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LEGENDE

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs. 2 Nr.1 BauGB §1 Abs. 1 und 2 BauNVO)

; 1 Aligemeine Wohngebiete
() | (s4BauinvO)

2. Maf der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRZ Grundflachenzahl 0,35

GFZ Geschof¥flachenzahl 1,0

TH  Traufhodhe als Hochstmaf

(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
FH Firsthéhe als Héchstmal

(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

4. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und
Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 5 Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4 BauGB)

B&dume erhalten

Anpfanzen von Baumen

5. Sonstige Planzeichen

i =i
ﬁ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

Bebauungsplans
L=l

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B.
von Baugebieten, oder Abgrenzung des Mafies
der Nutzung innerhalb eines Baugebiets

(z.B. § 16 Abs. 5 BauNVO)

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Hoéhenbezug Kanaldeckel
152,0 {i. NN

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch BauGB in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722).

1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO).

Fur das Aligemeine Wohngebiet werden folgende Nutzungsbeschrankungen
festgesetzt:

Handwerksbetriebe und Anlagen fiir sportliche Zwecke i.S. von § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO sind nicht zulassig.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB u. § 19 Abs. 4 BauNVO)
Es wird eine GRZ von 0,35 und eine GFZ von 1,0 festgesetzt.

Entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass bei der Ermittlung der
GRZ die Grundflache von Zufahrten, Zuwegungen, Stellplatzen und anderen be-
festigten AuRenflachen um den Faktor der Abflussbeiwerte der DIN 1986-100, Ta-
belle 6 vermindert werden kann.

3. Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16
Abs. 2 Nr. 3 u. § 20 Abs. 1 BauNVO)

il = zulassig sind drei Voligeschosse als Hochstgrenze. Ein zusatzliches Dach-
geschoss ist nur in dem im Plan gekennzeichneten Bereichen zulassig.

4. Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 16 Abs. 2 Nr. 4 u. § 18 BauNVO)

Die Héhenfestsetzungen werden jeweils auf die vorgesehenen Gebéaudeteile Uber
. NN bezogen. Bezugspunkt ist dabei die Oberkante der Strake Am Klingenborn
in Grundstticksmitte mit 152,0 m . NN.

Haus 1: Traufhdhe max. 162,2 m i. NN = 10,2 m Uber Strale
Firsthéhe max. 166,0 m 1. NN = 14,0 m Uiber Stralke
Haus 2: Traufhdhe max. 161,6 m ii. NN = 9,6 m (ber Stralke

Firsthohe max. 165,4 m 1. NN = 13,4 m Uber Strate
Zwischenbau: Firsthéhe (absolute Hohe) 156,0 m . NN = 4,0 m Uiber StraRe
First-/Geb&udehohe wird wie folgt bemessen:
- Bei Flachdéchern entspricht die Firsthohe der absoluten Geb&udehodhe bzw. der
Oberkante Attika
- Bei Pultddchern gilt als Firsthohe der héchste Punkt des Daches.

Taunus

Hofheim am Taunus, den 09.01

Entworfen und erarbeitet nach den Bestimmungen des
BauGB in der
Fassung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert am 22.07.2011

vom Fachbereich Bauen und Umwelt der Stadt Hofheim am

()

“chbereiches
welt

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1
BauGB
durch Verbffentlichung in der Hofheimer Zeitung am 31.10.2014

Hofheim am Taunus, den 09.01.2017

rster Stadtrat

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit am Planverfahren gem. § 3
Abs. 1 BauGB

nach Verdffentlichung in der Hofheimer Zeitung am 31.10.2014
durch Auslegung eines Plankonzeptes in der Zeit

Offenlegung des Planentwurfes einschl. Begriindung gem. § 3 Abs.2
BauGB aufgrund des Stadtverordneten - Beschlusses vom 30.09.2015
nach Verdffentlichung in der Hofheimer Zeitung am 02.10.2015

in der Zeit vom 12.10.2015 bis 12.11.2015

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Gestaltungssatzung) als
Satzung gem. § 5 HGO in der Stadtverordnetenversammiung vom
14.12.2016 beschlossen.

Stand der Plangrundlage (Kataster): Dezember 2016

Hofheim am Taunus, den 09.01.201%

Hofheim am Taunus, den 09.01.2017

e o e

Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenversammiung
gem. § 2 Abs. 1 BauGB vom 09.10.2013

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden am Planverfahren
gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Anschreiben vom 13.11.2014

=

5 —
M AM Eréter Stradtrat

Beteiligung der Behérden am Planverfahren
gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Anschreiben vom 12.10.2015

Als Satzung gem. § 10 BauGB beschlossen in der Stadtverordneten -
versammlung vom 14.12.2016

Bekanntmachung des Planes gem. § 10 BauGB einschlieBlich der

bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (Gestaltungssatzang) durch

Verbffentlichung in der HWITer Zeitung am .........¢%.
J. JAN, 2017 1 3.4l 201)

Hofheim am Taunus, den ......

5. Garagen, Stellplitze, Nebenanlagen und {iberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 - 4 BauGB)

5.1 Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der hierfir in der Planzeichnung aus-
gewiesenen Flachen zuléssig.

5.2 Nebenanlagen i.S. von § 14 Abs. 1 BauNVO und sonstige bauliche Anlagen i.S.
von § 23 Abs. 5 BauNVO sind auBerhalb der Giberbaubaren Flache nur als Aus-
nahme zuldssig. Die Vorgartenbereiche sind von Nebenanlagen frei zu halten, mit
Ausnahme von Anlagen fur Mullbehéltnisse und Zisternen.

5.3 Ein Uberschreiten der iiberbaubaren Grundstiicksflache durch untergeordnete
Bauteile oder Anbauten, wie z.B. Eingangspodeste, Windfange und Erker ist bis zu
einer Tiefe von 1,5 m zuléssig. Balkone durfen die tiberbaubare Grundstiicksflache
bis zu einer Tiefe von 2,0 m tiberschreiten, wenn hiermit die jeweilige Gebaude-
front von 25 % nicht Gberschritten wird.

5.4 Ein Uberschreiten der tiberbaubaren Grundstiicksflache durch Terrassen ist zulas-
sig.

6. Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB )

6.1 Das anfallende Niederschlagswasser von unbegriinten Dachfléachen ist entweder
Uber ein getrenntes Leitungsnetz in auf dem Grundstiick gelegene Zisternen zu lei-
ten, als Brauchwasser zu verwenden oder oberflachennah iiber die belebte Boden-
zone zu versickern (Flachenversickerung, Versickerungsmulden).

Das Fassungsvermdgen dieser Anlagen muss mindestens 25 I/m? horizontal proji-
zierte Dachflache betragen.

7.  Flachen fiir das Anpflanzen von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Béau-
men, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

7.1 Dachflachen mit einer Neigung bis zu 15° sind mit einer dauerhaften Dachbegri-
nung zu versehen.
Auf eine Dachbegriinung kann verzichtet werden, wenn Regenwasserriickhalte-
bzw. Versickerungseinrichtungen entsprechend Ziffer 6.1 zum Tragen kommen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81
HBO in der Fassung vom 18.06.2002 (GVBI. | 8. 274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18.11.2010 (GVBI. | S. 429).

1.  Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung

Bei den Hauptbaukdrpem sind Flachdacher und geneigte Dacher mit einer Dachneigung
bis 30 °zulassig

Als Dacheindeckung sind glasierte / gldnzende Dachziegel und grelle Dachfarben unzulas-
sig.

Fir den eingeschossigen Zwischenbau wird Flachdach festgesetzt, das zu begriinen ist.

2. Dachgauben und Dacheinschnitte

Dachgauben und Dacheinschnitte diirfen in der Summe ihrer Einzelbreiten 50 % der Gebau-
delénge (pro Fassade) nicht liberschreiten.

3. Solaranlagen
Solaranlagen sind uneingeschrénkt zuldssig.
4,  Abfall-, Restmiill- und Wertstoffbehélter, Kompostbehélter

Abfall-, Restmiill- und Wertstoffbehélter sowie Kompostbehalter (Kompostierungsanlagen)
sind gegen Einblicke von &ffentlichen Flachen abzuschirmen.

Sie sind entweder in Bauteile einzubeziehen oder mit Hecken zu umpflanzen.

Im Bauantrag sind die Lage der Behélter und die Art der Abschirmung anzugeben.

5. Einfriedungen

Entlang der Grundstiicksgrenzen entlang der &ffentlichen Verkehrsfléche sind Einfrie-
dungen oder Hecken nur bis zu einer Gesamthhe von 1,20 m zuldssig. Entlang
anderer Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,80 m zul&ssig.

Zuldssig sind grundsatzlich:
- Sockelmauern bis zu einer Héhe von 60 cm
- offen wirkende Metall- oder Holzz&une
- Maschendrahtzéune in Kombination mit Hecken

6. Gestaltung der Grundstiicksflachen

Es sind mindestens 30 % der Grundstiicksflache als Griinflache zu gestalten
Hinzu kommt ein Anteil von mindestens zu 50 % begriinter Dachfléche.
Mindestens 10 % der Grundstiicksflache sind als reine Geholzflache mit
potenziellen Wuchshthen von 3 m bzw. als Baumscheibe zu gestalten.

Eine Ausstattung mit mindestens 15 B&umen 1. oder 2. Ordnung, d. h. die
eine Wuchshdhe von mindestens 15 m erreichen, ist vorgeschrieben. Vor den
Fassaden an der StraRe am Klingenborn ist an den hierfur gekennzeichneter
Standort je einer dieser Baume anzuordnen. Hier wird die ein Stammumfang
von 30/35 bei der Neupflanzung vorgegeben.

Gestaltung der Baumscheiben: Baumscheiben in versiegelten Fl&chen sind mit
einer FlachengréRe von mindestens 2,0 x 2,0 m unbefestigt und begriint anzulegen.
Pflege der Griinflachen: Der bepflanzte Griinflachenanteil ist durch Pflege und Nach-
pflanzungen dauerhaft zu erhalten.

Bei Neupflanzungen sind Laubbsume mit einer Mindesthéhe von 3,0 bis 4,0 m bzw.
einem Stammumfang von mindestens 18 — 20 cm zu verwenden.

7.  Stellplitze, Zufahrten, Wege- und Hoffldchen

Die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten, Wege- und Hofflachen muss mit wasser-
durchlassigem Belag wie Schotterrasen, Rasenpflaster, Okopflaster, Verbundstein,
wassergebundener Decke oder &hnlichem auf wasserdurchlassigem Unterbau erfol-
gen.

HINWEISE

1. Der zu einem Bauantrag geforderte Freiflachenplan gemaR § 3 Bauvorlagen-
Verordnung ist mindestens im MaRstab 1:200 anzufertigen. Ihm ist ein nachprif-
barer rechnerischer Nachweis Uiber die Einhaltung der die Freiflichen betreffenden
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sowie entsprechende Bepflanzungspléne
beizufugen.

2. Samtlicher im Planungsgebiet befindlicher Oberboden ist zu sichern. Uberdeckung
des Bodens mit sterilem Erdreich ist untersagt. Abgeschobener Oberboden ist bis
zur Wiederverwendung sachgeman auf Mieten aufzusetzen.

3. Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstréger zum Schutz von Lei-
tungen zu beachten. Insbesondere sind Pflanzungen so vorzunehmen, dass mit
einer Gefahrdung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist.

4. Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfdrbungen und andere Funde wie Scherben, Steingeréate, Skeletireste und der-
gleichen sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege
in Hessen, Archéologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde anzuzeigen. Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise zu schiitzen.

5. Die Bestimmungen des Hessischen Nachbarrechtsgesetzes bezlglich der Be-
pflanzung sind zu beachten.

6. Beider Anlage von Zisternen ist die jeweils guiltige Fassung der Hofheimer Entwéas-
serungssatzung bezuglich der Bedeutung fir die Anrechnung bei den Entwéasse-
rungsgebiihren zu berlicksichtigen.

7. Der Zeitraum fiir die RodungsmaRnahmen der Gehdlze bzw. das Freirdumen des
Gelandes ist zwischen 1. Oktober und 28. bzw. 29. Februar zu wahlen. — Die Gar-
tenbewirtschaftung ist nicht an diese Frist gebunden. Dabei sind jedoch die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbesténde des Bundesnaturschutzgesetzes im § 44 zu
beachten (Tétungsverbot, Beschadigungs-/Zerstérungsverbot von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten, Stérungsverbot). Weitere Auskunft erteilt die Untere Natur-
schutzbehorde.

8. Empfohlen wird das Einrichten von Nisthilfen fir Geb&ude bewohnende Vogel-
und Fledermausarten.

9. Es handelt sich um eine Bebauungsplanéndémng im Rahmen der Innenentwick-
lung. Daher gelten entsprechende zu erwartende Eingriffe ,als im Sinnedes § 1 a
Abs.3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig®.

10. Beziiglich der Pravention vor Kriminalitét wird auf die Beratungsstellen der Polizei
verwiesen. Informationen sind auch tber folgende Internetadresse zu beziehen:
www.beratungsstelle.ppw@polizei.hessen.de

VORSCHLAGLISTE fiir die Pflanzung heimischer Gehdlzarten

Vorschlagliste Bédume

Blutbuche Fagus sylvatica "Purpurea
ERkastanie Castanea sativa

Ginkgo Ginkgo biloba (mé&nnlich)
Kastanie Aesculus hippocastanum
Winterlinde Tilia cordata
Hopfenbuche Ostrya carpinifolia
italienische Erle Alnus cordata

Quercus frainetto ungarische Eiche

Vorschlagliste Strducher

Buchsbaum - Buxus sempervirens
Kornelkirsche - Cornus mas

Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Liguster - Ligustrum vulgare
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Hundsrose - Rosa canina
Strauchrosen - Rosa spec.
Salweide - Salix caprea
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana
Wasserschneeball - Viburnum opulus

Vorschlagliste Heckenpflanzen

laubabwerfend

Feldahorn - Acer campestre
Hainbuche - Carpinus betulus
Kornelkirsche - Cornus mas
WeiRRdorn in Arten - Crataegus spec.

Liguster -

Ligustrum vulgare

immergriin

Immergr. Liguster
Feuerdorn in Arten

Eibe

'

Ligustrum vulgare 'Atrovirens
Pyracantha spec.
- Taxus baccata

Vorschlagsliste Rankpflanzen:

Waldrebe - Clematis in Sorten

Wilder Wein - Partenociccus Quinquefolia
Efeu - Hedera helix

Kletterrosen - Rosa

Klettertrompete - Campsis radicans
Kletter-Hortensie - Hydrangea petiolaris
Hopfen - Humulus lupulus

Ubersichtsplan M 1 : 3000

MaRstab: 1 :500

Datum: Januar 2017

Vorhabenbezogener

Bebauungsplan Nr. 3, 1.Anderung

"Am Klingenborn"

Gemarkung Hofheim
Teile der Flur 42
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