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/ 4. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fléchen fur

106/3

LEGENDE
ksl 106/4

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

Allgemeine Wohngebiete

(§ 4 BauNVO)

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

GeschoRflachenzahl oder GFZ mit Dezimalzahl, als
GFZ 11| HschstmaB

Grundflachenzahl oder GRZ mit Dezimalzahl
GRZ 0,4

Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal rémische Ziffer

71

0 Offene Bauweise

TH Traufhéhe 10,00 m Uber Erdgeschof

FH Firsthéhe 13,50 m iiber Erdgeschof

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4 BauGB)

Anpflanzung von Baumen

5. Sonstige Planzeichen

r 1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

=l

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

(z.B. § 16 Abs. 5 BauNVO)

[ ]
L ]

4 BEBAUUNGSPLAN Nr. 31 - ,Gebiet am Sachsenring“ - 2. Anderung
Teile der Flur 24, Gemarkung Marxheim

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemafR § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch BauGB in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748).

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

Fur das Allgemeine Wohngebiet werden folgende Nutzungsbeschrankungen
festgesetzt:

Handwerksbetriebe i.S. von § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind nicht zulassig.

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

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

Es wird eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,1 festgesetzt.

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

- = zwei bzw. drei Vollgeschosse als Hochstgrenze zulassig.
Fassaden von Staffelgeschossen missen zur aufgehenden Seite mindestens um
2,5 m hinter der Fassade des darunter liegenden Geschosses zurlicktreten.

4. Festsetzung zur Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Einzel-, Doppel und Reihenh&user
(offene Bauweise) mit seitichem Grenzabstand gem. § 22 Abs. 2 BauNVO zulés-

sig.

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

Die maximale Traufhdéhe wird bei Il Vollgeschossen auf 7,0 m und die maximale

Firsthéhe mit 11,0 m festgesetzt. Bei |l Vollgeschossen sind eine Traufhéhe von

10,0 m und eine Firsthéhe von 13,5 m zuléssig. Bezugspunkt ist der Schnittpunkt

der FassadenauRenkante mit der Oberkante des vorhandenen Geldndes. Bei ge-

neigtem Gelande ist hierbei der tiefste Hohenpunkt (talseitig) mafigebend.

First-/Gebdudehdhe wird wie folgt bemessen:

- Bei Flachdéchern entspricht die Firsththe der absoluten Geb&dudehéhe bzw. der
Oberkannte Atika

- Bei Pultdachern gilt als Firsthéhe der héchste Punkt des Daches.

6. Garagen, Stellplidtze, Nebenanlagen und liberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 - 4 BauGB)

6.1 Offene Stellplatze sind aulRerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflache nur ent-
lang der &ffentlichen Verkehrsflachen zuléssig.
Garagen und Carports sind auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiickflache nur
entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen mit einem Abstand von min. 5 m zu Stra-
Renbegrenzungslinie zuldssig.

6.2 Nebenanlagen i.S. von § 14 Abs. 1 BauNVO und sonstige bauliche Anlagen i.S.
von § 23 Abs. 5 BauNVO sind innerhalb der bauordnungsrechtlich vorgeschriebe-
nen Abstandsflachen unzuléssig. Dartiber hinaus sind Nebenanlagen auf3erhalb
der Uberbaubaren Flache nur als Ausnahme zul&ssig. Die Anlage von Zisternen ist
allgemein zulassig. Millbehéltnisse sind grundsétzlich auch auBerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen entlang der Frankfurter Stra®e zuldssig.

6.3 Ein Uberschreiten der tiberbaubaren Grundstiicksflache durch untergeordnete
Bauteile oder Anbauten, wie z.B. Eingangspodeste, Windfange und Erker ist bis zu
einer Tiefe von 1,5 m zulassig. Balkone durfen die berbaubare Grundstiicksflache
bis zu einer Tiefe von 2,0 m (iberschreiten, wenn hiermit eine Geb&udefront von
25 % nicht Gberschritten wird.

6.4 Ein Uberschreiten der lberbaubaren Grundstiicksfliche durch Terrassen ist bis zu
einer Tiefe von 3,0 m zulassig, solange die erforderlichen Abstandsflachen eingehal-
ten werden.

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

7.1. Der Zeitraum fur die Rodungsmafnahmen der Geholze bzw. das Freirdumen des
Gelandes ist zwischen 1. Oktober und 28. bzw. 29. Februar zu wéhlen. — Die Gar-
tenbewirtschaftung ist nicht an diese Frist gebunden. Dabei sind jedoch die Arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des Bundesnaturschutzgesetztes im § 44 zu
beachten (Tétungsverbot, Beschadigungs-/Zerstérungsverbot von Fortpflanzungs-
und Ruhestétten, Stérungsverbot). Weitere Auskinfte erteilt die Untere Natur-
schutzbehérde.

Vor Abriss des Geb&udes ist eine erneute Kontrolle auf Vorkommen von Fleder-
mausen oder Vogelbritern erforderlich.

7.2 Das anfallende Niederschlagswasser von unbegriinten Dachflachen der Staffelge-
schosse ist entweder Uber ein getrenntes Leitungsnetz in auf dem Grundstiick ge-
legene Zisternen zu leiten, als Brauchwasser zu verwenden oder oberflaichennah
uber die belebte Bodenzone zu versickern (Flachenversickerung, Versickerungs-
mulden).

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

8. Fléchen fiir das Anpflanzen von B#éumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Béu-
men, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

8.1 Dachflachen mit einer Neigung bis zu 15° sind mit einer dauerhaften Dachbe-
griinung zu versehen.
Auf eine Dachbegriinung kann verzichtet werden, wenn Regenwasserriickhalte-
bzw. Versickerungseinrichtungen entsprechend Ziffer 7.2 zum Tragen kommen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen geman § 9 Abs. 4 BauGB in Verbin-
dung mit § 81 HBO in der Fassung vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 274), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 21.11.2012 (GVBI. | S. 444).

1.  Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung

Bei den Hauptbaukdrpern sind Flachdacher und geneigte Dacher mit einer
Dachneigung bis 30 °zuléssig

Als Dacheindeckung sind glasierte / glanzende Dachziegel und grelle Dachfar-
ben unzuldssig.

2. Dachgauben und Dacheinschnitte

Dachgauben und Dacheinschnitte dirfen in der Summe ihrer Einzelbreiten 50 %
der Geb&dudelange (pro Fassade) nicht Uberschreiten.

3. Solaranlagen
Solaranlagen sind uneingeschrankt zulassig.
4.  Abfall-, Restmiill- und Wertstoffbehilter, Kompostbhehilter

Abfall-, Restmiill- und Wertstoffbehalter sowie Kompostbehalter (Kompostie-
rungsanlagen) sind gegen Einblicke von éffentlichen Flachen abzuschirmen.
Sie sind entweder in Bauteile einzubeziehen oder mit Hecken zu umpflanzen.
Im Bauantrag sind die Lage der Behalter und die Art der Abschirmung anzuge-
ben.

5. Einfriedungen

Entlang der Grundstiicksgrenzen vor Fassaden mit den Haupteingangen sind
Einfriedungen oder Hecken nur bis zu einer Gesamth&he von 1,25 m zulassig.
Entlang anderer Grundsticksgrenzen sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von
1,80 m zuldssig.

Zulassig sind grundséatzlich:
- Sockelmauern bis zu einer Héhe von 60 cm
- offen wirkende Metall- oder Holzzéune
- Maschendrahtzaune in Kombination mit Hecken

6. Gestaltung der Grundstiicksflichen

Im Baugebiet sind mindestens 30 % der Grundstiicksflache als Garten- oder Griin-
flache anzulegen und zu unterhalten.

Pro 100 m? Grundstiicksfreiflache ist mindestens ein Baum oder heimischer
Strauch der Pflanzliste zu pflanzen.

Bei Neupflanzungen sind Laubb&ume mit einer Mindesthdhe von 2,5 - 3,0 m bzw.
einem Stammumfang von mindestens 16 - 18 cm oder Obsthochstdmme sowie
Straucher mit einer Mindesthéhe von 60 cm zu verwenden. Bei Entfernung eines
Laubbaums, ist eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Entlang der Frankfurter StraRe sind an den gekennzeichneten Standorten Laub-
baume (Ulmus x hollandica ,Lobel‘)zu pflanzen. Hier wird ein Stammumfang von
25/30 bei der Neupflanzung vorgegeben. Die Standorte kénnen in Abhangigkeit zu
der Anlage von Einfahrten oder Stellplétze bis zu 3 m variieren, wenn die Anzahl der
vorgegebenen Baumstandorte nicht unterschritten wird.

7.  Stellpldtze, Zufahrten, Wege- und Hofflachen

Die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten, Wege- und Hoffladchen muss mit
wasserdurchldssigem Belag wie Schotterrasen, Rasenpflaster, Okopflaster, Ver-
bundstein, wassergebundener Decke oder ahnlichem auf wasserdurchléssigem
Unterbau erfolgen. Tiefgaragenzufahrten sind mit Hecken und/oder Baumen ein-
zugrinen, so dass sie gegen Einblicke von &ffentlichen Fldchen abgeschirmt
werden.

HINWEISE

1. Der zu einem Bauantrag geforderte Freiflachenplan geman § 3 Bauvorlagen-
Verordnung ist mindestens im Mafstab 1:200 anzufertigen. |hm ist ein nachprif-
barer rechnerischer Nachweis iber die Einhaltung der die Freiflachen betreffenden
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sowie entsprechende Bepflanzungspléne
beizufligen.

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

3. Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager 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-
verfarbungen und andere Funde wie Scherben, Steingeréte, Skelettreste und der-
gleichen sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege
in Hessen, Archdologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde anzuzeigen. Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise zu schitzen.

5. Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Ill des festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebietes 436-015 fur die Brunnen |, 1, IV und VI sowie fiir den Stollen
.FloRBwald" der Stadt Hofheim. Die entsprechende Schutzwasserverordnung vom
23.10.1962 (StaAnz: 34/35, S.983FF) ist zu beachten.

6. Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln auszugehen. Vor Bau-
beginn ist eine systematische Uberpriifung (Sondierung auf Kampfmittel) durch ein
Fachfirma durchzufihren.

7. Die Bestimmungen des Hessischen Nachbarrechtsgesetzes beziiglich der Be-
pflanzung sind zu beachten.

8. Empfohlen wird das Einrichten von Nisthilfen fiir Gebdude bewohnende Vogel-
und Fledermausarten.

9. Es handelt sich um eine Bebauungsplananderung 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 zuléssig*.

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

VORSCHLAGLISTE Bepflanzung
Vorschiagliste Bdume

Feldahorn - Acer campestre
Rotbliihende Kastanie - Aesculus carnea “Briotii”
Sandbirke - Betula pendula

Hainbuche - Carpinus betulus

Apfeldorn - Crataegus lavallei “Carrierei”
Einbléattrige Esche - Fraxinus excelsior ,Diversifolia“
Blumenesche - Fraxinus ornus ,Rotterdam"
Holzapfel - Malus sylvestris
Trauben-Kirsche - Prunus padus

Mehlbeere - Sorbus aria “Magnifica”
Eberesche - Sorbus aucuparia

Amerikanische Stadtlinde- Tilia cordata “Rancho”
Schmalkronige Stadtulme- Ulmus x hollandica “Lobel"
alle hochstdmmigen Obstbdume

auch Walnussveredlungen

Vorschlagliste heimische Strducher

Buchsbaum - Buxus sempervirens
Kornelkirsche - Cornus mas

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

Vorschlagliste Heckenpfilanzen

laubabwerfend

Feldahorn - Acer campestre
Hainbuche - Carpinus betulus
Kornelkirsche - Cornus mas
Weildorn 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

Entworfen und erarbeitet nach den Bestimmungen des BauGB in der
Fassung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert am 20.11.2014

vom Fachbereich Bauen und Umwelt der Stadt eim Taunus

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

Blirgermeisterin

-~ Qong e~

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

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

vom 10.11.2014 bis 05.12.2014

Hofheim am Taunus, den 12.08.2015

S|

Ubersichtsplan M 1 : 5000 @

Offenlegung des Planentwurfes einschl. Begriindung
gem. § 3 Abs.2
BauGB aufgrund des Stadtverordnetenbeschlusses
vom 16.03.2015
nach Verdffentlichung in der Hofheimer Zeitung am 10.04.2015
in der Zeit vom 20.04.2015 bis 20.05.2015
51581:1

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Gestaltungssatzung) als
Satzung gem. § 5 HGO in der Stadtverordnetenversammiung vom
15.07.2015 beschlossen.

Hofheim am Taunus, den 12.08.2015

Stand der Plangrundlage (Kataster): Mérz 2015

Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenversammiung
gem. § 2 Abs. 1 BauGB vom 04.09.2013

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

Beteiligung der Behérden am Planverfahren
gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Anschreiben vom 15.04.2015

Hofheim am Taunus, den 12.08.2015

Als Satzung gem. § 10 BauGB beschlossen in der
Stadtverordnetenversammiung vom 15.07.2015

Hofheim am Taunus, den 12.08.2015

Bekanntmachung des Planes gem. § 10 BauGB einschlieBlich der
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (Gestaltungssatzung)
durch 2 1. AUG, 2015
Verdffentlichung in der Hofheimer Zeitung am ..............
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Hofheim am Taunus, den
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2. Anderung
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