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| BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemal Baugesetzbuch (BauGB) und
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO)

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 - 11 BauNVO)

1.1 Sondergebiet ,Pflegeheim* (SO ,Pflegeheim®) (§ 11 BauNVO)

Das Sondergebiet ,Pflegeheim® dient der Unterbringung von Pflegeeinrichtungen,
Anlagen fir barrierefreies Wohnen und betreutes Wohnen, Pflegestationen und
erganzenden Nutzungen.

1.2 Zulassig sind:

1. Einrichtungen der vollstationaren Pflege, Kurzzeit- und Tagespflege sowie der
ambulanten Pflege,

2. Barrierefreie Wohnungen fur Personen mit Einschrankungen. Den Wohnungen
sind Gemeinschaftseinrichtungen zugeordnet und sie verfligen uUber eine
technische Ausstattung, die den Anschluss an soziale, medizinische und
technische Dienstleistungen ermdoglicht,

3. Gemeinschaftsraume und Gemeinschaftseinrichtungen, insb. Einrichtungen zur
Verpflegung und Versorgung der Bewohner. Hierunter fallen nicht
Einzelhandelsbetriebe,

4. Einrichtungen flir soziale und medizinische Dienstleistungen,

5. Buro- und Verwaltungseinrichtungen, die mit den oben genannten Nutzungen im
Zusammenhang stehen,

6. Raume fir freie Berufe, die mit den oben genannten Nutzungen im
Zusammenhang stehen,

7. Stellplatzanlagen, private Erschliellungsflachen und sonstige Nebenanlagen,
8. ausschlieRlich im SO 2 sonstige Wohnungen und Wohngebaude.
1.3  Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Der Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaften, die der
Hauptnutzung nach der Geschossflache deutlich untergeordnet sind,

2. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die der Hauptnutzung zugeordnet und ihr gegeniber nach der
Geschossflache deutlich untergeordnet sind.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

21 Uberschreitungen der zulassigen Grundflache gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO sind
gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO nur bis zu einer Grundflachenzahl von 0,65
zulassig.

22 Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Geschossflachen von
Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden
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Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen (§ 20 Abs. 3
BauNVO).

2.3 Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Stellplatzen und
Garagen in Vollgeschossen unberticksichtigt (§ 21a (4) BauNVO).

2.4 Hohe baulicher Anlagen (§ 16, § 18 BauNVO)

2.4.1 Uberschreitungen der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen durch Treppenh&user
und Aufzugslberfahrten sind um bis zu 1,5m auf bis zu 10% der
Gebaudegrundflache zulassig (16 Abs. 6 BauNVO).

2.4.2 Uberschreitungen der zuléssigen Oberkante baulicher Anlagen durch Kamine,
Schornsteine sowie Abluft- und Abgasrohre sind um bis zu 1,5 m zulassig. Dies gilt
auch fur an die AuRenwand angebaute Kamine / Schornsteine (16 Abs. 6 BauNVO).

2.4.3 Uberschreitungen der zuldssigen Oberkante baulicher Anlagen durch sonstige
Dachaufbauten fir haustechnische Anlagen (einschliellich  Photovoltaik-
/Solaranlagen) sind um bis zu 1,5 m zulassig, wenn die Dachaufbauten mindestens
um das MaR der Uberschreitung von der Gebaudeauienwand des darunterliegenden
Geschosses zurtickspringen (§ 16 Abs. 6 BauNVO).

3 Bauweise / Stellung baulicher Anlagen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. § 22
BauNVO)

Im Sondergebiet SO 2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der
abweichenden Bauweise sind Gebaudelangen von ber 50 m zuléssig. Im Ubrigen
gelten die Bestimmungen Uber die offene Bauweise.

4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§9 Abs.1 Nr.2
BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

4.1 Im Sondergebiet SO 1 darf die westliche Baugrenze durch Balkone und Terrassen
auf bis zu 20 % der Fassadenlange um bis zu 2,0 m Uberschritten werden (§ 23
Abs. 3 S. 3 BauNVO).

4.2 Innerhalb eines 8 m breiten Schutzstreifens zum offenen Balthsenauer Graben
gemessen vom westlichen Rand der Gewasserparzelle sind bauliche Anlagen nicht
zuldssig (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

5 Flaichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB) sowie Flachen und
MaRnahmen fiir das Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

5.1 Begriinung von Grundstucksfreiflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.1.1 Die nicht Uberbauten bzw. nicht unterbauten oder nicht befestigten
Grundsticksflachen  (Grundstlcksfreiflachen) sind zu begrinen, gartnerisch
anzulegen und zu pflegen.

5.1.2 Je angefangene 500 m? Grundsticksflache ist mindestens ein heimischer und
standortgerechter Laubbaum I. oder Il. Ordnung (Mindestqualitdt: Hochstamm,
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dreimal verpflanzt, Stammumfang 14 cm in einem Meter Ho6he gemessen, Héhe 4 m,
Kronendurchmesser 1,5 m), z.B. gemaf Pflanzenliste A, zu pflanzen.

5.1.3 Zusatzlich sind mindestens 10 % der Grundstlicksflache mit Laubstrauchern
(Mindestqualitat: zweimal verpflanzt, Hohe 80 cm) zu bepflanzen. Es sind heimische
und standortgerechte Gehdlze, z. B. gemaf Pflanzenliste B, zu verwenden.

5.1.4 Vorhandene Gehdlze kbnnen angerechnet werden.

5.1.5 Die zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Geholze sind
gleichartig zu ersetzen.

5.2 Dachbegriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.2.1 Im Plangebiet sind die flachgeneigten Dacher und Flachdacher auf mindestens 70 %
ihrer Gesamtflache extensiv zu begrinen. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten.
Die Substrat- und Dranschicht muss eine Gesamtstarke von mindestens d = 10 cm
aufweisen.

5.2.2 Die Uberstellung durch Anlagen fir die Nutzung von Solarenergie ist zulassig.

5.3 Begriinung von Tiefgaragen und sonstige baulichen Anlagen unterbauten Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Plangebiet sind die durch Tiefgaragen oder sonstige baulichen Anlagen
unterbauten Flachen, die nicht Uberbaut, nicht befestigt bzw. nicht als Nebenanlagen
gemall § 14 BauNVO oder als Feuerwehr- und Rettungszufahrten dienen, zu
begriinen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Substrat- und
Dranschicht muss eine Gesamtstarke von mindestens d = 20 cm aufweisen.

5.4  Wasserdurchlassige Befestigung (§ 9 Abs: 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Befestigung von Pkw-Stellplatzen und ihren Zufahrten sind nur
versickerungsfahige  Materialien (z.B. offenfugiges Pflaster, Dranpflaster,
Rasengittersteine, wassergebundene Decken, Schotterrasen etc.) mit einem
Abflussbeiwert von hochstens 0,5 (gem. DWA Arbeitsblatt 138) zuldssig. Auch der
Unterbau ist entsprechend wasserdurchlassig herzustellen.

5.5  Ableitung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken (§9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

5.5.1 Das auf Dachflachen und befestigten Flachen anfallende, nicht schadlich
verunreinigte Niederschlagswasser ist in geeigneten Anlagen zuruckzuhalten und
zeitverzogert in den Balthsenauer Graben einzuleiten. Die Anlagen sind so zu
dimensionieren, dass die zulassige Einleitemenge je ha angeschlossener
Grundstucksflache von insgesamt 10 I/s nicht Uberschritten wird. Eine hohere
Einleitemenge kann  ausnahmsweise zugelassen  werden, wenn die
Aufnahmefahigkeit des Gewassers nachgewiesen wird. Die Auslegung der
Regenriickhaltung gemal DWA-A 117 muss dem Genehmigungsverfahren beigefligt
werden.

5.5.2 Die Sammlung von Niederschlagswasser in Zisternen und Verwertung als
Brauchwasser ist in allen Fallen zulassig.
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6 Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

6.1 Zum Schutz vor Aufdenlarm fir Auflienbauteile von Aufenthaltsraumen sind die
Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau -
Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Juli 2016, einzuhalten. Die erforderlichen
resultierenden Schalldamm-MaRe der AulRenbauteile ergeben sich nach DIN 4109-1
(Juli 2016) aus den in der Tabelle aufgefihrten Larmpegelbereichen. Die
Abgrenzungen der Larmpegelbereiche sind der Planzeichnung zu entnehmen. Nach
aullen abschlieRende Bauteile von schutzbedirftigen Radumen sind so auszufiihren,
dass sie die folgenden resultierenden Schallddmm-Male aufweisen:

Erforderliches resultierendes Schalldiamm-MaR R’w,ges
des AuBenbauteils in dB
Larm- Aufenthaltsrdume in
pegel- Bettenraume in _ EUUGEeER: _— 1)
bereich Krankenanstalten Ubernachtungsraq_me in Buro__raume
. Beherbergungsstatten, und ahnliches
und Sanatorien : ..
Unterrichtsrdume und
ahnliches
Il 35 30 30
I 40 35 30

K An AufRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auenlarm aufgrund
der in den Raumen ausgelbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag
leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Juli 2016,
Tabelle 7 (Hrsg.: DIN Deutsches Institut fir Normung e.V.)

Die erforderlichen Schalldamm-MalRe sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der
gesamten Aullenflache eines Raumes zur Grundflache des Raumes nach DIN 4109-
2 (Juli 2016), Gleichung 33 zu korrigieren.

6.2 In Rdumen, die Gberwiegend zum Schlafen benutzt werden, und in schutzbedurftigen
Raumen mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle ist durch den Einbau von
Luftungseinrichtungen fiir ausreichende Bellftung zu sorgen.

Dazu sind Schlafraume mit einer schallgedammten Liftungsanlage auszustatten, die
einen ausreichenden Luftwechsel (20 m®h pro Person) wahrend der Nachtzeit
sicherstellt. Die jeweiligen Schalldammanforderungen missen auch bei
Aufrechterhaltung des Mindestluftwechsels eingehalten werden.

Luftungseinrichtungen sind nicht erforderlich, wenn der betroffene Raum Uber ein
Fenster aulRerhalb der fetsgesetzten Flache fiir bauliche Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen verflgt.

6.3 Es koénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zum baulichen
Schallschutz zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass — insbesondere an
gegenuber den Larmquellen abgeschirmten oder von den Larmquellen abgewandten
Aulenwanden — geringere Schallddmm-Malle erforderlich sind oder die
malfigeblichen Orientierungswerte eingehalten werden.
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! BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan geman § 9
Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 Abs. 3 Hessischer Bauordnung (HBO)

7 Dachgestaltung

7.1 Fir Hauptanlagen im Teilbaugebiet SO 1 sind nur Flach- bzw. flachgeneigte Dacher
mit einer Dachneigung von bis zu 10° zulassig.

7.2 Im Teilbaugebiet SO 2 sind Hauptanlagen mit Satteldach mit einer Dachneigung von
bis zu 45° sowie Flach- bzw. flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von bis zu
10° zulassig.

7.3 Untergeordnete Gebaudeteile, Bauteile und Nebenanlagen in Sinne des § 14
BauNVO sind von den Festsetzungen zur Dachgestaltung ausgenommen.

8 Dachaufbauten
In Plangebiet sind folgende Dachaufbauten zulassig:

= Treppenhauser und Aufzugstberfahrten mit einer Héhe von bis zu 1,5 m Uber der
Oberkante der Dachkonstruktion,

= Kamine, Schornsteine, Abluft- und Abgasrohre mit einer Hohe von bis zu 1,5 m
Uber der Oberkante der Dachkonstruktion,

= Sonstige haustechnische Anlagen sowie Anlagen fiir die Nutzung von Solarenergie
mit einer Hohe von bis zu 1,5 m Uber der Oberkante der Dachkonstruktion, wenn
diese mindestens um das MaR Uberschreitung hinter die Fassadenebene des
darunterliegenden Geschosses zurlicktreten.

9 Gestaltung von Stellflachen fiir Miill- und Abfallbehilter

Stellflachen fir Mull- / Abfallbehalter sind durch Strauchpflanzungen, Hecken oder
Einfriedungen vom Offentlichen Raum oder Nachbargrundstickern optisch
abzuschirmen.

10 Werbeanlagen

10.1 Anlagen der AuRenwerbung (Werbeanlagen) sind nur an der Statte der Leistung als
Eigenwerbung fir ansassige Einrichtungen und Betriebe zulassig.

10.2 Werbeanlagen und Firmenaufschriffen an den Gebduden sind nur an
strallenzugewandten Gebaudefassaden zulassig und dirfen die festgesetzte Hohe
baulicher Anlagen nicht Uberschreiten.

10.3 Werbeanlagen und Firmenaufschriften auf Dachflachen sind nicht zulassig.

10.4 Skybeamer, Billboards oder sonstige Werbung mit bewegtem, laufendem,
blendendem oder blinkendem Licht, Bildern usw. sowie Fahnenmasten sind nicht
zulassig.
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]| HINWEISE
1 Bachverrohrung

Im Sudosten des Sondergebiets (Parzellen Nr. 91/2, 92/1) verlauft der Balthsenauer
Graben als verrohrtes Gewasser. Eine Uberbauung mit Gebauden oder sonstigen
baulichen Anlagen ist mit besonderen statischen Sicherungsmaflinahmen zulassig.

2 Einsichtnahme von Vorschriften, Normen und Regelwerken

Die dem Bebauungsplanzugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen,
Erlasse, DIN-Vorschriften u. dgl.) kdnnen wahrend der allgemeinen Dienststunden bei
der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

3 Artenschutz

3.1 Bei allen baulichen Eingriffen, insbesondere Abbruchmaflinahmen, ist die Einhaltung
der artenschutzrechtlichen Vorschriften nach § 44 ff BNatSchG sicherzustellen.

3.2 Bei der Rodung von Gehdlzen sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zu beachten. Die Fallung von Baumen und
die Rodung von Geholzen sind demnach in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und 28.
(29.) Februar durchzufiihren.

3.3  Sofern an Gebauden groRRe Glasflachen vorgesehen sind, die eine Durchsicht auf
naturnahe Strukturen (vor allem Baume) ermdglichen oder selbige widerspiegeln,
sind Malinahmen gegen Vogelschlag zu ergreifen. Leicht umsetzbare Mdglichkeiten
sind z.B.:

= Horizontale Markierungen / Bedrucken der Glasoberflache,

= Verwendung transluzenter Glaser,

= FEinsatz reflexionsarmer Glaser,

= Verzicht auf die Pflanzung von Baumen und Strduchern vor reflektierenden
Fenstern.

4 Bodendenkmadler gem. § 20 HDSchG

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde - wie z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste - bekannt werden, so ist dies der Hessenarchaologie oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde gemal § 21 HDSchG unverztiglich anzuzeigen.

5 Baugrund / Bodenverdnderungen

Gemal Gutachten Dr. Hug Geoconsult GmbH: Baugrunduntersuchung, geo- und
abfalltechnisches Gutachten vom 07. Marz 2019 wurde im Rahmen von
ErkundungsmalRnahmen innerhalb einer Probeentnahme im Bereich der klinstlichen
Auffillungen des Gelandes im Feststoff ein erhdhter PAK-Gehalt festgestellt (oberste
Bodenschicht); innerhalb des gewachsenen Bodens (Gehangelehme) wurden
innerhalb einer Probeentnahme erhéhte TOC-Gehalte nachgewiesen.
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Gemal Merkblatt Gber die Entsorgung von Bauabfallen vom 10. Dezember 2015
wurden dabei die mit PAK belasteten Bdden dem LAGA Zuordnungswert Z 2 sowie
aufgrund des geringen Gefahrdungspotentials der Deponieklasse DK 0 zugeordnet,
die mit TOC belasteten Bdden dem LAGA Zuordnungswert Z1 sowie der
Deponieklasse DK 1.

Bei allen Baumaflnahmen, 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 begrinden, sind
diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Wi 41.1, Bodenschutz,
mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des §2 Abs.3 Bundes-
Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen flr den einzelnen oder
die Allgemeinheit herbeizufiihren.

6 Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans verlaufen mehrere unterirdische Leitungen
von Versorgungstragern. Insbesondere bei Bauvorhaben, Uberbauungen und
Anpflanzung von Baumen ist auf vorhandene Leitungen zu achten und ggf. mit den
jeweiligen Leitungstragern frihzeitig Rlicksprache zu halten.

7 Stellplatzsatzung

Fir das Gemeindegebiet der Gemeinde Hohenstein ist die ,Satzung der Gemeinde
Hohenstein Uber die Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung, Grolke, Zahl der Stellplatze
oder Garagen und Abstellplatze fir Fahrrader und die Ablésung der Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge® in der Fassung vom 26. August 2002 anzuwenden.

8 Schallschutz

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der der L 3274. Der Vorhabentrager hat
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens den Nachweis tber den erforderlichen
Schallschutz zu erbringen.
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v PFLANZEMPFEHLUNGSLISTEN

Pflanzenliste A — Arten fiir die Anpflanzung von heimischen und standortgerechten
Baumen

(die mit * gekennzeichneten Arten sind fir die Verwendung auf Spielplatzen und
Kinderspielflachen nicht geeignet)

Baume l. Ordnung:

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior

Baume Il. und lil. Ordnung:

Acer campestre

Acer campestre “Elsrijk”
Carpinus betulus

Carpinus betulus “Fastigiata

Crataegus lavallei ,Carrierei”
Fraxinus ornus
Liriodendrontulipifera (i.S.)
Liquidamberstyraciflua (i.S.)
Prunus avium ,Plena*
Pyruscommunis

Tiefgaragenbegriinung
Acer campestre

Acer ginnala

Crataegus xprunifolia
‘Splendens’

Fraxinus ornus

Sorbus aria

Sorbus aucuparia

- Spitz-Ahorn Quercus robur
- Berg-Ahorn Quercus robur ,Fastigiata“
- Gemeine Tiliacordata

Esche Tiliaplathyphyllos

Tiliatomentosa ,Brabant*

- Feld-Ahorn Malus spec.
- Feld-Ahorn Pflaumen- und
- Hainbuche Kirschbaum
- Saulen- Sorbus aria

Hainbuche Sorbus aria ,Magnifica*
- Apfel-Dorn Sorbus aucuparia

- Blumen-Esche
- Tulpenbaum®

Sorbus intermedia (i.S.)

- Amberbaum Tiliacordata ,Rancho®

- Vogel-Kirsche

- Birnbaum Tiliacordata ,Greenspire*
- Feld-Ahorn

- Feuer-Ahorn

- flaumenblatteriger
Weilkdorn

- Blumen-Esche

- Mehlbeere

- Eberesche*

- Stiel-Eiche

- Saulen-Eiche
- Winter-Linde

- Sommer-Linde

- BrabanterSilber-
Linde

- Apfelbaum

- Prunus spec.
- Mehlbeere
- Mehlbeere

- Eberesche*

- Schwedische
Mehlbeere

- Kleinkronige
Winter-Linde

- Stadt-Linde

Pflanzenliste B — Arten fiir die Anpflanzung von heimischen und standortgerechten

Strauchern

Cornusmas
Cornussanguine
Corylus avellana
Crateagus spec.
Ligustrum vulgare
Loniceraxylosteum

- Kornelkirsche
- Roter Hartriegel

Prunus padus
Prunus spinosa

- Hasel Rosa canina

- Weilldorn Salix (i.S.)

- Liguster® Sambucusnigra

- Rote Hecken- Viburnum OpUlUS
kirsche*

Viburnum lantana

- Traubenkirsche

- Schlehe

- Hunds-Rose

- Weide (i.S.)

- Schwarzer Holunder

- Gewohnlicher
Schneeball®

- Wolliger Schneeball*
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