BEBAUUNGSPLAN NR. 152 "HATTERSHEIMER STRASSE" TEILBEREICH B STADT HOFHEIM AM TAUNUS

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschiuss gemal § 2 Abs. 1 BauGB am 14.03.2023
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung am 19.07.2023
- Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB vom 19.09.2023
Bestandsgebiet \s\a Baufeld 21 | bis 31.10.2023
MU e MU | FD
GRZ 0,6 e BRI e /7 Baufeld 7 Frilhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager dffentlicher Belange vom 19.09.2023
GFZ 18 GF 3550m*| F Baufeld 2.2 gl B ey gemafs § 4 Abs. 1 BauGB bis  31.10.2023
. : i | ~{GR  800m?| -
i MU FD j M |z,
| GR_1.700 m? \\ J\ GF 4.500 m? Planentwurfs- und Auslegungsbeschluss gemaR § 3 Abs. 2 BauGB am 14.03.2024
- = 101 B
‘ . 6'2_50 m i Baufeld 2.3 Bekanntmachung des Planentwurfs- und Auslegungsbeschlusses am 15.03.2024
MU |FD
¢ GR 1.700 m?2 Offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vom 18.03.2024
GF 6.250 m? bis 19.04.2024
( Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange vom 18.03.2024
gemal § 4 Abs. 2 BauGB bis 19.04.2024

Satzungsbeschluss gemani § 10 BauGB durch die
Stadtverordnetenversammiung

Baufeld 4.1
MU |FD
GR 1.850 m2 [~

GF 6.700 m*
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!"0 Unterschrift
Erster Siadtrat

Baufeld 4.2

MU FD
— |GR 750 m?
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Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit den hierzu ergangenen Beschllssen der
Stadtverordnetenversammlung (Ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maftgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.

Q_ \ Baufeld 1
| MU |FD
\ GR 1.150 m?
GF 5.550 m?

Inkrafttreten des Bebauungsplans durch amtliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB

Baufeld 3
MU |FD

g GR 3.000 m?
GF 14.850 m?
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Zweckbestimmung:

" . 5 Abgrenzung der Baufelder
Urbanes Gebiet (MU) P Offentliche Parkflache aliloh. 6 000 (Daghform; G%{, GRZ; GF, GF2)
G+R Geh- und Radweg
Mal der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) m Verkehrsberuhigter Baralch

GR1.150 m*  Grundfldche als Hachstmat ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
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GRZ 0,6 Grundflachenzahl als Héchstmalk
GF 5.550 m? Geschossflache als Héchstman Strallenbegleitgriin FD Flachdach
GFZ 1,8 Geschossflachenzahl als Héchstmal

Versorgungsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

I Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Zweckbestimmung:

Héhenbezugspunkt: Oberkante Rohfullboden der Eingangsebene iber P
BP128,50m  \omalhshennull (3. NHN) O Elektrizitat
g2 aeesae HO-100-Liniedes festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
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BEBAUUNGSPLAN NR. 152 "HATTERSHEIMER STRASSE" TEILBEREICH B

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1  Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 und § 6a BauNVQ)

Urbanes Gebiet (MU)
Allgemein zuldssig sind:
° Wohngebaude,

® Geschafts- und Biirogebaude,

o Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

° sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:
® Vergnlgungsstatten jeglicher Art,

) Tankstellen.

2 Mabl der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16ff BauNVO)

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflache (GR), die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflache (GF), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse (Z) und die Héhe baulicher
Anlagen bestimmt.

2.1 Grundflachenzahl 2 (GRZ 2)
(§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Die zulassige Grundflache (GR) darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten

1 Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVOQ,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

wie folgt Uberschritten werden (BG = Bestandsgebiet; BF = Baufeld):

BG BF1 | BF21| BF22 | BF23| BF3 | BF41| BF4.2| BF5 BF 6 BF 7

GRZ2| 0,75 0,9 0,75 0,8 0,75 0,9 0.8 0,8 0.8 0,75 0,75

2.2 Zahl der Vollgeschosse
(§ 16 Abs, 2 Nr. 3 und Abs. 6 BauNVO, § 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse kann um ein Vollgeschoss Uberschritten werden, sofern und so weit die zulassige
Geschossflache (GF) nicht Gberschritten wird.

2.3 Hohe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4, § 18 Abs. 1 BauNVvO)

Die maximal zulassige Gebaudehéhe (GH) wird in Abhéngigkeit von der Nutzung der Gebaude und der Zahl der
Vollgeschosse wie folgt festgesetzt:

Gebéude mit ausschlielich Wohnnutzung

Zahl der Voligeschosse (Z) i v \' Vi

Gebdudehéhe (GH) 14,00 m 17,00 m - 20,00 m 23,00 m

Gebédude mit Nicht-Wohnnutzung

Zahl der Vollgeschosse (Z) 1] v v Vi

Gebédudehdhe (GH) 17,00 m 20,00 m 23,00 m 23,00 m

Unterer Bezugspunkt fiir die Geb&udehdhen ist der in der Planzeichnung eingetragene Hohenbezugspunkt (BP)
Uber Normalhthennull (ii. NHN), welcher der Hohenlage des Rohfulbodens i. 8. d. § 2 Abs. 5 Satz 5 HBO
entspricht.

Als Héhenlage des RohfuRbodens gilt die Oberkante des Rohfullbodens einer Vollgeschoss-Ebene. Die Héhenlage
darf ausgehend vom dem festgesetzten Hoéhenbezugspunkt in vertikaler Richtung um 0,5 m erhht oder verringert
werden.

Als maximale Geb&udehdéhe (GH) der baulichen Anlagen gilt das Maf ab dem Bezugspunkt bis zum oberen
Abschluss des Daches (einschlief3lich Aufkantungen oder Attiken).

Die hergestellte Gebaudehthe kann durch notwendige Dachaufbauten (z. B. Technikeinhausungen,
Aufzugsiiberfahrten, Solaranlagen) um bis zu 2,0 m (berschritten werden. Dachaufbauten miissen mindestens
einen Abstand zur Aulienkante des Daches einhalten, der ihrer Hohe entspricht. Von der Festsetzung
ausgenommen sind technisch oder funktional notwendige Erschliefungsanlagen (z. B. Treppenhauser,
Abluftanlagen).

3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen,
Gelédndeoberflachen, Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB, § 23 BauNVO)

3.1 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Baugrenzen dirfen durch bauliche Elemente wie folgt Uberschritten werden:

e  zur Strukturierung der Fassade (z. B. Lisenen, Gesimse) um bis zu 0,3 m,

e zur Fassadenbegriinung (z. B. Rankhilfen, Pflanzk(ibel) und durch Pflanzen um bis zu 0,5 m,
e  zu Sonnenschutzzwecken (Brise Soleil) um bis zu 0,5 m.

Baugrenzen diirfen durch Vordacher, Fluchttreppen, Erker, Loggien, Balkone, Lichtschachte und vergleichbare
Anbauten um bis zu 2,0 m in der Tiefe Uiberschritten werden, sofern mindestens 1,5 m Abstand zu privaten
Nachbargrenzen eingehalten wird.

Baugrenzen dirfen durch ebenerdige Terrassen mit einer Flache von jeweils maximal 24 m? Gberschritten werden.

3.2 Geldndeoberflaichen mit Festsetzung der Héhenlage

Als Gelandeoberflache i. S. d. § 2 Abs. 5 HBO gilt die in der Planzeichnung gemal § 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB
festgesetzte Héhenlage OKg der Giberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflchen.

Die Hoéhenlage der festgesetzten Geldndeoberflache darf in vertikaler Richtung um 0,5 m erh&ht oder verringert
werden.
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@ Messpunkt Geldndehéhe \

© Bezugspunkt OK Stralle /

Grundstiicksflache mit Héhenlage der Geldndeoberflache OKg, Beispiel Baufeld 2.1
© Stadt.Quartier

Hinweis: Die Festsetzung ist auf technische Auf- und Einbauten wie Rampen, Treppen, Mauern und Nebenanlagen
nicht anzuwenden.

Strallenachse

Strallenachse
Grundstiicksgrenze
Grundstiicksgrenze
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& Messpunkt Gelandehthe
O Bezugspunkt OK Strale

Systemschnitt A-A am Beispiel Baufeld 2.1
© Stadt.Quartier

3.3 Sonstige Geldndeoberflichen

Auf sonstigen Grundstiicksflachen und auf Grundstiicken ohne festgesetzte Hohenlage OKg definiert sich die
Gelandecberflache i. S. d. § 2 Abs. 5 HBO {iber die Héhenlage der &ffentlichen Verkehrsflachen, die das
Baugrundstiick umgeben oder an dieses angrenzen. Bezugspunkt ist jeweils die Oberkante der &ffentlichen
Verkehrsflachen in der Strallenmitte (Strallenachse).

Die Lage des Bezugspunktes OK Stralle ergibt sich aus der Verlédngerung der Gebaudeaulienkante zur
Straltenachse. Liegt ein Geb&ude im Nahbereich mehrerer StralRenachsen (Kreuzung, Einmindung), darf die Héhe
des sonstigen Gelandes zwischen den betreffenden Bezugspunkten liegen. Grenzt nur eine Verkehrsflache an, gilt
die Hohenlage dieser Verkehrsflache.

Die Hohenlage der sonstigen Geléndeoberfliche darf in vertikaler Richtung um 0,5 m erhdht oder verringert
werden.

Die Héhenlage der Verkehrsflachen ist der Genehmigungs- oder Ausfiihrungsplanung der Verkehrsanlagen zu
entnehmen oder bei bestehenden Straken in der Ortlichkeit zu messen.

3.4 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch aulerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

4 Abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB, § 6 HBO)

Abweichende MaRBe entlang von Verkehrsfldchen

Im Bereich der gekennzeichneten Flachen (Schragschraffur rechis) befrégt die Tiefe der Abstandsflache 5,0 m.

Abweichende MaRe zwischen iiberbaubaren Grundstiicksflichen

Im Bereich der gekennzeichneten Flachen (Schragschraffur links) betrégt die Tiefe der Abstandsflache 0,2 Hi. S. d.
§ 6 Abs. 4 und 5 HBO, mindestens jedoch 2,5 m.

Ansonsten betragt die Tiefe der Abstandsflache 0,4 H.

5 Stellplatze und Abstellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Begriffsbestimmungen im Sinne der folgenden Festsetzungen

s  Stellplatze fir Kraftfahrzeuge (Stellplatze) sind nicht iberdachte Flachen, die dem Abstellen der Fahrzeuge
aufterhalb der dffentlichen Verkehrsflachen dienen (§ 2 Abs. 11 Satz 1 HBO).

e  Carports sind Stellplatze mit einem Schutzdach und hdchstens einer Seitenwand.

e  Garagen sind ganz oder teilweise umschlossene Raume zum Abstellen von Kraftfahrzeugen mit einem
Schutzdach und mindestens zwei Seitenwanden.

e Tiefgaragen (TGa) im Sinne dieser Festsetzung sind allseitig umschlossene bauliche Anlagen, deren
Deckenoberkante im Mittel héchstens 1,40 m lber die Gelandeoberflache hinausragt.

Stellplatze, Carports, Garagen, Tiefgaragen
Fiir die Baufelder BF 1 bis BF7 mit Ausnahme des Bestandsgebiets (BG) gelten die folgenden Festsetzungen:

Stellplatze sowie Carports und deren Zufahrten sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen (St) und der
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Davon abweichend sind Stellplatzanlagen mit jeweils bis zu drei
Stellplatzen auch aulerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zuléssig.

Garagen (Ga) sind insgesamt nicht zul&assig.

Tiefgaragen sind innerhalb und auRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Abstellplédtze fiir Fahrréader

Abstellplatze sind mit Ausnahme der Flachen zum Anpflanzen im gesamten Plangebiet zulassig.

6 Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,G+R" - Gehrecht und Fahrrecht flr
Radfahrer zugunsten der Allgemeinheit - diirfen ausnahmsweise mit Kraftfahrzeugen befahren werden, soweit und
solange keine andere Méglichkeit der Anbindung an die Hattersheimer Stralie besteht.

7 Bauliche MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kilte aus erneuerbaren Energien
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB)

Auf den Dachflachen von Gebauden sind Photovoltaikanlagen zu errichten. Anlagen fiir die
Brauchwassererwarmung sind darauf anzurechnen.

Flachen fiir notwendige bauliche Anlagen wie Belichtungen, Terrassen, Wege und notwendige technische Anlagen
sind von der Verpflichtung ausgenommen.

8 Schutz vor schédlichen Gerauscheinwirkungen
(§ Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.1 Aktiver Schallschutz

Larmschutzwand

Die in der Planzeichnung eingetragene Larmschutzwand ist lickenlos entlang der Bahnstrecke zu errichten. Die
Hohe der Larmschutzwand muss mindestens 2,5 m Uber Bahndammniveau betragen, und ist bahnseitig
hochabsorbierend nach den Anforderungen der Tabelle 18, Zeile 4, der Schall 03 in der Anlage 2 zur 16. BImSchV
auszulegen.

8.2 Passiver Schallschutz

Schallddmmende Liiftungseinrichtungen

Fir Schiafraume sind schallgeddmmte Bellftungseinrichtungen vorzusehen, die eine Beliftung ermdglichen, auch
ohne das Fenster zu 6ffnen. Bei der Berechnung des resultierenden Schallddmm-Males der Aullenbauteile ist die
Schalldammung der Belliftungseinrichtungen im Betriebszustand zu berilicksichtigen. Wenn die Gebaude mit einer
geregelten Raumbeliiftung ausgefiihrt werden, kann auf den Einbau zusatzlicher schallgedammter
BelUftungseinrichtungen verzichtet werden.

Schutz der bebauten AuRenwohnbereiche

Zum Schutz der bebauten AuRenwohnbereiche ist an den in der Planzeichnung eingetragenen Fassaden eine
Verglasung der Loggien von schutzbeddirftigen Rdumen mit verschiebbaren Elementen vorzusehen, sofern der
Beurteilungspegel Lr tags von 64 dB(A) Uberschritten wird. Sind zwei oder mehr bauliche AuRenwohnbereiche je
Wohnung vorhanden, ist die bauliche Vorkehrung nur fiir einen Auftenwohnbereich erforderlich.

Das Schallddmm-MaR der eingesetzten Systeme einschlieftlich Sicherheitsbeiwert muss mindestens R'w 2 17 dB
betragen.

Vorgaben fiir die Grundrissgestaltung

Im Bereich der mit ,SM1" bezeichneten liberbaubaren Grundstiicksflache sind die Schlafrdume entlang der
Westfassade des Gebaudes anzuordnen.

Schallabsorbierende Ausfiihrung der Tiefgaragen-Zufahrten
Die Garagentore sind larmarm auszuflhren.

Die seitlichen Innenwénde der Einhausung der Tiefgaragenzufahrten sind mit schallabsorbierenden Auskleidungen
Zu versehen.

9 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft; Anpflanzen und

Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie Nr. 25 a) und b) BauGB)

9.1 MaBnahmen zum Artenschutz

MaBnahmen zur Reduktion von Vogelschiag

Grol¥flachige, vollsténdig transparente oder spiegelnde Glaskonstruktionen mit einer zusammenhéngenden
Glasfléche von mehr als 20 m? sind in der Regel unzuldssig. Dort, wo Glasflachen von mehr als 20 m? nicht
vermeidbar sind, sind sie wie folgt auszuflihren:

e  Einsatz reflexionsarmer Glaser mit einem Reflexionsgrad von maximal 15 %, oder

¢  Verwendung transluzenter, mattierter oder durch flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster,
Streifen) strukturierter Glasflachen, oder

e  Errichtung fester, vorgelagerter Konstruktionen wie z. B. Rankgitterbegriinungen oder Brise Soleil
(feststehender Sonnenschuiz).

Markierungsabstand, Abdeckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind entsprechend der anerkannten Regeln
der Technik zu beriicksichtigen.

Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

Zur Yermeidung und Minimierung von Beeintréchtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die
Aufienbeleuchtung Leuchtmittel (z. B. LED-Leuchten) mit einer Farbtemperatur von 2.700 Kelvin {warmweifle
Lichtfarbe) bis maximal 3.000 Kelvin unter Verwendung volistédndig gekapselter Leuchtengehause, die kein
Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

In begriindeten Ausnahmeféllen wie der Verkehrssicherungspflicht oder so weit andere gesetzliche
Regelungen dies erfordern, ist eine Erhéhung der Farbtemperatur méglich. Diese ist auf das unbedingt
erforderliche Mal} zu beschranken.

9.2 MaRnahmen zur Reduktion der bioklimatischen Belastung

Bei der Farbgebung der Gebaudefassaden und Oberflachenbefestigungen (Beton, Asphalt, Pflaster,
wassergebundene Wegedecken) sind Materialien und Farbtdne mit geringer Warmespeicherung zu
verwenden. Der L-Wert des RAL Design Systems muss mindestens 65 oder heller sein; alternativ muss der
Hellbezugswert (HBW) mindestens 35 betragen.! Untergeordnete Fassadenbekleidungen oder -elemente, die
der Aultengestaltung bzw. Gliederung der Fassade dienen, sind bis zu einem Anteil von einem Drittel an der
Flachensumme aller Fassaden von der Festsetzung ausgenommen.

9.3 Dachbegriinung

Dacher von Gebauden und Nebenanlagen mit einer Neigung von maximal 15 Grad sind ab einer Groéfe von
15 m? mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm zu begriinen, sofern und soweit sie nicht flir folgende
Zwecke bendtigt werden:

e  Dachterrassen,
¢  Fenster- und Lichtéffnungen sowie Offnungen fiir Be- und Entliftungsanlagen,

e nicht begrinbare technische Aggregate (z. B. Kihlaggregate),
e  sonstige nicht begriinbare Auf- und Einbauten.

Die Flachen der Tiefgaragen, die nicht fir Wege, Platze und Nebenanlagen genutzt werden, sind mit einer
intensiven Begriinung zu versehen.

9.4 Allgemeine Bestimmungen

Qualitétsbestimmungen

o  Standortgerechte Baumpflanzungen als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens
18-20 cm, gemessen in 1,0 m tiber Gelénde, oder Solitdr mit mindestens B = 150-200 cm,
H = 300-350 cm.

e  Striucher: 3-5 Triebe, verpflanzte Straucher, Groe 100-150 cm.

Sonstige Bestimmungen und Empfehlungen
Die Verwendung von Pflanzen aus der Pflanzliste wird empfohlen (siehe Anhang).

Bei mehrstdmmigen Gehdlzen errechnet sich der Mindeststammumfang im Rahmen der cben genannten
Qualitatsbestimmungen aus der Summe der Einzelstammumfiange, gemessen in 1 m Héhe.

Der durchwurzelbare Raum flir Bdume muss mindestens 12 m® aufweisen.

Alle Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang in der Pflanzqualitat
gemal den obenstehenden Qualitétsbestimmungen zu ersetzen.

9.5 Riickhaltung und gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers, Ausfiihren
befestigter Flachen

Das Niederschlagswasser von Gebauden sowie von Erschliellungsflachen, Wegen und Platzen ist

zuriickzuhalten, in Zisternen oder vergleichbare Retentionsanlagen einzuleiten, so weit wie moglich fir die

Bewdsserung der Aullenanlagen oder als Brauchwasser innerhalb von Gebauden zu verwenden und

anschliefiend drtlich zur Versickerung zu bringen.

Erschlieungsfléchen, Wege und Platze, die nicht regelmaftig mit Kraftfahrzeugen befahren werden, sowie
ebenerdige Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise und versickerungsfahigem Unterbau
herzustellen. Davon ausgenommen sind befestigte Aufstellfldchen fiir die Feuerwehr.

10 Befristetes Baurecht

(§ 9 Abs. 2 BauGB)
Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage" darf solange als solche genutzt werden,
bis dort eine Strafle mit Anschluss an den Schmelzweg und Unterfiihrung unter der Bahn hergestellt wird. Die
Herstellung setzt einen Beschluss der Stadtverordnetenversammlung oder einen Planfeststellungsbeschluss
voraus, und beginnt mit der Baustelleneinrichtung.

Als Folgenutzung ab dem Zeitpunkt der Herstellung wird gemaf Nebenzeichnung festgesetzt:

e  zwischen der Hattersheimer Strafie im Norden und dem verkehrsberuhigten Bereich im Siiden:
offentliche Verkehrsflache, untergliedert in Verkehrsflache und Stralenbegleitgriin,

e  zwischen dem verkehrsberuhigten Bereich im Norden und der Bahnstrecke im Siiden: die Unterbauung
der &ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz" durch eine &ffentliche
Verkehrsanlage.

Fir den Zeitraum der Herstellung der Verkehrsanlage darf die Nutzung als Spielplatz aufgegeben werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

11 Einfriedungen
(§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen, mit Ausnahme von Heckenbepflanzungen, diirfen 1,5 m in der mittleren H6he nicht
Uberschreiten. Die Einfriedungen zu &ffentlichen Verkehrsflachen sind einheitlich zu gestalten. Zulassig sind:

e  Schnitthecken und freiwachsende Hecken,

° ortsiiblicher Naturstein,

e durchsichtige Holz- und Stahigitterzune mit vertikalen Staketen,
e  MetallzAune nur integriert in Heckenbepflanzungen.

Die Bestimmungen gelten nicht fiir Stitzmauern, die dem Abfangen topografischer Hohenunterschiede
dienen.

12 Stellplatze
(§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 HBO

Die Mindestbreite von Stellpldtzen bei Langsaufstellung (parallel zur Strale) betrégt abweichend von § 2 der
Stellplatzsatzung der Stadt Hofheim am Taunus 2,0 m.

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN ZUR
PLANVERWIRKLICHUNG

Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege,
hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In
diesen Fallen kann fiir die weitere Fortfilhrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung
nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist, muss eine vom
Verursacher beauftragte Grabungsfirma mittels einer Baubeobachtung beim Mutterbodenabtrag / bei
Abrissarbeiten / beim Riickbau von Bauresten die MalRnahme begleiten.

Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen / Graber oder andere Kulturdenkmaler auftreten gilt,
dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bedendenkmaéler)
zerstort werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine Grabungsmafnahme vorgeschaltet
werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom
jeweiligen Verursacher zu tragen.

' Die Farbnamen des RAL Design Systems sind auf der Herstellerseite zu finden:

https://mww.ral-farben.de/ral-design-system-plus-farbnamen-de.pdfx
Ein tabellarischer Vergleich der RAL Design Farben bzw. Farbnummern und der korrespondierenden
Hellbezugswerte kann unter https://www.ral-farben.de/downloads heruntergeladen werden.

STADT HOFHEIM AM TAUNUS

Nachsorgender Bodenschutz

Bei allen Baumafnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu
achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung
begriinden, sind diese unverziglich der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17 a + b,
65205 Wiesbaden, mitzuteilen. Malltnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung
behindern kénnen, sind bis zur Freigabe durch die zusténdige Behoérde zu unterlassen. Soweit erforderlich ist
ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverénderungen im Sinne des

§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintréchtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen flr den Einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufihren.

Kampfmittel

Sofern bei den Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist dieser zu
sichern. Der Kampfmittelrdumdienst ist unverzilglich zu versténdigen.

Artenschutz

Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde von europarechtlich und streng geschitzten Arten geman
§ 44 BNatSchG wird hingewiesen. Verboten ist danach die Beschadigung oder die Zerstdrung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten und die damit verbundene unvermeidbare Verletzung oder Tétung von
Tieren oder ihrer Entwicklungsformen sowie die erhebliche Stérung von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten. Insbesondere ist gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG die
Rodung von Baumen und Gehdlzen im Regelfall auf die Zeit vom 1. Oktober bis 28/29. Februar zu
beschranken. Auflerhalb dieses Zeitraums sind zwingend die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde
und die Freigabe durch einen Artenschutzgutachter erforderlich.

Gebaude und Gebaudeteile, die fiir den Abbruch oder Umbau vorgesehen sind, sind unmittelbar vor
Durchfiihrung von Abbruch- oder erheblichen Umbauarbeiten durch einen Fachgutachter auf Quartiere von
Fledermausen zu untersuchen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so
lange zu erhalten, bis von der zusténdigen Naturschutzbehdrde anderweitigen Malnahmen zugestimmt
wurde. Jede wegefallende Ruhe- und Fortpflanzungsstétte, die im Zuge der dkologischen Baubegleitung
festgestellt wird, ist im Verhéltnis 1:3 auszugleichen.

Eine direkte Beleuchtung von Bereichen mit Quartiereinfliigen an Gebauden ist zu vermeiden.

Da das Angebot von Strukturen, die als Ruhe- und Fortpflanzungsstatten geeignet sind stetig zurlickgeht,
wird das Anbringen eines geeigneten Fledermauskastens fiir gebdudebewohnende Fledermause empfohlen.
Der Kasten ist an einer geeigneten unbeleuchteten Stelle in mind. 5 m Héhe Uiber dem Erdboden zu
montieren. Der genaue Standort ist mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehoérde abzustimmen.

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt teilwefée in der Schutzzone |l des festgesetzten
Trinkwasserschutzgebietes (WSG-ID: 436-030) fiir die Wassergewinnungsanlagen der Brunnen [-1V ,Im
Bieth" der Gemeinde Kriftel. Die Schutzgebietsverordnung vom 11.01.1982 (StaAnz:9/1982, S. 294ff) ist zu
beachten.

Gewdsserrandstreifen

Die Verbote innerhalb eines Gewasserrandstreifens beruhen auf den folgenden Regelungen des § 38 Abs. 4
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 23 Abs. 2 des Hessischen Wassergesetzes (HWG):

"§ 38 Abs. 4 WHG
[...]. Im Gewésserrandstreifen ist verboten:
1. die Umwandlung von Griinfand in Ackerland,

2. das Entfernen von standortgerechten Bdumen und Strduchern, ausgenommen die Entnahme im
Rahmen einer ordnungsgemél3en Forstwirtschaft, sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten
B&umen und Stréuchem,

3. der Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln
und Dilingemittein, soweit durch Landesrecht nichts anderes bestimmt ist, und der Umgang mit
wassergefdhrdenden Stoffen in und im Zusammenhang mit zugelassenen Anlagen,

4. die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstédnden, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder
die forigeschwemmt werden kénnen.

Zuléssig sind MalBnahmen, die zur Gefahrenabwehr notwendig sind. Satz 2 Nummer 1 und 2 gilt nicht filr
MaRnahmen des Gewésserausbaus sowie der Gewdasser- und Deichunterhaltung.”

"§ 23 Abs. 2 HWG
Uber § 38 Abs. 4 Satz 2 des Wasserhaushaltsgesetzes hinaus sind im Gewésserrandstreifen verboten:

1. der Einsatz und die Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutzmitte/n, ausgenommen
Wundverschlussmittel zur Baumpflege und Pflanzenschutzmittel zur Verhiitung von Wildschéden, in
einem Bereich von vier Metern; § 38 Abs. 2 Satz 2 des Wasserhaushaltsgesetzes gilt entsprechend,

2. das Piliigen in einem Bereich von vier Metern ab dem 1. Januar 2022; § 38 Abs. 2 Satz 2 des
Wasserhaushaltsgesetzes gilt entsprechend,

3. die Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht
standortgebunden oder wasserwirtschatftlich erforderlich sind,

4. die Ausweisung von Baugebieten durch Bauleitpldne oder sonstige Satzungen nach dem
Baugesetzbuch, ausgenommen Bauleitplédne fiir Hafen und Werften.

Satz 1 Nr. 3 gilt nicht, soweit das Grundstiick im Innenbereich liegt und im Bereich des
Gewdsserrandstreifens bereits am 5. Juni 2018 rechtméf3ig bebaut ist.”

Uberschwemmungsgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich mit einer kleinen Teilflache im Bereich des
Grundstiicks ,,.Schmelzweg 1" (Baufeld 7) im durch Verordnung vom 7. August 2023 festgesetzten und im
StAnz. 32/23 verdffentlichten Uberschwemmungsgebiet des Schwarzbachs.

Die §§ 76 ff Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind zu beachten.

Nach § 78 Abs. 4 ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Errichtung oder Erweiterung baulicher
Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 des Baugesetzbuchs untersagt. Satz 1 gilt nicht fir MaBnahmen des
Gewasserausbaus, des Baus von Deichen und Ddmmen, der Gewéasser- und Deichunterhaltung und des
Hochwasserschutzes sowie des Messwesens.

ANHANG . PFLANZLISTE

Die Verwendung von Pflanzen aus der Pflanzliste wird empfohlen.

Pflanzung Tiefgarage / Innenhof (Kleinbdume)

Feld-Ahorn 'Elsrijk'
Rot-Ahorn 'Scanlon’

Acer campestre 'Elsrijk’
Acer rubrum 'Scanlon'

Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne

Cercidiphyllum japonicum Kuchenbaum
Gleditsia triacanthos *Sunburst’ Gold-Gleditschie
Koelreuteria paniculata Blasenbaum

Pflanzung StraRenbegleitgriin (Schmalkronige Badume)
Feld-Ahorn 'Elsrijk’

Betula pendula 'Fastigiata' Saulen-Birke

Acer campestre 'Elsrijk’

Carpinus betulus 'Fastigiata' Pyramiden-Hainbuche
Fagus sylvatica 'Dawyck Gold' Saulen-Buche
Liquidambar styraciflua 'Paarl’ Sé&ulen-Amberbaum 'Paarl’
Tilia cordata 'Rancho’ Kleinkronige Winter-Linde

Parkanlage / Randbereiche / Parkplatzbereiche / (Spielplatz)

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus avellana Gewdhnliche Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger Weilldorn
Liquidambar styraciflua Amberbaum
Mespilus germanica Mispel

Pinus sylvestris Gewdhnliche Kiefer
Pterocarya fraxinifolia Fligelnuss
Quercus petraea Traubeneiche
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aria Echte Mehlbeere

Sophora japonica 'Regent Japanischer Schnurbaum 'Regent'

Straucher [ Hecken

Acer campestre Feld-Ahorn
Amelanchier ovalis Gewdhnliche Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

Ligustrum vulgare 'Atrovirens’ Schwarzgriner Liguster 'Atrovirens'
Spiraea decumbens Weille Polster-Spiere

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB am 14.03.2023
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung am 19.07.2023
Frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB vom 19.09.2023

bis 31.10.2023
Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange vom 19.09.2023
gemaf § 4 Abs. 1 BauGB bis 31.10.2023
Planentwurfs- und Auslegungsbeschluss gemafl § 3 Abs. 2 BauGB am 14.03.2024
Bekanntmachung des Planentwurfs- und Auslegungsbeschlusses am 15.03.2024
Offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 18.03.2024

bis 19.04.2024
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange vom 18.03.2024
gemal § 4 Abs. 2 BauGB bis 19.04.2024

Satzungsbeschluss gemaf § 10 BauGB durch die
Stadtverordnetenversammiung am 10.07 4

nterschrift

Erster Stoctrat

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit den hierzu ergangenen Beschllissen der
Stadtverordnetenversammiung Gbereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit maRgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.

Inkrafttreten des Bebauungsplans durch amtliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB

....... Xl pe

nterschrift

"Erster Stodtirat
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