ein Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen. Die festgesetzten
Einzelbdume kdnnen hierbei in Anrechnung gebracht werden.

Bei Pflanzungen durfen keine invasiven Arten verwendet werden.

Artenschutz

Im Plangebiet WA1 oder / und ersatzweise auf benachbarten Grundstiicken sind 10
Nistkasten fur hohlenbritende Vogelarten vorzusehen.

Im Planngebiet WA1 sind auf einer Flache von mindestens 250 m? Blihwiesen und / oder
Bluhrabatten anzulegen.

8.

Flidchen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) in Verbindung mit

Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Oberflachenbefestigung

Wege, Zufahrten, Stellplatzflachen, Mulltonnenstandplétze, Terrassen und sonstige
befestigte Grundstiicksfreiflachen sind auf das erforderliche Mindestmald zu begrenzen und
mit wasserdurchléssigen Materialien herzustellen. Daruberhinausgehende Flachen aus
Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schotter und sonstige Versiegelungen sind unzuléssig.

Als wasserdurchldssig im Sinne dieser Festsetzung werden alle Oberflachenbefestigungen
mit einem mittleren Abflussbeiwert von max. 0,5 nach DWA-A 138 in Verbindung mit
DWA-A 117 und DWA-M 153 (Bezug: Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e. V., Hennef) angesehen.

Auf eine wasserdurchléssige Befestigung kann verzichtet werden, wenn die breitfléachige
Versickerung in den Seitenflachen gewahrleistet werden kann.

Gedrosselte Einleitung von privaten Grundstiicksfldchen

Die Einleitemenge von der Grundstlcksflache ist auf eine Drosselabgabe von 10 I/s fur ein
5-jahriges Regenereignis zu reduzieren. Die Flache der dafiir notwendigen
Retentionsspeicher ist auf dem privaten Grundstlick vorzusehen.

Begriinung von Tiefgaragen

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléche, die nicht
durch oberirdische bauliche Anlagen Uberdeckt sind, sind mit einer Vegetationstragschicht
von mindestens 60 Zentimeter Starke (zzgl. Filter- und Drainageschicht) zu Uberdecken
und dauerhaft zu begriinen und zu unterhalten.

Die Erdaufschittung Uber der Drainschicht ist entsprechend ihrer Nutzung in folgenden
Dimensionen anzulegen:

Rasen und niedrige Bepflanzung: 60 cm
Hochwachsende Straucher und Badume 3. Ordnung: 100 cm
Baume 1. und 2. Ordnung: 150 cm

Bei Pflanzungen durfen keine invasiven Arten verwendet werden.

Dachbegriinung

Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher mit einem Neigungswinkel bis zu 20° sind ab
einer Dachflache von 10 m? zu 90 % dauerhaft extensiv zu begrunen. Die
Vegetationsschicht muss eine Gesamtstérke gréRer 10 cm aufweisen.

D Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Besondere Vorschriften liber die Gestaltung baulicher Anlagen, Stellplatze und
Grundstiicksfreiflichen (§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO)

1. Gebaude

Bei Hauptbaukdrpern sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher mit
weniger als 20° zuldssig.

2. Einfriedungen
Zaune sind mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm anzulegen.
Zulassig, einzeln oder in Kombination, sind:
- offen wirkende Metall- oder Holzz&une
- Hecken
Nicht zuldssig sind insbesondere:
- blickdichte Einfriedungen wie z. B. aus grof¥flachigen Sichtschutzplatten,
Paneelen und Matten aus Metall, Holz oder sonstigen Materialien
- Einfriedungen aus Betonformsteinen
Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind Einfriedungen oder Hecken nur bis zu
einer Gesamthdhe von 1,20 m zuldssig.

3. Miilltonnenstandplatze
Mulltonnenstandplatze sind nur in den Gberbaubaren Flachen und den speziell
gekennzeichneten Flachen zuldssig. Mulitonnenstandplétze im Anschluss an
offentliche Verkehrsflachen sind mit Sichtblenden zu verdecken und dauerhaft
zu begrinen.

E Hinweise und Empfehlungen

Archéologie

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler entdeckt werden. Diese sind gemal’
§ 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege,
Archéologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des
Main-Taunus-Kreises zu melden. Funde und Fundstellen sind bis zu einer Entscheidung
in unveréndertem Zustand zu erhalten und zu schiitzen.

Bodenschutz

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffélligkeiten des Untergrundes festgestellt, die
auf das Vorhandensein von schédlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend

das Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung 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 durfen keine Materialen mit
einer schlechteren 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 weiterzuverwenden.

Abfallwirtschaft

Die Regelungen des Merkblattes ,Entsorgung von Bauabféllen der Regie-rungsprésidien
Darmstadt, GieRen und Kassel (Stand: 01.092018) sind bei der Beprobung, Separierung,
Bereitstellung, Lagerung und Entsorgung von Bo-denaushub einzuhalten.

Die vorherige Zustimmung der Abfallbehérde (RP Darmstadt, Abteilung IV Umwelt
Wiesbaden, Dezernat 42 — Abfallwirtschaft, E-Mail (Abfallwirtschaft-Wi@rdpa.hessen.de)
zu dem Beprobungsumfang, der Einstufung sowie zu den beabsichtigten
Entsorgungsmafnahmen ist einzuholen, wenn bisher nicht be-kannte Schadstoffe im
Bodenaushub/Bauschutt erkennbar werden sollten.

Hinweis: Das v.g. Merkblatt ist als Download zu finden unter:
www.rp-darmstadt.hessen.de — Umwelt — Abfall- Bau- und Gewerbeabfall

Artenschutz
Beziiglich des Artenschutzes ist auf das Bundesnaturschutzgesetz zu verweisen. Gemaf §
39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG und aus Artenschutzgriinden muss bei der Freimachung des

Baugeléndes der Rodungszeitraum fir Gehoélze zwischen dem 1. Oktober und dem 28.
bzw. 29 Februar liegen.

Kriminalprdavention
Die Beratungsstellen der Polizei bieten kostenlose Beratungen fur Bauherren und
Architekten zur Kriminalpravention an.

Kampfmittelfunde
Sollten im Zuge der Bauarbeiten kampfmittelverdéchtige Gegenstéande gefunden werden,
ist unverzuglich der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen zu versténdigen.

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung auf privaten Grundstiicken

Verwendet werden dirfen nur Leuchtmittel mit geringem Anteil an UV- und Blaulicht wie
bernsteinfarbene bis warmweilte LED (Orientierung: Farbtemperatur 1700 bis 2400 Kelvin).
Insbesondere an der dstlichen Grenze zur freien Landschatft sollten Lichtquellen nicht auf
den Gehdlzsaum und die angrenzenden Felder gerichtet werden.

Auf den ,Leitfaden zur Neugestaltung und Umristung von AufRenbeleuchtung vom
Bundesamt fir Naturschutz, BfN Skripten 543, 2019“ wird verwiesen.

Vogelschlag - Glasfassaden

Im Plangebiet sind gréRere Glasfassaden gegen Vogelanflug kenntlich zu machen, um den
Scheibenschlag zu reduzieren. Dies kann u.a. durch Aufkleben von vertikalen Klebestreifen
und/oder entspiegelten Scheiben erfolgen.

F Darstellung zur Hohenermittlung
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G Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | $.3634), zuletzt geéndert

durch Artikel 11 G vom 08.10.2022 (BGBI. | S. 1726)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geédndert

durch Artikel 2 G vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanZV)

vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 G vom 14.06.2021

(BGBI. 1 S. 1802)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 1 G vom 20.07.2022

(BGBI. | S. 1362, 1436)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geédndert durch Artikel 12 G

vom 20.07.2022 (BGBI. | 8. 1237)

Hessische Bauordnung (HBO)

vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geéndert durch G vom 03.06.2020 (GVBI. S.

378)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)

in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geéndert durch Artikel 3 G vom

11.12.2020 (GVBI. S. 915)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. | 8. 629), zuletzt gedndert durch Artikel 17 G vom 07.05.2020

(GVBI. S. 318)

Hessisches Wassergesetz (HWG)

in der Fassung vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 4 G vom

30.09.2021 (GVBI. S. 602)

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

H Verfahrensdaten

/- ™ OK Dachhaut
I. F

Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung

gem. § 2 Abs.
Hofheim a

uGB vom 05.02.2020
_den ....08 DEZ. 202

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gem. § 2 Abs. 1 BauGB durch Veréffentlichung in

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkei
fahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB nach Veréffentlichung
in der Hofheimer Zeitung am 09.04.2021 durch
Auslegung eines Plankonzeptes in der Zeit

vom 19.04.2021 bis 17.05.2021

Hofheim api Taunus, den.. [8DELZ0Z2

Beteiligung der Behérden am Planverfa
§ 4 Abs. 2 Bau it Anschreiben vom 07.10.2021

Hofheim

..............................
oo e

Offenlegung des Planentwurfes einschl: ndung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB aufgrund des Stadtverordneten
- Beschlusses vom 15.09.2021 nach Veréffentlichung in
der Hofheimer Zeitung am 08.10.2021

in der Zeit vom 18.10.2021 bis 22.11.2021

Hofheim am Faunus; den

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Gestaltungs-
satzung) als Satzung gem. § 5 HGO in der Stadtverord-
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Erster Stadtrat
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Erster Stadtrat

Erster Stadtrat

Erster Stadtrat

Erster Stadtrat

Bekanntmachung des Planes gem. § 10 BauGB ein-
schlieRlich der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
(Gestaltungssatzung) durch Verdffentlichung in der
Hofheimer Zeitu LCARDELISERL

Hofheim

Stand der Plangrundlage (Kataster): ..................
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BEBAUUNGSPLAN NR. 143

"OSTLICH DER

HOCHSTER STRASSE"

RECHTSPLAN

PLAN-Nr. 1 M. 1:500 AZ. S 736/ 20 sisizeicnsatzungs?as satzung o1 1
DATUM BEARBEITER PLANFERTIGSTELLUNG

03.06.2020 RA __

DATUM BEARBEITER PLANANDERUNG

25.09.2020 RA G,F,R-Gecht, Héhen, Bauverbotszone, Einfahrt
18.01.2020 RA /UH Anderung in Zusammenhang mit Begrindung
23.02.2020 RA /UH Anderung aufgrund Telko AG / Stadt

06.04.21 RA /UH Anderung Dichte / GRZ 2

02.07.21 RA /UH Awagungsvorschidge § 3 (1) und 4 (1) BauGB
01.10.21 RA /UH Verfahrensleiste

10.12.21 RA /UH Awagungsvorschlage § 3 (2) und 4 (2) BauGB
211122 RA /UH Verfahrensvermerke, Rechtsgrundiagen

HEDDERNHEIMER

KIRCHSTRASSE 10 60439 FRANKFURT
TEL.: 069 /78 8828 FAX:069/7 896248
E-MAIL: info@planergruppeasl.de




