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Anlass der Aufstellung

GemaB § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfordert.

In der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Hohenstein vom 11.12.2017
wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes "Unter der Schindkaut | und 11" geman
BauGB beschlossen.

Der konkrete Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der standi-
gen Nachfrage nach Wohnraum und Eigentumsbauland der Einwohner von Hohenstein,
insbesondere von Steckenroth.

Nachfolgende Angaben aus der HESSISCHEN GEMEINDESTATISTIK 2017
Einwohnerstatistik von Hohenstein Stand 31.12.2016

Einwohner gesamt: 6.218
Zunahme gegentber 2015: 1,7%
Wanderungsbewegung: 491 Zugezogene; 394 Fortgezogene

Durch die in Hohenstein wohnenden Pendler ist die Gemeinde vor allem mit den GroB-
raumen von Wiesbaden und Frankfurt am Main verbunden und gehdrt wirtschaftlich und
sozialrdumlich zum Rhein-Main-Gebiet.

Daher besteht Nachfrage nach attraktiven Baugrundstiicken im vorliegend tberplanten
Bereich, der sich auszeichnet durch eine ruhige und attraktive Lage, bei sehr guter G-
berdrtlicher verkehrlicher Anbindung und guter Erreichbarkeit von Schulen und Kinder-
garten.

Es soll daher im Westen der Ortslage Steckenroth ein Bebauungsplan mit der Zielset-
zung der Schaffung von weiteren Wohnbauflachen aufgestellt werden.

Es ist vorgesehen, die avisierte Bauflache in 2 Bauabschnitten zu entwickeln.
Der Bauabschnitt | wird etwa 12 Baugrundstliicke ausweisen. Der Bauabschnitt Il wird
dann etwa noch 8 Baugrundstiicke ausweisen und soll nach Bedarf entwickelt werden.

Bericksichtigung finden soll hier auch die Bereitstellung eines Angebots an bezahlba-
rem Wohnraum in Form von Zulassigkeit von Geschosswohnungsbau und Ketten-
hausbebauung in begrenzten Bereichen. Hierdurch werden insbesondere auch die
Vorgaben des § 1 Abs. 5 BauGB berlcksichtigt.

Der Bereich ist im Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.
Eine Flachennutzungsplan&nderung wird daher erforderlich und parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren durchgefihrt.

Die neu zu schaffende Wohnbauflache schlieBt sich in nérdlicher Richtung unmittelbar
an die bestehende Bebauung der Ortslage Steckenroth an.

GemaB § 1a BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplénen, bei denen Eingriffe in Na-
tur und Landschaft zu erwarten sind, Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz von Ein-
griffsfolgen nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. § 1a BauGB regelt hierbei
die Berucksichtigung umweltschitzender Belange in der Abwagung.

GemaB § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwarten-
den Eingriffe in Natur und Landschaft gem. der Eingriffsregelung (§ 18 BNatSchG) zu
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bertcksichtigen.

Dieser Bebauungsplan gewahrleistet gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stédte-
bauliche Entwicklung und bericksichtigt die Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB.

Die letzte Baulandausweisung in der Gemeinde Hohenstein erfolgte im Jahr 2014 im
Ortsteil Breithardt, hier durch den Bebauungsplan "Wolfenborn I1".

Im gesamten Gemeindegebiet sind durch die Gemeinde Hohenstein selbst keine er-
schlossenen Bauplatze verkauflich.

In Steckenroth stehen daher ebenfalls keine durch die Gemeinde verk&uflichen Bau-
grundstiicke mehr zur Verfligung.

Die daruber hinaus noch vorhandenen Bauplatze befinden sich in privater Hand und
werden von den Eigentimern selbst genutzt.

Die vorliegend Uberplante Flache befindet sich im Eigentum der Gemeinde Hohenstein
und ist somit verflgbar.

Siedlungsentwicklung

Der Raumordnungsplan setzt den max. Bedarf an Wohnsiedlungsflache fur die ver-
schiedenen Stédte und Gemeinden fest.

Der festgesetzte max. Bedarf an Siedlungsflache fir das Gemeindegebiet Hohenstein
betragt

laut Regionalplan 2010 max. 8 ha.

Seit Februar 2002 bis dato hat die Gemeinde Hohenstein folgende Bauleitplanverfahren
durchgefahrt:

| Wohnbauflache Bebauungsplane im Regelverfahren gem. §§ 3 und 4 BauGB seit 2002

Netto Flachen; ausgewiesene MI Flachen sind zu 50% eingerechnet

Ortsteil/B-Plan Rechtskraft Flache

OT Beithardt:

¢ Wolfenborn Il 2014 ca. 1,69 ha
e Am Reuterweg 2005 ca. 0,17 ha
e Lanzenstein 2009 ca. 0,79 ha
¢ Balthsenauer Graben WA/MI 2012 ca. 0,72 ha
e Satzung Kirche M 2006 ca. 0,04 ha
OT Burg-Hohenstein

¢ Hartgesfeld Il 2012 ca. 0,33 ha
e Satzung Kahlberg 2004 ca. 0,18 ha
e Satzung Hahnfeld 2004 ca. 0,20 ha

OT Holzhausen
e Tiefegraben 2006 ca. 0,35 ha
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OT Strinz-Margaretha

e Katharinenwiese M 2013 ca. 0,18 ha
e Satzung PfalzstraBBe Ml 2003 ca. 0,02 ha
e WaldstraBe ca. 0,54 ha
OT Born

¢ Tropfenwiese 2009 ca. 0,64 ha
* Auf der Hohl WA/MI 2007 ca. 0,62 ha
e |Im Dorf 2. And. MD 2008 ca. 0,08 ha
OT Hennethal

e Am kurzen Graben 2003 ca. 0,92 ha
OT Steckenroth

e NaBgewann 2006 ca. 0,74 ha
e Satzung Dorfanger 2003 ca. 0,11 ha
Summe: ca. 8,27 ha

| Vorliegende Planung, Wohnbauflache:

OT Steckenroth Unter der Schindkaut Bauabschnitt | und Il ca. 1,23 ha

Es sind daher incl. vorliegender Planung in der Summe entwickelt: ca. 9,26 ha

Zulassige Entwicklung von Gewerbeflache laut Regionalplan 2006 bis 2020:
Hohenstein > 5 ha

| Gewerbeflache Bebauungsplane im Regelverfahren gem. §§ 3 und 4 BauGB seit 2006

Ortsteil/B-Plan Rechtskraft Flache

Breithardt, An der Altwiese 2007 ca. 1,67 ha
Steckenroth, Bremser 2015 ca. 0,36 ha
Summe: ca. 20,3 ha

| Dartiber hinaus wurden folgende Sondergebiete entwickel:

Steckenroth, Hofgut Georgenthal, Golfanlage (2002/2013) ca. 1,3 ha

| Im Flachennutzungsplan rechtskraftig dargestellt aber bis heute noch nicht entwickelt

Ortsteil/B-Plan Ausweisung FNP Flache W Flache G

Breithardt, Wolfenborn G7 ca. 1,25 ha
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B.Hohenstein, Hartgesfeld W2 ca. 0,8 ha
Holzhausen, Am Steinweg W5 ca. 0,3 ha
Tiefegraben M3 0,5 ha
S.-Margarethd, Katharinenwiese ~ M1 0,9 ha
In den Gérten W2 0,14 ha
Born, Ober der Dell M2 0,46 ha

Ricknahme von im FNP rechtskraftig dargestellten Wohnbauflachen

Steckenroth, Nassgewann Wi 0,81 ha
(vorliegendes Verfahren)

Im Rahmen ggf. noch folgender Bauleitplanverfahren ist das regionalplanerisch vorge-
gebene Ziel (Z 3.4.1-3) zu bericksichtigen.

Fir die 0.g. Wohnbau-/Mischbauflachen gilt Gberwiegend, dass die Flachen nicht im
Eigentum der Gemeinde stehen und trotz Bemihungen, nicht erwerbbar sind, so dass
im Rahmen folgender Bauleitplanungen diese Flachen zurickgenommen werden sol-
len.

Dichtewertberechnung vgl. auch Ziff. 5.1: |

Bruttoflache 1,2 ha (vorhandene ErschlieBung ausgenommen)
ca. Anzahl Baugrundstliicke 20
WE / Grundstlick 2
ca. Anzahl WE gesamt 40
| WE/ha 33

1.2 Verfahren

Aufstellungsbeschluss 11.12.2017
Verfahren gem.

§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB
Verfahren gem.

§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
Satzungsbeschlu3 Bebauungsplan

Feststellung der Flachennutzungsplananderung

Hinweis: Bezugnehmend auf § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB

"Die Entwirfe der Bauleitplane sind........ fir die Dauer eines Monats, mindestens je-
doch fur die Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fiir die
Dauer einer angemessenen langeren Frist 6ffentlich auszulegen ....."

Verfahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB:

Die Planung selbst weist nach derzeitigem Kenntnisstand keine auBergewoéhnlich zu
prufenden Besonderheiten auf, die eine maBgebliche Verldngerung der Auslegungs-
frist bedingen wirde.

Die Auslegungsfrist betragt daher ... Tage.

Verfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB:
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Die Planung selbst weist nach derzeitigem Kenntnisstand keine auBergewdhnlich zu
prufenden Besonderheiten auf, die eine maBgebliche Verldngerung der Auslegungs-
frist bedingen wirde.

Die Auslegungsfrist betragt daher .... Tage.

2.0 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Die Gemeinde gehért zum Naturpark ,Rheingau-Taunus" im Rheingau-Taunus-Kreis
gelegen.

Der Ortsteil Steckenroth der Gemeinde Hohenstein liegt &stlich des Ortsteiles
Breithardt, wenig exponiert und groBraumig allseitig von Waldflachen umgeben.

Das zu beplanende Gebiet umfasst in der Summe ca. 1,6 ha und grenzt von Studwes-
ten her unmittelbar an die bebaute Ortslage von Steckenroth an.
Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Steckenroth Flur 6, Flurstiick 3 (Bauabschnitt 1)
Flurstlick 2 (Bauabschnitt II)
Aktuelle Nutzung:  landwirtschaftliche Nutzung
(Grinland FIStck 3 / Ackerland FIStck 2)
Umgebungsnutzung: Nordosten: bebaute Ortslage
Sudwesten: Sportplatz
ansonsten: landwirtschaftliche Nutzung

Abb. 1: Luftbild Geltungsbereich Bebauungsplan, ohne MaBstab
Quelle: Bauamt Gemeinde Hohenstein

3.0 Ubergeordnete Planungen

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In dem zurzeit rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenstein ist das
zu beplanende Gebiet als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen.
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Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren entsprechend geandert.

Im gleichen Zug wird die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache/Planung darge-
stellte Flache W1 "Nassgewann" im Ortsteil Steckenroth zurickgenommen und als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Abb. 2: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan (ohne MaBstab)

(St S S\
N SN
SIS

rrrrr

Landschaftsplan

Aus dem Landschaftsplan sind keine relevanten Entwicklungsziele fir das Gebiet zu
entnehmen.

Vorgaben des Regionalplanes

GeméaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

Der rechtskréftige Regionalplan Siidhessen 2010 enthélt fir die Gemeinde Hohenstein
folgende relevante raumpolitische Vorgaben:

Zentralitat: Hohenstein, zentraler OT Breithardt: Kleinzentrum
Strukturraum: Ordnungsraum
Lage im Raum: Metropolregion Frankfurt / Rhein-Main

Das Plangebiet ist dargestellt als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft (G 10.1-11),
Uberlagert von einem Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen (G 4.6-3).

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen 2010 (ohne MaBstab)

M:\Zentrale\PROJEKTE\Hohenstein\Bauleitplanung\Steckenroth\UnterderSchindkaut\B Plan\Vorentwurf\Begriindung.doc



Begriindung zum Bebauungsplan ,Unter der Schindkaut “ VORENTWURF
Gemeinde Hohenstein, OT Steckenroth

11/18

Darstellungen in der Plankarte:

Bestand/Planung

Vorranggebiet

W B s
3 Siediung

\ 46 Vorbehaltsgebiet fir
\* 7" besondere Klimafunktionen

101 Vorbehaltsgebiet fiir
°" Landwirtschaft

Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft (G 10.1-11)

Auszug aus dem ROP Sldhessen 2010:

".... In geringem Umfang sind Inanspruchnahmen dieser Fléchen.....fdr Siedlungs- und
gewerbliche Zwecke - sofern keine solchen Vorranggebiete Planung in den Ortsteilen
ausgewiesen sind.....bis zu 5 ha méglich.”

Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen (G 4.6-3)

Auszug aus dem ROP Siudhessen 2010:

" sollen in den Vorbehaltsgebieten flir besondere Klimafunktionen Nutzungen und
MaBnahmen vermieden werden, die die Kalt- bzw. Frischluftoroduktion mindern, den
Kalt- und Frischluftabfluss bzw. den Luftaustausch verringern oder mit der Emission
von Luftschadstoffen oder Warme verbunden sind. ...."

Begrindung:
Das Plangebiet stellt die Inanspruchnahme eines kleinen Teilkompartiments einer

landwirtschaftlich genutzten Flache dar. Das Gelénde stellt die rAumliche Verbindung
zwischen Ortslage und Sportplatz dar, an den sich eine Waldflache anschliet.

Das Plangebiet fallt von Stidwesten nach Nordosten hin kontinuierlich ab. Insofern ist,
in Verbindung mit der direkt angrenzenden Bebauung des derzeitigen Ortsrandes von
Steckenroth keine Barrierewirkung von strémenden Luftmassen zu verzeichnen.

Es ist daher davon auszugehen, dass sich Frisch- und Kaltluftstrome in Richtung Os-
ten bewegen und durch die vorgesehene Bebauung in direkter Ortsrandlage und ca.
80 m Tiefe, die Luftstrdmung nicht nachhaltig und spurbar beeintrachtigt wird.

Zumal die Bodenfunktion im Wasserhaushalt, hier bezogen auf die Verdunstungsleis-
tung nur optimal ibernommen werden kann, wenn eine Flache tiefgriindig durchwur-
zelbar und mit méglichst dichter Vegetation bestanden ist.

Die vorgesehene Bebauung beglnstigt darliber hinaus eine Nutzung von regenerati-
ver Energie (Solartechnologie) und wirkt sich so beginstigend auf die zukilnftige E-
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nergiebilanz aus, was eine Eingriffsminderung im Bereich des Schutzgutes Klima nach
sich zieht.

4.0 Tabellarische Flachencharakteristik

Bezeichnung ,=Unter der Schindkaut | und II°
Gemarkung Steckenroth

Ausweisungsziel Wohngebiet [§ 4 BauNVO]

Lage Westlicher Ortsrand

Flache Gesamtgeltungsbereich ca. 1,6 ha
Topographie Relativ eben

Landwirtschaftliche Nutzung, Griinland, Bolz-

Aktuelle Nutzung platz

Bebaute Ortslage, landwirtschaftliche Nut-

Umgebungsnutzung ~ung, Sportplatz

Regionalplan Mittelhessen 2010 Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
F-Plan, derzeit rechtskraftig Flache fir die Landwirtschaft
L-Plan, Ohne bes. Einschrankung

Schutzgebiete gem. §§ 23 und 26 BNatSchG Naturpark Rhein-Taunus

Biotope gem. § 30 BNatSchG 2010 Keine
Wald Nicht direkt betroffen
Gewasser Nicht vorhanden
Aussiedlerhéfe (VDI-Richtlinie 3471) Nicht betroffen
Gewerbe-Wohngebiete Keine Konflikte
Freihaltezonen fiir Leitungstrassen Nicht betroffen
Bergbau Nicht bekannt
Altlasten Nicht bekannt
Anbindung Uber innerértliche StraBen an die
ErschlieBung an die L 3373 und Uber die L 3274 an die B
54 bzw. Uber die L 3032 an die B 275
Besonderheiten nicht bekannt
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5.0 Stadtebauliches Konzept
5.1 Entwicklungsziele unter Beriicksichtigung der § 1 und § 1(a) BauGB

Das Ziel der Planung ist es mit GrundsticksgréBen von durchschnittlich ca. 500 mz2,
ca. 12 Bauplatze im Bauabschnitt | und ca. 8 Baugrundstiicke im Bauabschnitt Il aus-
zuweisen, um den bereits erlauterten Bedarf an Bauflachen fur die Bevdlkerung von
Hohenstein abzudecken.

Es werden im Regionalplan als Zielvorgabe im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40
Wohneinheiten je ha formuliert.

Lasst man die die Mdglichkeit des zugelassenen optionalen Geschosswohnungsbau
auBer Acht, dann ergeben sich bei 20 Baugrundsticken mit je 2 Wohneinheiten insge-
samt 40 vorbereitete Wohneinheiten. Bezogen auf die Bruttoflache von ca. 1,2 ha er-
gibt sich ein Dichtewert von ca. 33 Wohneinheiten je ha.

Die Zielvorgabe Z3.4.1-9 des Regionalplanes ist damit eingehalten.

Die Dichte der Wohneinheiten der vorliegenden Planung tragt der Ortsrandlage und
der Eigenart des Ortsteiles, insbesondere der Eigenart hinsichtlich der Dichte der di-
rekt angrenzenden Wohnbebauung Rechnung.

Mit der Festlegung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) i. S. d. § 4 BauNVO, soll
dieses Gebiet vorwiegend dem Wohnen dienen.

Die in dem Plan dargestellte Parzellierung der Grundsticke ist als vorldufige Aufteilung
in den Bebauungsplan mit aufgenommen worden.

Die Unterteilung in verschiedene Bereiche mit der teilweisen Zulassigkeit von Ge-
schoBwohnungsbau und Kettenhausbau soll vor allem den Vorgaben des § 1 Abs. 6
Nr. 2 BauGB (Deckung des Wohnbedarfs insbesondere auch von Familien mit Kin-
dern) entsprechen, aber auch Senioren ansprechen, die eigenverantwortlich leben wol-
len und kénnen, aber einen geringeren Platzbedarf haben und entsprechend geringe-
rem Instandhaltungsaufwand bevorzugen.

Abweichend von den Festsetzungen fir die norddstlich angrenzende Bestandsbebau-
ung, fir welche 1-geschossige Bebauung bei einer Ausnutzung von GRZ = 0,4 und
GFZ = 0,5 gilt, ist vorliegend im Wesentlichen eine maximal zweigeschossige Bebau-
ung geplant,.

Die Zulassigkeit des GeschoBwohnungsbaus mit der Zulassigkeit fir Kettenhduser im
studwestlichen Bereich des Plangebietes (2. Bauabschnitt) verhindert Zerschneidungs-
effekte bzgl. der Einzelhausbebauung.

Die geplante Bebauung soll mit Anschluss an die bestehende "HeimannstraBe" erfol-
gen, die so ausgefuhrt wurde, dass eine Weiterentwicklung an dieser Stelle ohne
Probleme erfolgen kann.

Zur Eingriinung sollen laut Planzeichnung Grinflachen angelegt werden, welche vor
allem im nordwestlichen Bereich die Funktion einer Ortsrandeingriinung erfillen

Um die Kommune zu entlasten und eine gute Ausnutzung der zur Verfligung stehen-
den Flache zu ermdglichen, wird die vorgesehene Ortsrandeingriinung als private
Grunflache ausgewiesen.

Unterstitzt wird das grUnplanerische Konzept wirkungsvoll durch die bestehende
Grunstruktur suddstlich des Plangebietes, die zum Erhalt festgesetzt wird und hier die
Funktion einer Ortsrandeingriinung gut Gbernimmt.

M:\Zentrale\PROJEKTE\Hohenstein\Bauleitplanung\Steckenroth\UnterderSchindkaut\B Plan\Vorentwurf\Begriindung.doc



-10 -

Begriindung zum Bebauungsplan ,Unter der Schindkaut “ VORENTWURF
Gemeinde Hohenstein, OT Steckenroth

5.2

5.2.1

5.2.2

11/18

Begriindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

In dem Uberplanten Bereich ist gemaB Baunutzungsverordnung nachstehend be-
schriebene Art der baulichen Nutzung mdglich.

Allgemeines Wohngebiet

Durch diese Festsetzung (WA gem. § 4 Abs. 2 BauNVO) soll ein Bereich entwickelt
werden, der tatséchlich vornehmlich dem Wohnen dienen soll. Daher sind Wohnge-
baude zulassig, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe (Friseur, Nagelstudio etc.).
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie Anlagen far kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind ebenso
ausgeschlossen wie die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen, da sie im Zusammenhang mit der Ausweisung des allgemeinen Wohngebie-
tes weder erforderlich werden, noch der vorhandenen Siedlungsstruktur entsprechen.
Ebenfalls ausgeschlossen werden nach § 1 Abs. 9 i.V.m. Abs. 5 BauNVO Bauschlos-
sereien, Maschinenbauwerkstétten, Schreinereinen, Zimmereien, KFZ-Reparatur-
werkstétten, Lackierereien und Stanzereien. Dies geschieht um Konfliktpotential bzgl.
Immissionen und Verkehrsaufkommen im allg. Wohngebiet zu minimieren und die
Wohnqualitat zu sichern, sowie um den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
zu genlgen. Auch wenn auf Ebene der Bauantrédge der Nachweis erbracht wird, dass
die Wohnnutzung nicht beeintrachtigt wird, hat sich in der Vergangenheit erwiesen,
dass durch Erweiterungen und weitere, nicht absehbare Umstande dennoch Uber-
schreitungen der Immissionsrichtlinien eintreten und ImmissionsminderungsmafBnah-
men der Betriebe grundsétzlich recht kostenintensiv sind und die Wirtschaftlichkeit be-
eintrachtigen.

Real sollen Ein- und Zweifamilienhauser sowie bei Bedarf auch GeschoBwohnungsbau
in einem eingeschrankten Bereich als auch Kettenhausbebauung in einem definierten
Bereich verwirklicht werden.

MaB der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen

Die Ausnutzbarkeit des Grundstiickes wird in erster Linie durch die Grundflachenzahl
(GRZ) definiert. Aber auch durch die héchst zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie
Uber die maximal zulassigen Geb&udehdhen. Die GRZ darf fir Nebenanlagen, Stell-
platze und ihre Zufahrten gem. § 19 BauNVO um 50 %, jedoch max. bis 0,8 Uberschrit-
ten werden.

Allgemeines Wohngebiet:
Die nach der Baunutzungsverordnung zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0.4 wird
in dieser Planung ausgenutzt.

Die GeschoBflachenzahl mit GFZ = 0,8 in den It. Planzeichnung dargestellten Berei-
chen bleibt entsprechend der Planungsabsicht einer offenen landlichen und nur mittel
verdichteten Bebauung deutlich unter den Mdéglichkeiten der BauNVO. Dagegen wird
fir die Bereiche der zulassigen Mehrfamilienhausbebauung die zulassige GFZ mit 1,0
zur Zielverwirklichung festgesetzt.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die héchstzulassige Zahl der Wohnungen aus stad-
tebaulichen Grunden (um Mietshauser, in einem durch ein- und zweigeschossige Be-
bauung gepragtes Umfeld, zu vermeiden) pro Ein- Zweifamilienhaus auf 2 Wohnungen
festgesetzt.
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Die Festsetzungen zum MaB der zuldssigen Nutzung greift die Vorgaben der angren-
zenden Bebauung bewusst nicht auf, da sich die stadtebaulichen Ziele gegeniber ei-
ner Planung aus dem Jahr 1982 grundlegend verandert haben und die Bauleitplanung
unter Beachtung der 6rtlichen Gegebenheiten vorrangig dem Grundsatz des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden folgen muss.

Die Hochstgrenze der Firsthéhe wird entsprechend der jeweiligen Zulassigkeiten auf
10,5 m festgesetzt.

Der untere Héhenbezugspunkt, hier die Oberkante Bordstein der jeweiligen Erschlie-
BungsstraBe wirkt sich im Bereich der zuldssigen Mehrfamilienhauser dahingehend
aus, dass die festgesetzte Firsthéhe auch limitierend flr ein eventuell angedachtes
StaffelgeschoB wirkt. D.h. es werden max. 3 Etagen in diesem Bereich verwirklicht
werden kénnen.

Die entsprechenden Festsetzungen der zuldssigen Geschossigkeit dokumentieren
damit die Planungsabsicht der Gemeinde.

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden aus stadtebaulichen Griinden fir den Uber-
wiegenden Teil der Planflache Einzel- und Doppelhduser zugelassen. Das Angebot ei-
ner Mehrfamilienhausbebauung und einer Kettenhausbebauung soll alle Bevélke-
rungsbereiche ansprechen und so bezahlbaren Wohnraum schaffen.

Die Zulassigkeit von Kettenhdusern wurde gewahlt, da sich diese Bauform deutlich
aufgelockerter als Reihenhausbebauung darstellt und damit dem angestrebten landli-
chen Charakter besser entspricht.

Die Bauweise wird nach § 22 Abs. 2 BauNVO sowohl fir Ketten-, Einzel-/Doppel- als
auch Mehrfamilienhduser als offene Bauweise festgesetzt, um eine Riegelwirkung der
baulichen Anlagen auszuschlieBen, wobei der seitliche Grenzabstand durch die HBO
in der jeweils gultigen Fassung geregelt wird. Die Festsetzung soll auch die Durchlif-
tung des Baugebietes im Hinblick auf Bioklima und Lufthygiene férdern.

Zur moglichen Kettenbebauung ist folgendes zu beachten: Die erforderlichen Abstands-
flachen der Hauptwohngebaude untereinander gem. § 6 HBO sind einzuhalten, d.h. eine
abstandsflachenrelevante Beurteilung ohne Garagen oder in den Abstandsflachen zu-
lassigen Nebenanlagen, hat zu erfolgen.

Auf die Festsetzung von GrundstiicksmindestgréBe und maximaler GrundstiicksgréBe
wird im Sinne der gebotenen planerischen Zurlickhaltung verzichtet. Die Erfahrung hat
gezeigt, dass im Gemeindegebiet Grundstiicke um die 500 m2 Gr6Be nachgefragt wer-
den. Die Gemeinde kann hier bei Bedarf beim Verkauf steuernd Einfluss nehmen.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen eingegrenzt.

Der Bebauungsplan legt fest, dass Stellpldtze, Carports und Garagen auch in den
nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen errichtet werden darfen. Stellplatze sollen auf
den einzelnen Grundstiicken errichtet werden, um dafiir den StraBenraum nicht ver-
groBern zu mussen.

Die Stellplatze sind vorzugsweise als Schotterrasen oder mit Rasenkammersteinen
oder retentionsfahigem Pflaster mit hohem Fugenanteil herzustellen, um den Anteil der
versiegelten Flachen so gering wie méglich zu halten.

Zur StraBenbegrenzung ist fir Carports und Garagen jedoch ein Mindestabstand von
3 m einzuhalten um die gewlinschten Sichtweiten fir die Anwohner zu gewéhrleisten.
Die Grundstlckszufahrten und -zuwege dirfen nur in der fir den betrieblichen Ablauf
erforderlichen Lange und Breite befestigt werden.
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Grunordnung

Das Plangebiet umgebend werden teilweise private Grlnstreifen ausgewiesen, die die
Funktion einer Ortsrandeingriinung erfillen. Teilweise wird als Ortsrandeingriinung ein
vorhandener Griinzug, bestehend aus z.T. bereits alteren Obstgehdlzen als 6ffentliche
Grinflache in die Planung einbezogen und zum Erhalt festgesetzt. Hierdurch soll eine
effektive Flachenausnutzung bei guter Eingriinung gewéhrleistet werden.

Far die entsprechenden Grinflachen trifft der Bebauungsplan griinordnerische Fest-
setzungen, die die angestrebten Funktionen gewahrleisten.

Zur inneren Durchgrinung sind ebenfalls griinordnerische Festsetzungen getroffen,
die gewahrleisten, dass entsprechend der zulassigen Nutzung ein angemessener An-
teil der Grundstlcksfreiflachen entsprechend gartnerisch oder naturnah (ohne géartne-
rische Nutzung oder Pflege) begrint wird.

Die Ortsrandeingrinung wurde hinsichtlich Umfang und Ausdehnung so gewéhlt, um
einerseits eine wirkungsvolle Eingrinung zu gewahrleisten, andererseits aber nicht
Uber Gebihr weitere landwirtschaftlich genutzte Ackerflache in Anspruch nehmen zu
mussen. Da die vorgesehene Dichte der Wohneinheiten je ha ohnehin im Mittel der
gesetzlich vorgeschriebenen Werte liegt, kann davon ausgegangen werden, dass die
entstehenden Hausgérten an sich, mit den hier getroffenen Eingriinungsfestsetzungen
im Zusammenhang mit der Gr6Be des entstehenden Baugebietes, ihrerseits eine U-
berleitung zur freien Landschaft darstellen und gewahrleisten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

GemaB § 91 HBO kénnen die Gemeinden zur Durchfihrung baugestalterischer Ab-
sichten durch Satzung besondere Vorschriften tber die auBere Gestaltung baulicher
Anlagen sowie Uber die gartnerische Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen erlassen.

Hier wird durch die Festsetzungen flr einen geregelten Dachaufbau und fir die Fas-
saden in Farben und Formen ein Gesamtbild erzeugt und versucht, dem angestrebten
Charakter des Baugebietes gerecht zu werden. Die Festsetzungen bzgl. der Dachfor-
men und —farben orientieren sich am Bild, das sich in der bereits bebauten Umgebung
darstellt.

Zulassig sind Satteldacher, Walmdacher, Zelt- und Krippelwalmdacher mit Dachgau-
ben oder Zwerchh&usern. Die weitere Zuldssigkeit von Pult- und Flachdachern tragt
dem derzeitigen Trend der Bauweise Rechnung. Aufgrund der Zulassigkeit dieser sehr
verschiedenen Dachformen wird die Dachneigung mit 0° bis 50° festgesetzt.

Die Begriinung von Dachern ist moglich.

Zur Grenzlinie der StraBenparzelle wird die Errichtung einer Einfriedung verbindlich
festgesetzt, da sich in der Vergangenheit in Neubaugebieten im Gemeindegebiet ge-
zeigt hat, dass ohne Abgrenzung von Eigentum und 6ffentlicher Flache hier vermehrt
Konflikte durch Uberfahren etc. auftreten.

Verkehrstechnische ErschlieBung / OPNV

Die geplante innere ErschlieBung orientiert sich an dem Zuschnitt der zur Verfugung
stehenden Uberplanbaren Flache und an dem vorhandenen StraBenanschluss an die
bestehende Ortslage (ber die "HeimannstraBe".

Alle weiteren umgebenden bestehenden Wirtschaftswege bleiben von der Planung
unberthrt und stehen dem landwirtschaftlichen Verkehr zur Verfigung.
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Die Ausfuhrung der ErschlieBungsstraBen fir das zu entwickelnde Baugebiet erfolgt in
Breiten von 7,5 m bzw. 6 m mit Gehweg.

Entlang des nérdlich das Plangebiet flankierendem Feldwegs ist ein Bereich mit dem
Planzeichen "Bereich ohne Ein- und Ausfahrten" versehen, um so darauf einzuwirken
den landwirtschaftlichen Verkehr nicht zu behindern. Aus demselben Grund ist hier ein
Ausfahrverbot fur KFZ in den Feldweg vorgesehen.

Die Planung entspricht dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den unter Berlcksichtigung der lokalen Erforderlichkeiten.

Der Parkraumbedarf fir Anwohner ist grundsétzlich auBerhalb des 6ffentlichen Stra-
Benraums zu decken. Abweichend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Hohenstein
sind je Wohneinheit 2 Stellplatze auf dem Grundstlck selbst nachzuweisen.

Die Stellplatze missen tatsachlich und rechtlich geeignet sein, ihren Zweck zu erfillen,
d.h. sie missen selbststandig nutzbar sein. So genannte ,gefangene* Stellplatze kén-
nen grundsatzlich nicht die Funktion eines notwendigen Stellplatzes erfillen. Gefange-
ne Stellplatze sind daher ausdriicklich unzulassig.

Bei Herstellung von barrierefreiem, altengerechtem Wohnraum gilt 1,5 Stellplatze je
Wohneinheit.

Eine Ausweisung fur den ruhenden Besucherverkehr innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache kann aufgrund der ausreichend breit dimensionierten PlanstraBen prob-
lemlos erfolgen.

Die duBere ErschlieBung ist durch Anbindung des Plangebietes Uber innerdrtliche
StraBen an die L 3373 und Uber die L 3274 an die B 54 bzw. Uber die L 3032 an die
B 275 (Wiesbaden/Idstein) gewéhrleistet.

Die Gemeinde Hohenstein mit ihren Ortsteilen ist an den o6ffentlichen Personennah-
verkehr angebunden. Der Ortsteil Steckenroth wird durch die folgenden Buslinien an-
gefahren: Nr. 245; Nr. 225; Nr. 247

Haltestellen in Steckenroth: Wiesbadener Str. / Ecke Zum Schindwald und Haus des
Dorfes BrunnenstraBe / Ecke Friedhofstrale.

Beide Haltestellen liegen etwa 500 m fuBlaufig vom Plangebiet entfernt.

Es ist zu gewahrleisten, dass die Wirtschaftswege auch wahrend der Bauarbeiten fir
den landwirtschaftlichen Verkehr zuganglich und befahrbar bleiben.

Immissionsschutz

Allgemeines Wohngebiet

Laden, Schank- und Speisewirtschaften (gem. § 4 Abs 2 Nr. 2 tlw. BauNVO) sowie An-
lagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (gem. §
4 Abs 2 Nr. 3 BauNVO) sind ausgeschlossen. Die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen sind ausgeschlossen.

Ebenfalls ausgeschlossen sind nach § 1 Abs. 9 i.V.m. Abs. 5 BauNVO Bauschlosse-
reien, Maschinenbauwerkstatten, Schreinereinen, Zimmereien, KFZ-Reparatur-
werkstatten, Lackierereien und Stanzereien.

Damit ist im allgemeinen Wohngebiet nicht von einer geruchs- oder Larmentwicklung
auszugehen, die Uber das zuldssige MaB hinaus geht.
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Grundsatzlich sind die untereinander unterschiedlichen Nutzungen gemas BauNVO so
einander zuzuordnen, dass sich gegenseitig beeintrachtigende Nutzungen mdglichst
vermieden werden.

Bei der vorgesehenen Nutzungszuordnung von geplanten und vorhandenen Baugebie-
ten werden keine Gebiete aneinandergrenzen, deren Planungsrichtpegel sich um
5 dB(a) oder mehr unterscheiden.

Zur stadtebaulichen Gliederung ist zwischen bestehendem Sportplatz und allgemei-
nem Wohngebiet eine Mischbauflache festgesetzt die entsprechend der TA Larm eine
Pufferzone darstellt.

GemaB TA-Larm DIN 18005 sollen folgende Immissionsrichtwerte eingehalten werden:

tags nachts
allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) 40 dB(A)
Mischgebiete 60 dB(A) 45 dB(A)

Anmerkung: Die Nachtzeit betrdgt 8 Stunden, sie beginnt um 22.00 Uhr und endet
um 6.00 Uhr.

Licht und Temperatur

Es ist nach Verwirklichung des Vorhabens durch StraBenbeleuchtung von einer mode-
raten Erhdhung der Menge des kunstlichen Lichts auszugehen. Aufgrund der nach
Zielverwirklichung vorgenommenen Versiegelungen und baulichen Anlagen kann unter
Bericksichtigung aller einflieBenden Faktoren nicht von einer signifikanten Tempera-
turerh6hung ausgegangen werden (vgl. Umweltbericht Ziff. 3.3).

Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Die Gemeinde Hohenstein unterhdlt im Ortsteil Steckenroth mit der Pumpstation
"Borngasse"” eine eigene 6ffentliche Trinkwasserversorgung.

Eventuell erforderliche Fehimengen werden durch den Wasserbeschaffungsverband
Rheingau Taunus abgedeckt.

Der klnftig zu erwartende héhere Wasserverbrauch fur das Gebiet durfte pro Jahr -
berschlagig ca.

20 Grst. ¥ 2,0 WE/Grst. * 2,5 P/VVE * 0,15 m%(P d) * 365 d/a = ca. 5.500 m%a
Trinkwasser betragen.

Fir den Ortsteil Steckenroth, wie auch fir das gesamte Gemeindegebiet Hohenstein
erfolgt derzeit eine hydraulische Prifung, deren Erkenntnisse noch nicht vorliegen.

Die offentliche Trinkwasserversorgung in Steckenroth wird durch zwei Tiefbrunnen si-
chergestellt. die Speicherung erfolgt im Hochbehélter (Inhalt 300 m?, davon 150 m3 als
Léschwasser, max. Wsp 391,94 m U NN).

Die Férdermenge der Nachspeisung durch die Tiefbrunnen betragt ca. 7 m3/h.

Bei Bedarf kénnen zusétzlich 10 m3/h Uber eine Verbindungsleitung von Breithardt
nach Steckenroth geliefert werden.
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Um die Léschwasserversorgung im Leitungsnetz in Steckenroth an allen Stellen zu
gewahrleisten, wurden HydrantenUberprifungen durchgefihrt und eine hydraulische
NetzUberprifung in Auftrag gegeben. AbschlieBende Ergebnisse stehen noch aus.

Als alternative Mdéglichkeit den Brandschutz im vorliegend geplanten Gebiet sicher zu
stellen, ist der Bau einer Zisterne (100 m3) mdglich, die durch eine stillgelegte Schiir-
fung gespeist werden kann. Zum jetzigen Planungsstand soll diese Zisterne jedoch
noch nicht genau verortet werden. In der Planzeichnung wird lediglich die ungefahr
mogliche Lage skizziert.

Gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den Inhalten des Hessischen Wasserge-
setzes wird zur Reduzierung des Trinkwasserverbrauches fir Neubauten festgelegt,
das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt, verwendet oder
zur Versickerung gebracht werden muss, wenn wasserrechtliche oder gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.

Optionale Brauchwassernutzungssysteme sind gem. der DIN 1986 zu errichten. Die
Trinkwassernachspeisung muss der DIN 1988 entsprechen. Eine direkte Verbindung
zwischen dem Brauchwassernetz und dem offentlichen Trinkwassernetz ist gem. DIN
2001 nicht statthaft.

Die verbindlich festgesetzten Regenwasserspeicher sind mit einem Uberlauf auszu-
statten, der optional an eine Versickerungsanlage (der Nachweis der Versickerungsféa-
higkeit ist von den jeweiligen Bauherren zu flhren) bzw. an das vorhandene Misch-
wassersystem anzuschlieBen ist. Bei der Gestaltung ist die DIN 1986 zu bericksichti-
gen. Bei Erd- und Kellerregenwasserspeichern muss der Uberlauf liber der Riickstau-
ebene der 6ffentlichen Kanalisation liegen.

Optionale Brauchwasserzapfstellen sind mit einem Hinweisschild KEIN TRINKWAS-
SER zu kennzeichnen.

Die Inbetriebnahme der Brauchwassersysteme ist gem. Trinkwasserverordnung der
zustandigen Behdérde (Gesundheitsamt) anzuzeigen.

Wasserschutzgebiete / Grundwassersicherung / Heilquellengebiete

Bestehende, rechtskraftige Trinkwasserschutzgebiete betreffen den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes nicht.

Uberschwemmungsgebiete / Oberirdische Gewéasser

In dem Geltungsbereich befinden sich keine oberirdischen Gewasser und keine rechts-
kraftig festgesetzten oder geplanten Uberschwemmungsgebiete.

Da sich das Plangebiet relativ mittig und in deutlicher Entfernung, zwischen dem
Breithardter Bach und dem Diebbach befindet, sind keine Uberschwemmungen zu be-
firchten bzw. kdnnen ganzlich ausgeschlossen werden.

Abwasserableitung

Das anfallende hausliche Abwasser wird im vorhandenen Mischsystem abgefihrt.

Die Verwirklichung eines Trennsystems ist einerseits hinsichtlich der GréBe des avi-
sierten neuen Baugebietes nicht 6konomisch aber vor allem steht kein Vorfluter in er-
reichbarer Nahe zur Ableitung von getrennt erfasstem Oberflachenwasser zur Verfi-

gung.
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Die Entwéasserung von Schmutzwasser erfolgt durch Anschluss an einen vorhandenen
Sammler, der der Klaranlage Breithardt zugefihrt wird. Die gemeindliche Klaranlage
ist hierflr ausreichend dimensioniert.

Oberflachenwasser- bzw. Dranleitungen dirfen nicht an die Mischwasserkanéle oder
Schmutzwasserkanéle angeschlossen werden.

Fir die einzelnen Baugrundsticke ist die Errichtung von Regenwasserzisternen ver-
bindlich vorgeschrieben.

Durch diese MaBnahme wird der Oberflachenabfluss aus Niederschlagsereignissen
begrenzt.

Um einen sparsamen Umgang mit der Ressource Grund- und Trinkwasser zu gewahr-
leisten, sind optional Brauchwassernutzungssysteme mdéglich. Die Brauchwassernut-
zung hat mit einem privaten und geeichten Schmutzwasserzahler zu erfolgen. Das
Wasser von den Dachflachen kénnte dann als Brauchwasser wie z. B. fir die Garten-
bewasserung, Autowasche oder fir die Toilettenspilung verwendet werden. Es sollten
deshalb ggf.;)ro 1,0 m? projizierte Dachflache 35 Liter Riickhaltevolumen mindestens
jedoch 5,0 m” vorgesehen werden.

Altlastenverdachtige Flachen/ Altlasten/ Altstandorte/ Grundwasserschadensfal-
le

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich im Planungsraum keine entsprechen-
den Flachen.

Der Gemeinde liegen keine weiteren Anhaltspunkte fir ein vorhandenes Vorkommen
von Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie sonstigen Flachen mit schad-
lichen Bodenveréanderungen vor.

Energieversorgung

Alle vorhandenen und geplanten Energieversorgungseinrichtungen werden bei der
weiteren Planung beachtet. Sollte eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung der
Versorgungseinrichtungen erforderlich werden, haben sich die Vorhabentra-
ger/Bauherren kurzfristig mit dem Energietrager in Verbindung zu setzen.

Die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufenden Versorgungstras-
sen bleiben nach derzeitigem Kenntnisstand in ihrem Bestand erhalten.

Bei der Ausfihrungsplanung fir die Versorgungstrassen wird der erforderliche Ab-
stand zu den Baumen eingehalten und die vorhandenen Trassen werden in den Plan
tbernommen. AuBerdem wird in dem StraBenraum geniigend Platz fir die Versor-
gungstrassen zur Verfugung gestellt.

Die allgemein jeweils gultigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE,
DVGW, Merkblatter iber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsan-
lagen usw.) sind zu bertcksichtigen. Bei Baumanpflanzungen im Bereich der vorhande-
nen Versorgungsanlagen muss der Abstand zwischen Baum und Kabel 2,50 m betra-
gen.

Bei geringeren Abstédnden sind die Baume zum Schutz der Versorgungsanlagen mit
Wourzelschutz zu versehen, wobei die Unterkante der SchutzmaBnahme bis auf die Ver-
legetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmaBnahme kann der
Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50 m verringert werden.

In jedem Fall sind PflanzungsmaBnahmen im Bereich von Versorgungsanlagen im Vor-
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aus mit den Versorgungstragern abzustimmen.

Um Unfélle oder eine Stérung der Energieversorgung zu vermeiden, ist beauftragten
Baufirmen die Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Be-
standspléne der Versorgungstrager anzufordern.

Die Stromversorgung wird durch einen Anschluss an das bestehende Leitungsnetz si-
chergestellt.

Die Gasversorgung kann ebenfalls durch einen Anschluss an das bestehende Netz si-
chergestellt werden.

Die Strom- und Gasversorgung fur die im Geltungsbereich vorgesehene Bebauung ist
aus heutiger Sicht nach Verlegung der Versorgungsleitungen in gesicherten Trassen
maoglich.

Bei den Versorgungstrassen wird ein Abstand von 2,50 m zu den Baumen eingehalten
und die vorhandenen Trassen sowie deren Schutzzonen in den Plan lbernommen, so-
weit der Geltungsbereich betroffen ist. AuBerdem wird in dem StraBenraum genligend
Platz fir die Versorgungstrasse zur Verfligung gestellt.

Es wird in allen ErschlieBungsstraBen und Verbindungswegen der notwendige Raum fur
die Einbringung der Versorgungskabel, der Gasrohre und der StraBenbeleuchtungs-
stitzpunkte mit Betonfundamenten nach DIN 1998 bereitgestellt.

Nach Ausarbeitung des Versorgungsprojektes ist dem Versorgungstrager nach Ab-
schluss des Genehmigungsverfahrens eine Ausfertigung des Bebauungsplanes in der
endgultigen Form vorzulegen.

Telekom
Die Fernmeldeeinrichtungen werden durch die Telekom bereitgestellt.

Entlang des Planbereichs befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die Ka-
belanlagen sind nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Sollte sich in der Planungs- und/oder Bauphase ergeben, dass Kabel veréandert werden
mussen ist die Telekom zu unterrichten, damit die erforderlichen Planungsschritte fir die
Veranderung der Anlagen eingeleitet werden kénnen.

Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom von den
BaumaBnahmen berUhrt werden und infolgedessen gesichert, veréandert oder verlegt
werden mussen, werden diese Arbeiten aus vertragsrechtlichen Griinden von der Tele-
kom selbst an den ausfiihrenden Unternehmer vergeben.

Eigenmachtige Veranderungen an den Anlagen der Telekom durch den vom Plantrager
beauftragten Unternehmer sind nicht zulassig.

Beauftragte Unternehmer haben vor Baubeginn eine rechtsverbindliche Einweisung ein-
zuholen.
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Folgendes ist sicherzustellen:

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikati-
onslinien der Telekom vorzusehen.

Fdr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplange-
biet bei dem zustandigen Fernmeldeamt so frih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Hinweis: aus wirtschaftlichen Griinden ist eine Versorgung des Neubaugebietes mit Te-
lekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung aller Vor-
teile einer koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit
maoglich. Es ist daher sicherzustellen, dass

e flr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet die un-
gehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen Verkehrswege még-
lich ist,

e entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB entsprechende Flachen als mit einem Lei-
tungsrecht zu belasten festgesetzt werden und im zweiten Schritt eine beschrankte
personliche Dienstbarkeit im Grundbuch zugunsten der Telekom Deutschland GmbH,
Sitz Bonn, eingetragen wird.

e der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung mit der Telekom im erforder-
lichen Umfang Flachen fiir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf pri-
vaten Grundstlicken zur Verfligung zu stellen und diese durch Eintrag einer be-
schrankten persdnlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH,
Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern,

e eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionie-
rung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaB-
nahmen fir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt.

e die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und
Verlauf nicht mehr verandert werden, bzw. Veranderungen mit der Telekom abzu-
stimmen sind.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Schule, Kindergarten) befinden sich im
Ortsteil Steckenroth im Bereich "Haus des Dorfes", fir Kinder zwischen 1 bis 6 Jahre.
Die zustandige Grundschule ist im Ortsteil Hohenstein-Breithardt angesiedelt.

Archéologie und paldontologische Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfar-
bungen und Fundgegensténde, wie Scherben, Steingerate und Skelettreste, entdeckt
werden, so sind diese nach Hessischem Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverzig-
lich dem Landesamt fur Denkmalpflege in 65203 Wiesbaden - Biebrich zu melden.
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Funde und Fundstelle sind in unverédndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung geman den Vorgaben des HDSchG zu sichern.

13.0 Abfallwirtschaft

Eine geordnete Abfallentsorgung ist sichergestellt.

Die geplanten StraBenquerschnitte im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Unter der
Schindkaut | + II" sind fUr Gbliche Abfallsammelfahrzeuge ausreichend groB bemessen.

14.0 Flurbereinigung

Das Vorhaben ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht von Flurbereinigungsverfahren
betroffen.

15.0 Bergbau

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist kein umgegangener Bergbau im Gebiet bekannt.

16.0 Belange der Gleichstellung

Es wird ein ,Alilgemeines Wohngebiet“ ausgewiesen, das allen Menschen der Bevdlke-
rung gleichermaBen dienen kann. Es sind keine Festsetzungen enthalten, die ver-
schiedene Bevélkerungsgruppen bevorteilen oder benachteiligen.

17.0 Brandschutz

1. Verkehrsanbindung:

1.1 Die offentlichen StraBen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese
durch Léschfahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintréachtigung genutzt werden
kénnen.

1.2 Vorgesehene MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der értlichen Feu-
erwehr und der Brandschutzdienststelle des Rheingau-Taunus Kreises ab zu-
stimmen.

1.3 Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen

fur die Feuerwehr dirfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen wer-
den.

M:\Zentrale\PROJEKTE\Hohenstein\Bauleitplanung\Steckenroth\UnterderSchindkaut\B Plan\Vorentwurf\Begriindung.doc



-920-

Begriindung zum Bebauungsplan ,Unter der Schindkaut “ VORENTWURF
Gemeinde Hohenstein, OT Steckenroth

1.4

1.5

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

11/18

In § 5 (1) Satz 4 HBO wird geregelt, dass bei Gebauden, die ganz oder mit Tei-

len mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zufahrten

oder Durchfahrten [...] zu den vor und hinter den Gebauden gelegenen Grund-

stlicksteilen und Bewegungsflachen herzustellen sind, wenn sie aus Grinden

des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

Eine Feuerwehrzufahrt ist aus Griinden des Feuerwehreinsatzes bei Geb&uden,

die ganz oder mit Teilen mehr als 50 Meter von einer 6ffentlichen Verkehrsflache

entfernt sind im Rheingau-Taunus-Kreis erforderlich.

Dies ist insbesondere notwendig um:

1. Tragbare Leitern in kurzer Zeit vorzunehmen.

2. Schlauchleitungen zum Ldscheinsatz in kurzer Zeit zu verlegen.

3. Material und Gerat zum L&sch- oder Hilfeleistungseinsatz in kurzer Zeit vorzu-
bringen.

4. Rettungsdienstliches Gerat zu einem Rettungsdiensteinsatz in kurzer Zeit an
die Einsatzstelle zu tragen.

5. Patienten bei einem Rettungsdiensteinsatz zum Rettungstransportwagen in
kurzer Zeit zu transportieren.

Die Zugange und Zufahrten missen der Muster-Richtlinie Gber Flachen fur die
Feuerwehr entsprechen

Léschwasserversorgung:

Die Léschwasserversorgung fur Bebauungen ist geman dem § 38 Abs. 2 Hessi-
sche Bauordnung — 2002 und gemaB den Mindestanforderungen nach dem Ar-
beitsblatt W 405 DVGW Abs. 4 und 5 zu planen, wobei als Grundsatz folgende
Mindestwassermengen zur Verfligung stehen missen:

Zur Léschwasserversorgung flr eine Wohnbebauung bis drei Geschosse (auBer
Fachwerkbauten u. landwirtschaftliche Anwesen) muss eine Wassermenge von
mind. 800 I/min. (48 m3h) Uber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfi-
gung stehen, die Brandreserve im Hochbehalter muss mindestens 96 m? betra-
gen.

Zur Léschwasserversorgung flr eine Wohnbebauung bis drei Geschosse bis zur
Hochhausgrenze und fir Fachwerkhduser sowie landwirtschaftliche Anwesen,
muss eine Wassermenge von mind. 1600 I/min. (96 m3h) Gber einen Zeitraum
von mind. 2 Stunden zur Verfigung stehen, die Brandreserve im Hochbehélter
muss mindestens 192 m? betragen.

Zur Léschwasserversorgung gemischter Bauflachen, muss eine Wassermenge
von mind. 1600 I/min. (96 m3h) lber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur
Verfigung stehen, die Brandreserve im Hochbehalter muss mindestens 192 m?
betragen.

Zur Loéschwasserversorgung gewerblicher Bauflachen muss eine Wassermenge
von mind. 1600 I/min. (96 m3h) bis 2400 I/min. (144 m3h) Uber einen Zeitraum
von mind. 2 Stunden zur Verfigung stehen, die Brandreserve im Hochbehélter
muss mindestens 192 m3/288 m?3 betragen.

Zur Léschwasserversorgung von Sonderbauflachen (Industrie usw.) muss eine
Wassermenge von mind. 2400 I/min. (144 m3/h) bis 3200 I/min. (192 m3/h) Gber
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einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verflgung stehen, die Brandreserve im
Hochbehalter muss mindestens 288 m3/384 m?3 betragen.

Zur Léschwasserversorgung fur eine Bebauung (WR, WA, WB, MI, MD) Uber
drei Geschosse oder GFZ > 0,7 und < 1,2 muss eine Wassermenge von mind.
1600 I/min. (96 m® /h) (iber eine Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfiigung
stehen, die Brandreserve im Hochbehalter muss mindestens 192 m® betragen.

Hydranten

Die Léschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im &ffentlichen
Verkehrsbereich eingebaut sind, entnommen werden kénnen.

Von der Gebaudemitte sollte in einer Entfernung von héchstens 80 m bis 100 m
mindestens einer der erforderlichen Hydranten erreichbar sein. Der Abstand der
Hydranten untereinander sollte das MaB von 150 m nicht Gberschreiten.

Fir den Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefihrt wird, sind
Uberflurhydranten nach DIN 3222 vorzusehen. Es ist der Einbau von Unter- und
Uberflurhydranten erforderlich. Alternativ kébnnen L&schwasserzisternen oder
Léschwasserteiche zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung mit herange-
zogen werden.

Der FlieBdruck bei Hydranten darf bei maximaler Lodschwasserentnahme 1,5 bar
nicht unterschreiten und sollte aus technischen Griinden jedoch, dort wo es
maoglich ist, die 2 bar erreichen.

Die Hydranten sind nach DIN 1066 zu beschildern.

Bei der Planung der Verkehrsflache - auch im verkehrsberuhigtem Bereich und Anlie-
gerweg - sind ausreichend bemessene Bewegungs- und Aufstellflachen fur Feuer-
wehr- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen.

Als Planungsgrundlage ist die DIN 14 090 ,Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen"
heran zu ziehen.

Die ErschlieBungsplanungen sind bezlglich der Ldschwasserversorgung mit der
Brandschutzdienststelle des Rheingau-Taunus-Kreises, Vorbeugender Brandschutz,
Heimbacher Str. 7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen.
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Die Léschwasserversorgung ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 sicher-
zustellen:

F;E"é 1 - Richtwerte fiir den Loschwasserbedarf (m3/h) unter Beriicksichtigung der
baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandaushbreitung

Bauliche Nutzung nach §reine Wohngebiete (WR) |[Gewerbegebiete (GE) Industriegebiet
17 der allgem. Wohngebiete (GI)
Baunutzungsverordnung(WA) besond.
Wohngebiete (WB) Kerngebiete
Mischgebiete (M) (MK)
Dorfgebiete (MD)
Zahl der Vollgeschosse (N) [N = 3 N >3 Ns3 N=1 [N=>1
Geschossflichenzahl (GFZ)|0,3 <= GFZ = (0,7 < GFZ < 0,3 = GFZ[0,7 < 1 < GFZ|-
10,7 1,2 < 0,7 GFZ=1|<2,4
Baumassenzahl (BMZ) - - - - BMZ <9
Léschwasserhedarf —
bei unterschiedlicher im3/h m3fh m3h m3/h m3h  |m*h
Gefahr der
Brandausbreitung
Klein a8 %6 a8 96 96
mittel 96 96 196 96 192
grofl 96 192 96 192 192
Klein: Bei tberwiegender Bauart mit feuerbestandigen (F90 /DIN 4102), hochfeuer-
hemmend (F 60) oder feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen und
einer harten Bedachung
mittel: Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder
nicht feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) und einer harten Bedachung oder
feuerbestandigen (FO0 /DIN 4102) oder feuerhemmenden (F30 /DIN 4102)
Umfassungen und einer weichen Bedachung
agroB:  Bei Uberwiegender Bauart mit nicht feuerbestandigen (F90 /DIN 4102) oder
nicht feuerhemmenden (F30 /DIN 4102) Umfassungen; weichen Bedachun-
gen; Umfassungen aus Holzfachwerk (ausgemauert), stark behindertet Zu-
ganglichkeit; Haufung von Feuerbriicken, usw.
Hinweis:

Flr das Plangebiet muss eine Wassermenge von mind. 800 I/min. (48 m?/h) Uber ei-
nen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfigung stehen.

Der Léschwasserbedarf wird durch eine Zisterne mit einem Fassungsvermdgen von
100 m? gesichert.

18.0

Kampfmittel

Es liegen der Gemeinde keine Verdachtsmomente auf das Vorkommen von Kampfmit-
teln vor. Sollte sich bei Bautatigkeiten ein Verdacht auf ein entsprechendes Vorkom-
men ergeben, so ist der KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.
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19.0 Planungsrechtliche Festsetzungen

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 1 BauGB i. V. m.
BauNVO

1. Art und MaB der baulichen Nutzung [§ 9 Absatz 1, Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16
BauNVO]

Nutzungsschablone

Art der baulichen MaB der baulichen Nutzungseinschran-

Nutzung Nutzung kungen
§ 16 BauNVO
§19 § 20 § 20
Zulassige Nutzungen Grundfla- Geschossfla- | Zahl der Voll- | Bauweise § 9
gemaB BauNVO in der chenzahl chenzahl geschosse (1) 2 BauGB
Fassung vom i.Vv.m. § 22
23.01.1990 (2) BauNvVO
GRz GFz z
WA I 0,4 0,8 1] o] Zulassig gem. § 4
(offene Abs. 2 BauNVO sind
Allgemeines Bauweise) Wohngebaude sowie
Wohngebiet nicht stérende Hand-
§ 4 BauNVO werksbetriebe.

Ausgeschlossen
sind:

die der Versorgung
des Gebietes die-
nenden L&den,
Schank- und Spei-
sewirtschaften gem.
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 tlw.
BauNVO sowie
Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche
und sportliche Zwe-
cke gem. § 4 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO.

Die gemaB § 4 Abs.

3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassi-
gen Nutzungen sind
insgesamt ausge-
schlossen.

Ebenfalls ausgeschlos-
sen sind nach § 1 Abs.
9i.V.m. Abs. 5 BauN-
VO Bauschlossereien,
Maschinenbauwerkstat-
ten, Schreinereien,
Zimmereien, KFZ-
Reparaturwerkstatten,
Lackierereien und Stan-
zereien.
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WA Il 0,4 1,0 I o}
(offene Zulassig gem. § 4
Allgemeines Bauweise) Abs. 2 BauNVO sind
Wohngebiet Wohngeb&ude sowie
§ 4 BauNVvO nicht stérende Hand-

werksbetriebe.

Ausgeschlossen
sind:

die der Versorgung
des Gebietes die-
nenden L&den,
Schank- und Spei-
sewirtschaften gem.
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 tiw.
BauNVO sowie
Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche
und sportliche Zwe-
cke gem. § 4 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO.

Die gemaB § 4 Abs.

3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassi-
gen Nutzungen sind
insgesamt ausge-
schlossen.

Ebenfalls ausgeschlos-
sen sind nach § 1 Abs.
9i.V.m. Abs. 5 BauN-
VO Bauschlossereien,
Maschinenbauwerkstat-
ten, Schreinereien,
Zimmereien, KFZ-
Reparaturwerkstéatten,
Lackierereien und Stan-
zereien.

2. Héhenlage der baulichen Anlagen [§ 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 16 Abs. 2 BauNVO sowie § 18 Abs.1 BauNVO]

Es gelten die nachfolgenden H6henbeschréankungen:

WA I, WA
Maximal zulassige Firsthéhe FH max. = 10,5m

Als maximal zuldssige Firsthéhe gilt das MaB vom unteren Héhenbezugspunkt bis
zum hochsten Punkt der Oberkante Dachhaut. Schornsteine und Antennen bleiben
hierbei unbertcksichtigt.

Unterer Hohenbezugspunki:

Hoéhenbezugspunkt fir die BemaBung der Héhe baulicher Anlagen ist die Héhenla-
ge der fertig ausgebauten, an das Grundstiick angrenzenden Verkehrs- bzw. Er-
schlieBungsflache (Oberkante Gehweg bzw. StraBe) in Hohe der Mitte der Uber-
baubaren Grundstiicksflache. Bei Eckgrundstiicken ist die héher gelegene Ver-
kehrs- bzw. ErschlieBungsflache maBgebend.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche [§ 23 BauNVO]

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
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4. Zulassigkeit von baulichen Anlagen
[§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO]

WA I:
Es sind Einzel- und Doppelhauser bis zu einer Gesamtlange von max. 50 m zulés-

sig.

WAII
Es sind Ketten-, Einzel- und Doppelhauser sowie Mehrfamilienhduser bis zu einer
Gesamtlange von max. 50 m zulassig.

Ein Einzelhaus (E) i.S. der Festsetzung ist ein freistehendes, selbststehendes, be-
nutzbares Wohngeb&ude mit separatem, eigenem Eingang. Eine Einliegerwohnung
ist zulassig.

Unter Doppelhdusern (D) werden i. S. der Festsetzung zwei Gber einer Grenze an-
einander gebaute und in ihrer Bebauung aufeinander abgestimmte Hauser verstan-
den. Ublicherweise wirken die Hauser als ein Haus, sind aber faktisch zwei unab-
hangig organisierte Einheiten. Eine Einliegerwohnung je Doppelhaushalfte ist zulas-
sig.

Ein Mehrfamilienhaus (M) i. S. der Festsetzung beinhaltet mehrere voneinander ge-
trennte Wohnungen.

Ein Kettenhaus (K) i. S. der Festsetzung ist ein Einfamilienwohnhaus mit zuléassiger
Einliegerwohnung, das mit weiteren gleichartig gestalteten Hausern und dazwi-
schen liegenden Garagen oder sonstigen Nebenanlagen eine geschlossene Rei-
hung bildet. Die Hauser/Nebenanlagen kénnen leicht versetzt zueinander oder in
exakter Reihe angelegt sein.

5. Stellplatze und Garagen [§ 12 BauNVO], Nebenanlagen [§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i.V. m. §§ 14 und 23 BauNVO]

Zufahrten, Einfriedungen, Stitzmauern, Stellplatze, Garagen und Carports sowie
Gartenterrassen und sonstige Garteneinrichtungen wie Gartenhtten, Trockenmau-
ern etc. sind auch in den nicht Uberbaubaren Flachen zulassig.

Verfahrensfreie Gebaude oder untergeordnete bauliche Anlagen bis zu 30 m3 um-
bauten Raums fUr die Gartengestaltung, -nutzung wie Gartenhauser, Gewachshau-
ser, Pergolen sind jedoch nur im riickwartigen Grundstiicksbereich (von der Er-
schlieBungsstraBe aus gesehen) zulassig.

Vor Garagen und Carports ist zur ErschlieBungsstraBe hin, ausdriicklich ein Min-
destabstand von 3 m von der Grundstlicksgrenze aus gemessen vorzusehen.
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb der tberbaubaren Flache insge-
samt zulassig.

Garagenzufahrten und Stellplatze sind durch versickerungsféhige Materialien zu be-
festigen (Schotterrasen, Rasengitter, Pflaster mit hohem Fugenanteil). Zufahrten zu
Garagen und Stellplatzen dirfen nur so gro3 angelegt werden, wie es der betriebli-
che Ablauf erfordert.

Abweichend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Hohenstein sind je Wohneinheit 2
Stellplatze auf dem Grundstiick selbst nachzuweisen.

Bei Herstellung von barrierefreiem, altengerechtem Wohnraum gilt 1,5 Stellplatze je
Wohneinheit.

Gefangene Stellplatze sind unzulassig.

Darliber hinaus ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde Hohenstein in der jeweils
gultigen Fassung anzuhalten.
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Festsetzungen fiir den Geltungsbereich [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a. und b.
BauGB]

Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebaude Uberstellten
Grundsticksflache

Die Grundstlickszufahrten und -zuwege sowie Stellplatze dirfen im Sinne der
Eingriffsminimierung nur im unbedingt erforderlichen Umfang befestigt werden.
Fir die befestigten Teile der Grundstlcksfreiflachen ist das anfallende Nieder-
schlagswasser breitflachig zu versickern. Es sind ausschlieBlich teilversiegelnde
Deck- und Tragschichten zulassig.

Nicht versiegelte Grundstiicksflachen

Die nicht versiegelten Grundsticksflachen sind gartnerisch oder naturnah (be-
grunt, ohne gartnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen.

Pflanzgebote mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich MaBnah-
men zur Entwicklung und Erhaltung

Es ist eine private Grinflache, PG Zweckbestimmung "sonstige Grinanlage "
festgesetzt. Die Flache ist gartnerisch oder naturnah (begrint, ohne géartnerische
Nutzung oder Pflege) anzulegen und von Versiegelungen frei zu halten. Hier sind
je angefangener 50 m? Flache mindestens 3 Strducher und je angefangener 100
m?2 mindestens 1 standortheimischer Laubbaum 2. Ordnung oder hochstammiger
Obstbaum zu pflanzen. Die Straucher sind in Gruppen von 3-5 Pflanzen, oder in
Reihe einzubringen. Versiegelungen oder bauliche Nebenanlagen sind unzulas-

sig.

6.3.2 Es ist eine 6ffentliche Griinfliche OG Zweckbestimmung "sonstige Griinanlage "

mit Erhaltungsgebot festgesetzt.

6.3.3 Auf mindestens 20 % der Grundstiicksfreiflache sind standorttypische Gehdlze

anzupflanzen. Hierbei ist je angefangener 200 m? Grundsticksflache ein stand-
ortheimischer Laubbaum 2. oder 3. Ordnung oder hochstdmmiger Obstbaum zu
pflanzen. Die Anpflanzungen auf den privaten Grinflachen sind hierauf anzu-
rechnen.

6.3.4 Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis 10° Dachneigung) kdnnen extensiv

begrint werden.

6.3.5 Zum Erhalt der Vitalitat von Gehdlzen sind Pflege- oder RickschnittmaBnahmen

6.4

6.5

in den Sommermonaten (Mai bis September) unter Beachtung des § 44
BNatSchG durchzuflihren.

Solarenergieanlagen

Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zuge-
lassen.

Sicherung der Wanderwege von Kleintieren, Grundstiickseinfriedungen, Arten-
schutz

Grundstickseinfriedungen sollen fir Kleintiere passierbar bleiben. Durchgehen-
de Beton- und Mauersockel sind daher auszuschlieBen. Stiitzmauern bleiben
hiervon unberthrt. Vorzugsweise sollen transparente Einzdunungen oder Le-
bendeinfriedungen hergestellt werden.
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Je entstehendem neuen Geb&ude sind mind. 2 Quartiermdglichkeiten in Form von
Kéasten oder schon vorgefertigten Spalten flr Fledermause und Avifauna anzu-
bringen.

B. Bauorgnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Absatz 4 BauGBi. V. m. §
91 HB

1.

1.1

1.2

Bauform

Dacher

Bei ein- oder zweigeschossiger Bauweise sind Flach- Pult-, Sattel-, Walm-, Zelt-
oder Krippelwalmdéacher mit einer Dachneigung von 0° bis zu 50 ° zulassig.

Bei zweigeschossiger Flachdachbauweise sind Staffelgeschosse unter Einhaltung
der max. Firsthdhe zugelassen.

Dachgauben und Zwerchh&user sind zuléssig.

Glanzende und lichtreflektierende Dacheindeckungsmaterialien sind (mit Aus-
nahme fir Anlagen zur aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie) unzu-
lassig.

Freistehende Garagen und untergeordnete Bauteile mit Flachdachern oder flach
geneigte Dachern (bis 10° Neigung) kdnnen begriint werden.
Dachdeckungsmaterialien sind in der Farbe anthrazit, schiefergrau, schwarz,
schieferschwarz, braun, und dunkelrot zulassig. Hiervon ausgenommen sind
Glashausanbauten.

Fassaden

Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus Sichtbeton, Kunststoff, glanzenden/
reflektierenden Materialien und Keramikplatten sowie abgetdnte oder versiegelte
Verglasungen.

Anlagen zur aktiven oder passiven Sonnenenergienutzung sind zuléssig.
Glashausanbauten/Wintergarten sind aus reflexionsarmen Glas mit einem Aus-
senreflexionsgrad von max. 15 Prozent herzustellen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zulassig.
Ilhre max. GréBe wird auf 0,5 m? begrenzt.
Dynamische Werbeanlagen sowie Leuchtwerbung sind ausgeschlossen.

Einfriedungen

Grundsticksgrenzen zu Verkehrsflachen sind durch transparente Materialien ein-
zufrieden.

Alternativ kann auch eine Lebendeinfriedung in Form von Schnitthecken durch
Laubgehdlze erfolgen, Koniferen sind unzulassig.

Eine Kombination beider Einfriedungs-Arten ist zugelassen
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Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes (HWG) und des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) gem. § 9 Abs. 4 BauGB und Aufnahme der Satzungs-
regelung als Festsetzung in den Bebauungsplan gem. § 37 HWG in Verbindung
mit § 56 WHG

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers
und zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur
Verringerung von Uberschwemmungsgefahren soll, gem. HWG und § 55 Abs. 2 WHG,
von Dachflachen abflieBendes und sonst auf dem Grundstiick anfallendes Nieder-
schlagswasser gesammelt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, wenn
wasserrechtliche oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Zur Bericksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung
wie folgt festgelegt:

1. Das Baugebiet ist im Mischsystem zu entwéassern.

2. Es werden private Regenwasserspeicher verbindlich festgesetzt. Sie sind wasse-
rundurchlassig herzustellen. Sie mlssen Uber einen Uberlauf an die Kanalisation
angeschlossen werden. Eine Verwendung des Zisternenwassers als Brauchwas-
ser ist zulassig. Das Fassungsvermdgen der Zisternen muss mind. pro 1,0 m? pro-
jizierte Dachflache 35 Liter Riickhaltevolumen mindestens jedoch 5,0 m® betragen.

3. Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs soll eine Zisterne mit 100 m3® Fas-
sungsvermdgen hergestellt werden, die aus einer stillgelegten Schirfung gespeist
werden kann. Die Zisterne kann zum derzeitigen Planungsstand noch nicht veror-
tet werden. lhre Lage ist in der Planzeichnung daher nur skizziert.

Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Gem. § 1 a BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB wird in Verbindung mit den getroffenen
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB nachfol-
gende Zuordnung getroffen:

Es wird eine im weiteren Verfahren zu nennende vorlaufende ErsatzmaBnahme der
Gemeinde Hohenstein in Anspruch genommen

Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernah-
me

Denkmalschutz [§ 20 -25 HDSchG]

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingeréte, Skelett-
reste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverzlglich dem Lan-
desamt flr Denkmalpflege, Arch&ologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden; Funde und Fundstellen sind in unverédndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schit-
zen.
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2. Verlegen von Leitungen

Bei der Planung und Durchfihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungslei-
tungen sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstande und Vorschriften
gemaB DVGW-Regelwerk zu beachten.

Bestehende Versorgungsanlagen sind zu berlcksichtigen. Bauunternehmer haben
vor Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der verschiedenen Versor-
gungstrager einzuholen. Eigenméchtige Veranderungen an deren Anlagen sind
unzuldssig.

Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwi-
schen Baum und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Ab-
stdnden sind zum Schutz von Versorgungsanlagen WurzelschutzmaBnahmen zu
treffen, wobei die Unterkante des Wurzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Ver-
sorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser SchutzmaBnahme kann der Abstand
zwischen Schutzrohr und Gasrohr bzw. Kabel auf 0,50 m verringert werden. Dies
gilt auch fir andere, mindestens gleichwertig geeignete SchutzmaBnahmen
("Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”
der Forschungsgesellschaft flir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989).

3. Abfallwirtschaft

Unbelasteter Bodenaushub ist soweit méglich wieder auf dem Grundstick einzu-
bauen.

Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Ent-
sorgung von Bauabféllen" (Baumerkblatt, Stand: 10.12.2015) der Regierungspra-
sidien in Hessen fur die ordnungsgemaBe Abfalleinstufung und Entsorgung von
Erdaushub u.a. anfallenden Abféllen zu beachten.

4. Verwendung von Bodenaushub

Der anfallende Erdaushub soll nach Mdglichkeit auf dem Baugrundstuck verblei-
ben. Der Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern
und nach Beendigung der BaumaBnahme auf dem Grundstick zur Herstellung
von Vegetationsschichten wieder aufzutragen.

Idealerweise soll das ausgebaute Bodenmaterial direkt wieder eingebaut werden.
Ist dies nicht mdglich, so missen geeignete Flachen zur Zwischenlagerung bereit
gestellt werden.

Ober- und Unterboden sind grundsatzlich getrennt voneinander zu lagern. Die Bo-
denmieten dirfen generell nicht befahren werden und mussen bei einer Lagerung
von uber 6 Wochen begrint werden, um eine Durchliftung und Entwasserung zu
gewdhrleisten und das Bodenmaterial sicher zu stellen. Eine Ansaat schitzt dar-
Uber hinaus vor Erosion und unterdriickt unkontrollierte Selbstbegriinung (Un-
krautsamenpotential).

Der Wiedereinbau des zwischengelagerten Bodenmaterials wird bei trockener Wit-
terung ebenfalls horizontweise entsprechend der urspriinglichen Reihenfolge vor-
genommen. Die gesetzlichen Vorgaben (Verwertung von Bodenmaterial) und (Bo-
denarbeiten) sind einzuhalten.

Der Vorsorgepflicht nach § 7 Bundesbodenschutzgesetz i.V. mit den §§ 9-12 Bun-
desbodenschutzverordnung ist Rechnung zu tragen.
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Energieeinsparung / Lufthygiene

Um unnétige Warmeverluste an den Gebauden zu vermeiden, wird eine kompakte
Bauweise mit Passivhausstandards empfohlen. Die Dachflachen sollten hinsicht-
lich der aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit PV oder Solarthermie még-
lichst nach Siden orientiert sein. Eine ErschlieBung der Gebaude von Norden
(wenn mdoglich) ermdéglicht die Wohnrdume nach Siden hin anzuordnen und so
die Nutzung solarer Einstrahlung zu optimieren.

Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sollen emissionsarme und roh-
stoffschonende Heizungssysteme verwendet werden.

Retentionszisternen

Falls die verbindlich festgesetzten Regenwasserzisternen der Gewinnung von
Brauchwasser dienen sollen, wird ausdrlcklich auf die DIN-gemaBe Trennung von
Trinkwasser und Brauchwasser hingewiesen.

Entwéasserung

Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse mdéglicherweise
nicht im Freispiegel entwassert werden kénnen. Ggf. sind Hebeanlagen auf eige-
ne Kosten zu installieren und zu betreiben.

Erdwarme

Die Nutzung der Erdwarme setzt in der Regel eine wasserrechtliche Erlaubnis vor-
aus. Deren Erteilung ist insbesondere von der kostenpflichtigen, gutachterlichen
Bewertung der hydrogeologischen Verhaltnisse durch das Hessische Landesamt fiir
Naturschutz, Umwelt und Geologie oder ein qualifiziertes Gutachterbiro abhangig,
die bei Bedarf bzw. bei einem entsprechenden Antrag einzuholen ist.

Altlasten

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt
werden, ist das Regierungsprasidium zu beteiligen bzw. ein Fachgutachter hinzu
zu ziehen.

Immissionsschutz

Es sollen nur Luftwarmepumpen mit einem maximalen Schalleistungspegel von 50
dB(A) Verwendung finden.

Artenschutz

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind groBe Glasflachen auf das unbedingt erfor-
derliche MaB zu reduzieren. Erforderliche Glasfronten sind so zu gestalten und zu
behandeln (Materialwahl, Strukturierung, Beschichtung), dass diese von Vdégeln
wahrgenommen werden kénnen und Spiegelungen unterbleiben.

Folgende MaBnahmen sollen im Einzelfall geprift werden:
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Nutzung von: - Glasbausteinen, - Gitterfenstern, - transluzente, mattierte, einge-
farbte, bombierte, sandgestrahlte oder strukturierte Glasflachen, - Siebdrucke, -
sichtbare Klebefolien, - vorgelagerte Unterbrechungen wie Brise soleil, Rankgitter-
begrinungen etc. - Auf UV-Absorption basierende Methoden kénnen nach aktuel-
lem Stand nicht mehr empfohlen werden. Greifvogelsilhouetten haben keine ab-

schreckende Wirkung.

Es wird empfohlen, nur entspiegelte Glaser mit einem AuBenreflexionsgrad von

maximal 15 Prozent einzusetzen (SCHMID et al. 2012)

20.0 Flachenbilanz

Planung: ca. Angaben

Gesamtflache = 16.290 m?

Bauflache WA = 9.680 m2

bebaubar gem. GRZ 0.4 = 3.872m?2

Freiflache = 5.808 m2

davon Zufahrten und Stellplatze etc. max. 1.934 m2

davon Freiflache min. 3.868 m?

Verkehrsflache = 2.715 m?

ErschlieBung = 1.895 m?

FuBweg = . 60 m?

vorhandene Fahrbahn Feldweg = .480 m?

Wiesenweg Bestand = .280 m?

Grinflache = 3.895 m?

PG private Grlnflache = 1.070 m?

OG offentliche Grinflache = 2.825m?
Bestand: ca. Angaben

Gesamtflache = 16.290 m?

Grinflache =15.205 m?

Wiesenweg = .280 m?

vorhandene Fahrbahn Feldweg = .480 m?

auszubauender Feldweg = .325m?
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Eingriffsvermeidung und lokalspezifische Zielsetzungen fir eine
o6kologische und gestalterisch vertragliche Planung

Da durch die vorgesehene Bebauung freie Landschaft in Anspruch genommen wird,
welche im Sinne des Biotopverbundes hatte aufgewertet werden kdénnen, muss im
Rahmen der Bebauungsplanung eine angemessene Durchgriinung sowie eine Orts-
randeingrinung zur freien Landschaft hin vorgesehen werden, um eine Mindestbiotop-
funktion bei landschaftsgerechter Gebietseinbindung zu gewahrleisten.

Dies entspricht gleichsam den Zielsetzungen des RROP-M fiir den Siedlungsbereich
und denen des L-Planes zum Flachennutzungsplan als auch der Vorgabe des BauGB,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern sowie die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schutzen. Diesbezlgliche Festsetzungen muissen sich sowohl auf private und 6ffentli-
che Freiflachen als auch auf den 6ffentlichen StraBenraum beziehen und missen der
Pflicht zur Minimierung der Versiegelung im Sinne des Wasser- und Bodenschutzes
gerecht werden.

Die Reduzierung und Ruckhaltung des Oberflachenabflusses muss mit dem zur Verfi-
gung stehenden Méglichkeiten bzw. Festsetzungen betrieben werden.

Zur Sicherung eines angenehmen Bioklimas ist eine ausreichende Durchliftung zu
gewahrleisten, um der Aufheizung von Bausubstanz entgegen zu wirken.

Der rationelle, sparsame Umgang mit Energie muss sich im Sinne der Lufthygiene in
der Planung ausdrlcken.

Zur Vermeidung negativer Sichtbeziehungen wird die max. H6henentwicklung der Bau-
kdrper auf 10,5 m Uber StraBenniveau begrenzt und eine ausreichende innere und &u-
Bere Begrinung des Baugebietes festgelegt.

MaBnahmen zur Eingriffsminimierung

Es werden MaBnahmen dargestellt, die im Rahmen der Festsetzungsmoglichkeiten
nach § 9 Abs.1 Nr. 20 und § 9 Abs. 1 Nr. 25 und anderen §§ BauGB in Verbindung mit
der HBO festgesetzt werden kénnen.

Minimierung ist allgemein der teilweise Verzicht auf einen Eingriff oder die teilweise
Verminderung nachteiliger Wirkungen.

Die zu betrachtenden Eingriffe durch Neuerrichtung von Geb&uden und sonstige bauli-
chen Anlagen sind grundsatzlich durch folgende MaBnahmen zu minimieren:

W = Minimierung hinsichtlich des Wasser- und Bodenhaushaltes
(Reduzierung des Oberflachenabflusses)

B = Minimierung hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzpotentiales
L = Minimierung hinsichtlich des Orts-/Landschaftsbildes
K = Minimierung hinsichtlich des Lokalklimas und der Lufthygiene
| W,B,LK |

e Die fur Zuwege versiegelte Flache ist auf das absolut erforderliche MaB zu begrenzen,
wobei ausschlieBlich teilversiegelnde Materialien zur Erhdhung der Infiltrationsrate zu
verwenden sind. Analoges gilt fir Stellplatze und Zufahrten.

*GRZ

e Zum Schutz des Bodengefiiges sollen Baueinrichtungsflachen auf befestigten Berei-
chen angelegt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermatten). Weiterhin
sollen wo méglich BaustraBen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerflachen gezielt
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auf Flachen gelenkt werden, die anschlieBend baulich genutzt werden sollen (zukinfti-
ge Wege- oder Gebaudeflachen).

e Die Bauausfihrung sollte nach Mdéglichkeit in den trockenen Sommer- und Herbstmo-
naten erfolgen. Mdgliche Bauunterbrechungen sollten nach ergiebigen Niederschlagen
vorgesehen werden.

eDie Planung soll sich auf das absolut erforderliche MaB zur Zielverwirklichung be-
schranken.

e Ein sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Boden bei unvermeidlichen Bodenein-
griffen ist festgesetzt.

¢ Anpflanzungsfestsetzungen

W |

e Zur Trinkwassereinsparung, Grundwasserschonung und Reduzierung der Abflussver-
scharfung wird empfohlen, bei Neubauten das Dachablaufwasser in geeigneten Auf-
fangbehaltern/Reservoiren aufzufangen. Die Nutzung als Brauchwasser ist zu empfeh-
len.

e Der bei baulichen MaBnahmen anfallende Erdaushub ist im Sinne des Massenausglei-
ches zur Schonung von Deponieraum nach Mdéglichkeit auf dem betroffenen Grund-
stiick wiedereinzubauen. Die Vorschriften zur Behandlung des Oberbodens sind drin-
gend zu beachten.

¢ Es sind verbindlich private Regenwasserzisternen festgesetzt.

*\Vom Baustellenbetrieb darf keine Grundwassergefahrdung ausgehen. Fahrzeuge und
Baumaschinen sind gegen Kraftstoff- und Olverlust zu sichern.

eVVon BaumaBnahmen anfallendes Abwasser ist schadlos zu beseitigen. Eine Versicke-
rung desselben ist unzulassig.

¢ Verwendung wasserdurchlassiger Befestigungen wo maglich.

| BLK |
eIm Zuge der Bebauung sind Griin- und Freiflachen von Anschiittungen, Ablagerungen,
Verdichtungen und mechanischen Flachen- und Pflanzensch&digungen freizuhalten.

e Die nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind entsprechend der Festsetzungen gért-
nerisch anzulegen bzw. naturnah zu gestalten. Es sind private Grunflachen und &ffent-
liche Griinflachen festgesetzt.

¢ Grundstlickseinfriedungen sollten derart hergestellt werden, dass sie fur Kleintiere (z.
B. Igel) passierbar sind. Durchgehende Beton- bzw. Mauersockel sind daher auszu-
schlieBen. Stitzmauern bleiben hiervon unberthrt. Vorzugsweise sollten Lebendein-
friedungen hergestellt werden oder zumindest Zaune durch Gehdlzreihen erganzt wer-
den.

(w,B |
e Der Einsatz von Pestiziden sollte im Sinne des Grund- und Trinkwasserschutzes auf
privaten und 6ffentlichen Flachen unterbleiben.
¢ Anpflanzungsfestsetzungen.
e Einsatz insektenfreundlicher StraBenbeleuchtung.

[L |
e Glanzende und reflektierende Dachdeckungsmaterialien und Fassadenverblendungen
sind nicht zugelassen.
¢ Durchgriinung entsprechend der Festsetzungen
e bedarfsbezogene Flacheninanspruchnahme (ErschlieBung und Bebauung)
e Schaffung von klimatisch wirksamen Strukturen wo mdglich
e optimierte ErschlieBung unter Bertcksichtigung kurzer Wege
¢ Die H6henentwicklung der Baukdrper ist begrenzt.

| K
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e Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sowie i. S. d. rationellen Umgangs mit
Energie wird empfohlen, emissionsarme und rohstoffschonende Heizungssysteme zu
verwenden.

e Nach Mdglichkeit ist eine Niedrigenergiebauweise anzustreben.

e Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zugelassen.

[W,LK |
¢ Auf flachen oder flach geeigneten Dachern kann eine extensive Dachbegrinung vor-
gesehen werden.

23.0 Ermittlung und Bewertung der Eingriffsrestwirkungen und deren
Konfliktpotenziale nach Eingriffsvermeidung und Eingriffsminimie-
rung

23.1 Eingriff in Boden und Wasserhaushalt

Vollstandiger Verlust infiltrations- und bewuchsfahiger Flache in der GréBenordnung

von
Bebaubar gem. GRZ 3.872 m?
Verkehrsfldche neu 1.895 m?
Summe 5.767 m2

entspricht ca. 35 % des Plangebietes

Ca. 35 % des Plangebietes werden der Grundwasserneubildung durch erhebliche Ver-
siegelung zusétzlich vollstandig entzogen. Diesem Regenerationsverlust steht durch
die Festsetzung des Regenriickhaltebeckens und der optionalen Brauchwassernut-
zung eine Minderung der Eingriffswirkung in den Wasserhaushalt gegenuber.

23.2 Eingriff in das ortliche Klima (Bioklima, Luftaustausch)

Aufgrund der zusatzlichen Versiegelung und aufheizungsaktiven Bausubstanz wird es
zu Veranderungen im Warmehaushalt des Plangebietes i. S. einer Temperaturerh6hung
kommen, die sich insbesondere in den Sommermonaten (Bioklimatischer Belastungs-
schwerpunkt) negativ bemerkbar machen kénnte.

Nach reprasentativen Untersuchungen in Minchen (Brindel 1986) steigt pro 10 % ver-
siegelter Flache:

die mittlere Lufttemperatur um ca. 0,2°C,
die mittlere Lufttemperatur bei Strahlungswetterlagen um  ca. 0,4°C,
das mittlere Tagesminimum um ca. 0,6°C,
das mittlere Tagesmaximum um ca. 0,3°C.
Nimmt man als Bezugsbereich den eigentlichen Geltungsbereich, so werden sich im

Rahmen der gesamten Neuversiegelung (Teil- und Vollversiegelung) schatzungsweise
(ca. 44 % des Geltungsbereiches) folgende Anstiegswerte ergeben:

mittlere Lufttemperatur: ca. 0,7 °C

mittlere Lufttemperatur bei Strahlungswetterlage: ca. 1,4 °C
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mittleres Tagesminimum: ca. 2,1 °C

mittleres Tagesmaximum: ca. 1,0 °C

Die genannten theoretischen Werte werden jedoch durch die vorgesehenen Be- und
Durchgriinungen bzw. durch deren thermokompensatorischen Effekt erfahrungsge-
manB derart gemildert, dass die effektive Temperaturerh6hung nur sehr geringflgig ist.
Die Durchliftung des Baugebietes ist zu Zeiten von zyklonalen, Ubergeordneten Wet-
terlagen (Frontensystemen) vollstandig gewahrleistet.

Darliber hinaus erwarmen nach LORENZ, 1973, verschiedene Oberflachen unter-
schiedlich. Wahrend bspw. Asphalt ca. 80% der einfallenden Strahlung absorbiert, be-
tréagt dieser Anteil bei einer weiBen Mauer nur ca. 20%. Bei vorliegender Planung und
gut durchliftet, ist die Aufheizung durch Bausubstanz daher wenig relevant.

In Verbindung mit den Aussagen zum zukunftigen thermischen Charakter und der ge-
ringen natlrlichen bioklimatischen Hintergrundbelastung des Gebietes, ist von einer
nur geringen und aus gesundheitlichen Gesichtspunkten heraus tolerierbaren bioklima-
tischen Verschlechterung im Baugebiet auszugehen.

Die angrenzenden Siedlungsbereiche werden hierdurch weder in ihrem thermischen
Charakter noch hinsichtlich ihrer Durchliftung splrbar beeintrachtigt.

Wirkungen auf das Arten- und Biotop(schutz)potenzial

Die vorbereitete Versiegelung konzentriert sich ausschlieBlich auf fir den Arten- und
Biotopschutz weniger bedeutende Lebensrdume (Grinflachen z.T. intensiv genutzt
ohne nennenswerte Gehdlzelemente).

Insgesamt werden keinerlei geschitzte oder gefédhrdete Tier- und Pflanzenarten besei-
tigt oder beeintrachtigt. Trotzdem muss festgehalten werden, dass die in Anspruch ge-
nommenen Bereiche eine Lebensraumfunktion aufweisen und naturschutzfachlich ent-
wickelbare Flache darstellen.

Durch die Neuanlage von gut strukturierten Hausgéarten und Baumpflanzungen sowie
dem Anbringen von Quartiermdglichkeiten, werden neue, bisher im Plangebiet nicht
vorkommende Habitate geschaffen, die den vorkommenden ubiquitéren Arten als Tritt-
stein- Brut- und Nahrungshabitat dienen kénnen. Zum Erhalt dieser Arten sind in aller
Regel keine besonderen MaBnahmen des Artenschutzes erforderlich. Es tritt somit im
Bezug auf das Arten- und Biotopschutzpotential durch die geplante MaBnahme keine
Verschlechterung ein.

Um keine weiteren landwirtschaftlichen Nutzflachen fir KompensationsmaBnahmen in
Anspruch zu nehmen und damit keine doppelte Beanspruchung von landwirtschaftli-
chen Flachen zu erheben, wurde eine vorlaufende ErsatzmaBnahme in Anspruch ge-
nommen und die entsprechende Flache hier zugeordnet.

Wirkungen auf das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion

Eine erhebliche Beeintréachtigung des Landschaftsbildes als auch der értlichen Erho-

lungsfunktion ist nicht zu erwarten, da

1. die vorhandene Sichtexponiertheit mit entsprechender Wirkung auf das Land-
schaftsbild durch Eingrinung und Anpassung der baulichen Anlagen ausreichend
minimiert werden kann.
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2. Elemente von besonderer naturraumlicher und kultureller Eigenart oder mit be-
sonderer Pragefunktion nicht vorhanden sind.

3. das geplante Baugebiet sich gut an den vorhandenen Siedlungsverbund an-
schlieBt und daher keinerlei Zersiedelungseffekte auftreten.

4. der erlebnis- und erholungswirksame Freiraum des Gemeindegebietes nicht ein-
geschrankt wird, da die Flache auch bisher nicht der Erholung zur Verfigung
stand und alle Wegeverbindungen erhalten bleiben.

5. die vorgesehenen Ortsrandeingriinungen in Anbetracht der weiteren baulichen
Entwicklung ausreichend zur landschaftlichen Einbindung beitragen.

Zusammenfassende Beurteilung der Eingriffswirkungen

Die dargelegten Eingriffswirkungen werden Landschaftshaushalt und Landschaftsbild
in vertretbarem MaBe belasten, so dass deren Funktions- und Leistungsfahigkeit im
Wesentlichen erhalten bleiben.

Die Wirkungen auf den Wasserhaushalt kénnen durch die diesbeziiglich genannten
MaBnahmen zur Eingriffsminimierung gering bzw. vertraglich gehalten werden. Das
ortliche Arten- und Biotoppotential sowie das Lokalklima werden nur gering beeintrach-
tigt.

Insgesamt sind die vorbereiteten Eingriffe ausgleichbar.

Ein vollstdndiger Ausgleich der Eingriffswirkungen kann jedoch innerhalb des Gel-
tungsbereiches, besonders in Bezug auf das Arten- und Biotoppotential und den
grundsatzlichen Verlust naturschutzfachlich aufwertbaren Lebensraum (potentielles Ar-
ten- und Biotoppotential) nur teilweise erbracht werden.

(siehe auch entspr. Kapitel im Umweltbericht)

MaBnahmen im Geltungsbereich zum Ausgleich und Ersatz von we-
der vermeidbaren noch minimierbaren Eingriffen

Aufgrund der geringen Biotopwertigkeit des vorhandenen Bestandes sowie der gerin-
gen Auswirkungen auf das Klima und Landschaftsbild und der Minimierung von Eingrif-
fen in Bezug auf Boden- und Wasserhaushalt kann der erforderliche Mindestausgleich
i. S. des § 1a BauGB innerhalb des Plangebietes erbracht werden. Hierzu werden u. a.
nachfolgende MaBnahmen festgesetzt (vgl. auch Ziff 22. der Begriindung sowie die
entspr, Kapitel im Umweltbericht):

1. Die nicht versiegelten Grundstlicksflachen sind entsprechend der Festsetzungen
gartnerisch anzulegen bzw. naturnah zu gestalten. Auf geeigneten Dachern kann
eine extensive Dachbegriinung vorgesehen werden.

2. Es sind private und 6ffentliche Grinflachen mit entsprechenden Begriinungsmaf-
gaben sowie eine innere Durchgriinung festgesetzt.

3. Die Sicherung von Wanderwegen von Kleintieren, in dem Grundstiickseinfriedun-
gen fur Kleintiere passierbar bleiben und durchgehende Beton- und Mauersockel
ausgeschlossen sind sowie festgesetzte ArtenschutzhilfsmaBnahmen.
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4. Verbindliche Festsetzung von privaten Regenwasserzisternen.

Auswirkungen der MinimierungsmaBnahmen:

Bei maximal mdglicher Bebauung ergibt sich eine Mindestfreiflache von 3.868 m2, die
dauerhaft zu begriinen ist. Dadurch ergibt sich hier eine nachhaltige und dauerhafte
Sicherung der Funktionen der Schutzglter Boden, Wasserhaushalt und Klima.
Ausserdem sind 3.895 m?2 als private bzw. 6ffentliche Grinflachen verbindlich festge-
setzt, mit den entsprechenden positiven Auswirkungen.

Aus faunistischer Sicht werden hier Arten geférdert, die auf Strukturreichtum der Ve-
getation (vertikale und horizontale Zonierung) sowie hohe Abundanz von Krautern mit
BllGten angewiesen sind. )
Hohlrdume in Bliten und Stangeln dienen verschiedenen Insekten als Uberwinte-
rungsquartier. Viele Tierarten sind auf ganzjahrig vorhandene héher gelegene Pflan-
zenteile angewiesen.

Wesentliche Bedeutungen haben Hausgarten, vor allem auch in Verbindung mit Ge-
hélzpflanzungen v.a. Obstbaumen, aufgrund ihres relativen Strukturreichtums auch als
Nahrungsbiotop in Jahreszeiten in denen Wirtschaftsgrinlandflachen nach Mahd keine
bzw. kaum Bliten aufweisen. Dariliber hinaus stellen Hausgérten Rickzugsbiotope mit
anschlieBendem Ausbreitungspotential zur erneuten Besiedelung von umgebenden
Flachen dar.

Nicht zuletzt sind Hausgarten wichtige Fortpflanzungshabitate fir einige Vogelarten,
Hummeln oder Webspinnen.

Zur Okologischen Bedeutung von strukturreichen Hausgarten in Verbindung mit den
Anpflanzungsfestsetzungen und der privaten/éffentlichen Grunflachen ist insbesondere
Zu nennen:

- Nahrungsbiotop

- Fortpflanzungshabitat Kleinsauger und Insekten

- Uberwinterungshabitat

- Ansitz- und Singwarte fur Vogel

- Nistmoglichkeit

- Ausbreitungsweg fur Flora und Fauna

- Klimaregulierung und Wind- und Sichtschutz

- Filterung von Luftschadstoffen

- Verringerung von Bodenerosion

- Regulierung des Wasserhaushaltes durch Minderung des Oberflachenabflusses

Der Eingriff in Boden und Wasserhaushalt auf einer maximal zuldssigen bebaubaren

Flache von ca. 5.767 m2 (incl. ErschlieBung) wird also durch die festgesetzten grin-

ordnerischen MaBnahmen in Verbindung mit den vorgesehenen Gehdlzpflanzungen

den Eingriff in das Schutzgut Boden und Wasserhaushalt minimiert indem:

- Durch Gehdlzanpflanzung die Windgeschwindigkeit vermindert wird.

- Aufheizungseffekte durch Beschattung (Gehélze) vermindert werden und damit
einhergehend Temperatur Extrema vermindert werden.

- Verdunstung durch die festgesetzten MaBnahmen vermindert wird, im Gegensatz
dazu die Taubildung geférdert wird.

- Im Gesamten die Oberbodenfeuchte im Bereich der Freiflachen gefdérdert wird.

- Die Schneeschmelze verzdgert wird.

- Die Erosion durch Wind und Wasser vermindert wird.

Durch die Etablierung von Gehdlzen in Verbindung mit strukturreichen Hausgarten
wird demnach gegenlber der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung zu-
mindest keine Verschlechterung, in Teilen eine Verbesserung des Bodenfeuchteregi-
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me durch Veréanderung des Mikroklimas erreicht.

Damit einhergehend ist von positiven Einflissen auf die Stoffumsetzungsprozesse im
Boden auszugehen (z.B. ist eine Austrocknung des Bodens mit Einschrankungen der
mikrobiellen Aktivitat verbunden, was durch die festgesetzten MaBnahmen verbessert
wird). Stoffabbau- und Stoffumbauprozesse sind zentrale Okosystemprozesse, die
Einfluss auf die Nahrstofffreisetzung, Humusbildung und Emission von Treibhausga-
sen haben.

Das Schutzgut Boden und Wasserhaushalt wird durch die festgesetzten MaBnahmen
im Bereich der Hausgarten beachtet.

Restkompensation flir vorbereitete Eingriffe in Natur und Landschaft

Im Rahmen des § 1 und 1a BauGB missen im Rahmen der noch zu erstellenden Be-
bauungsplane ausreichende Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen bereitgestellt und
zugeordnet werden.

Die sich aus dem Eingriff ergebenden Beeintrachtigungen sind funktional auszuglei-
chen, oder es sind gleichwertige andere Aufwertungen vorzunehmen.

Die Kompensation I&sst sich erreichen

- durch Ausgleich (Kompensation im raumlich und funktionalen Zusammenhang)

- durch Ersatz (Kompensation durch nicht funktionale aber ,gleichwertige“ MaBnahmen
im rdumlichen Zusammenhang).

Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen sind als KompensationsmaBnahmen zusammenge-
fasst.

Zur Bewertung der Eingriffsfolgen schreibt der Gesetzgeber kein bestimmtes Verfah-
ren vor. Die Abwagung der Eingriffsfolgen kann durch freie Beschreibung (verbal-
argumentativ) oder durch Anwendung eines formalisierten Bewertungsverfahrens (Bio-
topwertverfahren) erfolgen.

Vorliegend wird der Eingriff/Ausgleich anhand der Kompensationsverordnung nach
Punkteschema bewertet.

Die vorangegangenen Ausfuhrungen fiihren aus, dass die Schutzgiter Landschaftsbild
und Erholung, sowie Klima und Luft, durch die Planung keine erhebliche oder nachhal-
tige Beeintrachtigung erfahren, das Landschaftsbild verandert sich durch die geplante
MaBnahme subjektiv marginal. Die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere werden durch die
Inanspruchnahme von intensiv genutzten Ackerflachen ebenfalls nicht nachhaltig be-
eintrachtigt, da die Flache bislang und - bei gleich bleibender Nutzung auch zukinftig-
keine Habitate fir die Tierwelt bietet. Eine dauerhafte und strukturreiche Vegetation
(vertikale und horizontale Zonierung) sowie hohe Abundanz von Krdutern mit Bliten
kann far die Ackerflachen ebenfalls nicht angenommen werden. Kleinsauger und In-
sekten finden in der direkten Umgebung ausreichend gleichwertige Habitate. Die Ein-
griffswirkung auf Saugetiere und Avifauna kann daher als untergeordnet bezeichnet
werden.

Dartber hinaus entstehen aufgrund der griinordnerischen Festsetzungen neue Habita-
te in Form von privaten Grinflachen und Hausgérten, die vielen Arten Lebensraum
bieten (siehe auch Auswirkungen MinimierungsmaBnahmen Ziff. 22.0 und 24.0).

Es bleibt jedoch auch nach Anrechnung der MinimierungsmaBnahmen durch die vor-
bereitete Versiegelungsmdglichkeit ein Eingriff in Boden und Wasserhaushalt beste-
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hen. Beeintrachtigt werden die Bodenfeuchte im versiegelten Bereich und damit ver-
bunden die Stoffabbau- und Stoffumbauprozesse im versiegelten Bereich.

Dabei kommt es, wie bereits aufgeflhrt, zu einem Verlust infiltrations- und bewuchsfa-
higer Flache in der GréBenordnung von ca. 5.508 m? versiegelbarer Flache incl. Hoch-
bauten und ErschlieBung.

Ca. 35 % des Plangebietes kénnen der Grundwasserneubildung insgesamt durch Ver-
siegelungen vollstédndig entzogen werden.

Um keine weiteren landwirtschaftlichen Ackerflachen fir KompensationsmaBnahmen
in Anspruch zu nehmen und damit keine doppelte Beanspruchung von landwirtschaftli-
chen Ackerflachen zu erheben, wird wurde eine vorlaufende ErsatzmaBnahme zur
Kompensation herangezogen.
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25.1 Bilanz nach Kompensationsverordnung
GVBI. 1 2005 S. 624 vom 13.09.2005, gliltig bis 31.12.2018

Bestand Planung
Typ Nutzung m? BP/m2 Summe BW |Typ Nutzung m? BP/m2 Summe BW

-folgt im weiteren Verfahren-



-39-

Begriindung zum Bebauungsplan ,Unter der Schindkaut “ VORENTWURF
Gemeinde Hohenstein, OT Steckenroth

11/18

26.0 Zuordnung von Eingriff und Ausgleich

Gem. § 1 a BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB wird in Verbindung mit den getroffenen
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB nachfol-
gende Zuordnung getroffen:

Eine vorlaufende ErsatzmaBnahme der Gemeinde Hohenstein ist im weiteren Verfah-
ren zu benennen

aufgestellt:
Weinbach, im November 2018

SLE Schoénherr
Fichtenhof
35796 Weinbach

Heike Mendel
(Dipl.-Ing.)

Anhang: - Artenvorschlagsliste standortgerechter heimischer Gehdlze
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Anhang
ARTENVORSCHLAGSLISTE STANDORTGERECHTER HEIMISCHER GEHOLZE
-unverbindlich-

fur die Gestaltung nicht Giberbauter Grundstiicksflachen

Béaume erster Ordnung (hochwiichsiqg)
Quelle:http://www.bund-rlp.de/themen_projekte/natur_artenschutz/naturschutz_im_garten/heimische_gehoelze/ /

Standort:

1. mittlere Standorte, basenarme Bdden

2. mittlere Standorte, basenreiche Béden

3. maBig trockene Standorte, basenarme Béden

4. maBig trockene Standorte, basenreiche Bdden

5. feuchte Standorte, basenreiche Béden

6. Ufer von Bachen, Graben und Stillgewassern

Art: Standorte:

Acer platanoides Spitz-Ahorn - 2 - 4 5 -
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 1 2 - 4 5 6
Castanea sativa Edelkastanie 1 - 3 4 - -
Fagus sylvatica Rotbuche 1 2 3 4 5 6
Fraxinus excelsior Esche 1 2 - - 5 6
Quercus petraea Trauben-Eiche 1 2 3 4 5 -
Quercus robur Stiel-Eiche 1 2 3 4 5 6
Salix alba Silber-Weide - - - - - 6
Tilia cordata Winter-Linde - 2 - 4 5 -
Tilia platyphyllos Sommer-Linde - 2 - 4 5 -
Ulmus glabra Berg-Ulme - 2 - - 5 6

Baume zweiter Ordnung (mittelwiichsig)
Quelle:http://www.bund-rlp.de/themen_projekte/natur_artenschutz/naturschutz_im_garten/heimische_gehoelze/ /

Standort:

1 mittlere Standorte, basenarme Bdden

2. mittlere Standorte, basenreiche Béden

3. maBig trockene Standorte, basenarme Bdden

4. maBig trockene Standorte, basenreiche Bdden

5.  feuchte Standorte, basenreiche Béden

6. Ufer von Bachen, Graben und Stillgewassern

Art: Standorte:

Acer campestre Feld-Ahorn - 2 - 4 5 -
Acer monspessulanum Franz’sischer Ahorn - - - 4 - -
Alnus glutinosa Schwarz-Erle - - - - 5 6
Betula pendula Sand-Birke 1 2 - 4 5 6
Carpinus betulus Hainbuche 1 2 3 4 5 6
Malus domestica Wildapfel - - - - 5 -
Populus tremula Espe 1 - 3 4 5 6
Prunus avium Vogel-Kirsche 1 2 - 4 5 -
Prunus mahaleb Weichsel-Kirsche - - - 4 - -
Prunus padus Trauben-Kirsche - - - - - 6
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Pyrus pyraster Wildbirne - - - 4 - -
Salix caprea Sal-Weide 1 - - - - 6
Salix fragilis Bruch-Weide - - - - - 6
Salix pentandra Lorbeer-Weide - - - - - 6
Salix purpurea Purpur-Weide - - - - - 6
Salix triandra Mandel-Weide - - - - - 6
Sorbus aria Mehlbeere 1 - 3 4 - -
Sorbus aucuparia Vogelbeere 1 2 3 4 5 6
Sorbus torminalis Elsbeere - - 3 4 - -
Ulmus minor Feld-Ulme - 2 - 4 - -
Straucher

Quelle:http://www.bund-rlp.de/themen_projekte/natur_artenschutz/naturschutz_im_garten/heimische_gehoelze/ /

Standort:

1. mittlere Standorte, basenarme Bdden

2. mittlere Standorte, basenreiche Béden

3. maBig trockene Standorte, basenarme Bdden

4. maBig trockene Standorte, basenreiche Bdden

5. feuchte Standorte, basenreiche Bdden

6. Ufer von Bachen, Graben und Stillgewassern
Art: Standorte:
Berberis vulgaris Berberitze - - - 4 - -
Cornus sanguinea Roter Hartriegel - - - 4 5 -
Corylus avellana Hasel 1 2 - 4 5 6
Crataegus laevigata Zweigriffl. WeiBdorn - 2 - 4 5 6
Crataegus monogyna Eingriffl. WeiBdorn - 2 - 4 5 -
Cytisus scoparius Besenginster 1 2 3 4 - -
Daphne mezereum Seidelbast - 2 - 4 - -
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen - - - 4 5 6
Frangula alnus Faulbaum 1 2 - - 5 6
llex aquifolium Stechpalme 1 2 3 - 5 -
Ligustrum vulgare Liguster - - 3 4 - -
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche - - - 4 5 -
Prunus spinosa Schlehe - - 3 4 5 -
Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere - 2 - - - -
Ribes rubrum Schw. Johannisbeere - - - - 5 6
Ribes uva-crispa Stachelbeere - - - - 5 -
Rosa canina Hunds-Rose 1 2 3 4 5 -
Rosa corymbifera Busch-Rrose - 2 - 4 -
Rosa obtusifolia Flaum-Rose - 2 - 4 - -
Rosa rubiginosa Wein-Rose - - - 4 - -
Salix aurita Ohrchen-Weide - - - - 6
Salix cinerea Grau-Weide - - - - - 6
Salix viminalis Korb-Weide - - - - - 6
Sambucus nigra Schwarzer Holunder - 2 - 4 5 6
Sambucus racemosa Traubiger Holunder 1 2 - 4 5 6
Viburnum lantana Wolliger Schneeball - 2 - 4 - -
Viburnum opulus Wasser-Schneeball - - - 4 5 6
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Obstgehdlze

Apfel SiiBkirschen

Erbacher Mostapfel Kassins Frihe

Haugapfel Schneiders Spate Knorpelkirsche
Gelber Edel Dénissens Gelbe Knorpelkirsche
Rote Sternrenette Filsener Goldperle

Anhalter  Geisepitter

Allendorfer Rosenapfel Perle von Filsen

Harberts Renette Hangige

Weilburger Apfel Simonis

Herrnapfel aus Waldgirmes

Landsberger Renette Birnen

Brettacher Pastorenbirne

Ontario Gréfin von Paris

Schdéner aus Boskoop Késtliche von Cherneu
Oldenburger Gellerts Butterbirne
Rheinischer Winterrambour Nordhauser Winterforelle
Rheinischer Bohnapfel Gute Graue

Jakob Fischer Obergsterreichische Weinbirne
Jakob Lebel Stuttgarter GeiBhirtle

Roter Boskoop Philippsbirne

Kaiser Wilhelm Williams Christbirne

Prinz Albrecht

Echter Prinz Pflaumen

Goldparméne Wangenheims Frihzwetschge
Heuchelheimer Schneeapfel Schdnberger Zwetschge
Hammeldeinchen Hauszwetschge

Hessische Tiefenblite Auerbacher

Friedberger Bohnapfel Hanita

Kloppenheimer Streifling Buhler Zwetschge

Jakob Lebel

Sauerkirschen
Lahnsteiner StiBweichsel
Filsener Glaskirsche

Sonstige Baume
Speierling
Walnuss

Bodenanspriiche: trocken = tro; frisch = fr, Feucht = fe

Bodendecker

Hedera helix - Efeu fr
Vinca minor - Kleines Immergrin fr
clematis vitalba Waldrebe fr

Schlingpflanzen

Clematis vitalba - Gemeine Waldrebe fr
Hedera helix - Efeu fr
Lonicera periclymenum - Wald-GeiBblatt fr
Parthenocissus inserta - Jungfernrebe
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Pflanzenarten fiir die Fassadenbeqgriinung

Standort: Abkirzung: s = schattig hs = halbschattig so = sonnig

KLETTERHILFE NOTIG ODER EMPFEHLENSWERT

tber 10 m Hoéhe
Polygonum aubertii

Parthenocissus quinquefolia
Aristolochia macrophylla

5 bis 10 m H6éhe
Clematis vitalba
Hydrangea petiolaris
Vitis coignetiae

Vitis vinifera

bis 5 m Héhe
Lonicera heckrottii
Lonicera tellmanniana
Humulus lupulus
Lonicera caprifolium
Heimische Rosa-Arten
Clematis vitalba

- Knoterich
- Wilder Wein
- Pfeifenwinde

- Gemeine Waldrebe
- Kletterhortensie

- Weinrebe

- Weintraube

- Feuer-GeiB3blatt

- Gold-GeiBblatt

- Hopfen

- Jelanger-jelieber

- Kletterrosen

- Gemeine Waldrebe

VORENTWURF
11/18

SO - S

SO - hs

hs

SO - hs

hs

S - hs

S - hs

hs

hs

hs

hs

hs

SO - hs

unterlegte Pflanzen sind Giftpflanzen, von deren Verwendung
in sensiblen Bereichen wie Schule, Kindergarten etc, abgesehen werden sollte.

Folgende Giftpflanzen sind auf Spielplatzen grundsétzlich verboten: Quelle: Deutsches Griines Kreuz

Daphne mezereum Seidelbast
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Laburnum anagyroides Goldregen

llex aquifolium Stechpalme
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