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Signaturen gemaRn der Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1. Art der baulichen Nutzung

1.1.3. Allgemeine Wohngebiete

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

— 3.5. Baugrenze

6. Verkehrsflachen

6.1. oOffentliche StralRenverkehrsflachen

6.1. private StraBenverkehrsflachen

6.2. StralRenbegrenzungslinie

6.3. oOffentliche StralRenverkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

FuRgangerbereich

9. Griunflachen

offentliche Griinflachen

Strallenbegleitgrin

15. Sonstige Planzeichen

15.5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belastende Flachen

% 15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634);

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434);

e Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.
Juni 2018 (GVBI. 2018 Nr. 9, Seite 197 - 248);

e Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 7. Méarz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 15. September 2016 (GVBI. S. 167);

e Verordnung iber die bauliche Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786);

e Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057);

B Planungsrechtliche Festsetzungen
(gem. § 9 (1 - 3) BauGB)
1  Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeine Wohngebiete WA
(gem. § 4 BauNVvO)

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe.
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Nicht zulassig sind:

1. Tankstellen.

2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

3 Verkehrsflachen
(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)

3.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

3.2 Private StraBenverkehrsflachen
Siehe Einzeichnungen im Plan.

3.3 Offentliche StraBenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
Siehe Einzeichnungen im Plan.

3.3.1 FuBgangerbereich

Es wird eine oOffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuRganger-
bereich” festgesetzt.

4 Grunflachen
(gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Es wird eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Stralenbegleitgrin®
festgesetzt.

5 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)

5.1 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Bauflachen

5.1.1 Nicht iiberbaute Grundstiicksflachen der Allgemeinen Wohngebiete
WA

Es werden folgende Mindestbepflanzungen festgesetzt:
o Mindestens 40 % der Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu begrinen.

e Mindestens 30 % der gartnerisch zu begrinenden Freiflachen sind mit Baumen
und Strauchern zu bepflanzen.

e Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
gleichwertige Nachpflanzungen auf dem Grundstiick vorzusehen.

6 Sonstige Festsetzungen

6.1 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(gem.§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Siehe Einzeichnungen im Plan.

Es werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

C Satzung uber bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

(gem.§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 HBO)

1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Stellplatze sind grundsatzlich mit einem wasserdurchlassigen Belag zu befestigen.
Je 6 Stellplatze ist ein orts- und landschaftstypischer Baum mit einer unbefestigten
Baumscheibe von mindestens 4 m? freier Bodenflache zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten.

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Eppstein in der jeweils
glltigen Fassung.

Die Beachtung der Pflanzliste unter Punkt D1 in den Hinweisen wird empfohlen.

D Hinweise

1 Artenlisten zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(gem.§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

1.1 Baume:

Acer campestre (Feldahorn),

Acer pseudoplatanus (Bergahorn),
Acer platanoides (Spitzahorn),
Aesculus hippocastanum (RolRkastanie),
Betula pendula (Birke),

Carpinus betulus (Hainbuche),
Fagus silvatica (Rotbuche),
Fraxinus excelsior (Esche),
Prunus avium (Vogelkirsche),
Quercus robur (Stieleiche),
Sorbus aucuparia (Eberesche),
Tilia cordata (Winterlinde),

Tilia platyphyllos (Sommerlinde),
Ulmus carpinifolia (Feldulme),
Ulmus glabra (Bergulme).

1.2 Straucher (Hohe mind. 60 cm):

Berberis vulgaris (Gemeiner Sauerdorn),
Cornus mas (Kornelkirsche),

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel),

Corylus avellana (Hasel),

Crataegus monogyna/laevigata (Ein- und Zweigriffeliger Weilldorn),
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen),
Ligustrum vulgare (Liguster),

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche),
Mespilus germanica (Echte Mispel),

Prunus spinosa (Schlehe),

Rosa canina (Hundsrose),

Rubus spec. (Brombeere, Himbeere),

Salix caprea (Salweide),

Salix purpurea (Purpurweide),

Sambucus nigra (Schwarzer Holdunder),
Viburnum opulus (Gewoéhnlicher Schneeball).

1.3 Kiletterpflanzen:

Clematis vitalba (Waldrebe),

Hedera helix (Efeu),

Humulus lupulus (Hopfen),

Lonicera caprifolium (Jelangerjelieber),
Parthenocissus tric. ,Veitchii“ (Wilder Wein),
Parthenocissus quinquefolius (Selbstkletternder Wein),
Vitis vinifera (Weinrebe),

Spalierobst.

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der unteren
Denkmalbehdrde, unter Hinweis auf § 21 HDSchG, anzuzeigen.

3 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz - HWG - soll Niederschlagswasser von
demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von
der nur in begrundeten Einzelfallen abgewichen werden kann.

Der Abwasserverband Main-Taunus empfiehlt zur Minimierung der Eingriffe auf den
Boden und den Wasserhaushalt folgende Mallnahmen:

e Ableitung und Rickhaltung des auf (unbegrinten) Dachflachen anfallenden
und zum Abfluss gelangenden Niederschlagswassers in Zisternen und
Verwendung als Brauchwasser oder zur Gartenbewasserung

e Befestigung von Wegen, Zufahrten und Hofflachen mit wasserdurchlassigem
bzw. versickerungsfahigem Oberflachenbelag und Unterbau

e Begrinung von flachen und flach geneigten Dachern (z.B. von Garagen und
Carports)

Hinsichtlich der Ruickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers in Zisternen
empfiehlt der Abwasserverband Main-Taunus grundséatzlich

e 50 % des Zisternenvolumens zur Abflussverzdgerung und somit zur Minderung
von Hochwasser- bzw. Abflussspitzen (Anschluss einer kleindimensionierten
Ablaufleitung an die Entwasserung) und

e 50 % des Zisternenvolumens fur die Brauchwassernutzung bzw. zur
Gartenbewasserung

bereitzustellen.

4 Schutz bestehender Leitungen

Bei Bepflanzungsmallnahmen im Bereich bestehender Leitungen sind
entsprechende Mallnahmen gemafR den technischen Anforderungen des jeweiligen
Versorgungstragers zum Schutz der Leitungen zu treffen.

5 Bergaufsicht

Das Plangebiet wird von einer erloschenen Bergbauberechtigung Uberlagert,
innerhalb der Bergbau in Schachten und Strecken umgegangen ist. Die genaue
Lage dieser bergbaulichen Tatigkeiten geht aus den vorliegenden Unterlagen nicht
hervor. Aus Sicherheitsgrinden wird trotz der bereits vorhandenen Bebauung
empfohlen, bei Erdarbeiten auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten und
gegebenenfalls die notwendigen Sicherungsmalnahmen im Einvernehmen mit der
Ordnungs- und der Bauaufsichtsbehdrde zu treffen.

6 Arten- und Biotopschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig
sind oder nicht - artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu beachten. GemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschadigen oder zu zerstéren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange
durch ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird ein Bauantrag im Herbst
oder Winter gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren
besonders geschitzter Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht,
bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut zu tberpriifen, ob besonders
geschutzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten.

Werden bestehende  Gebdude abgerissen oder saniert, st eine
Artenschutz-Uberpriifung mit gezielter Suche nach Individuen oder indirekten
Besiedlungsspuren erforderlich, da Gebaude Lebensstatten von europarechtlich
streng geschiitzten Vogelarten oder Fledermdusen sein koénnen. Die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
sind zu beachten.

Mit Ricksicht auf die Brutzeit der Vogel ist der Gehdlzbestand im Zeitraum zwischen
dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar zu entfernen.

Vor der Beseitigung von Hohlenbdumen ist Kontakt mit der Unteren
Naturschutzbehorde des Main-Taunus-Kreises aufzunehmen, da Baumhdhlen
Lebensstatten von europarechtlich geschitzten Tierarten sein kdnnen.

Sollten bei baulichen MaRnahmen besonders geschutzte Arten betroffen sein, ist
eine artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde
erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der
Lebensstatten ohne gesonderte Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) darstellt. Die Ordnungswidrigkeit kann gem.
§ 69 Abs. 2 BNatSchG mit einer GeldbulRe geahndet werden. Auf § 71 a BNatSchG
(Strafvorschriften) wird hingewiesen.

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumaflnahmen) wird hingewiesen.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) ..o 08.03.2018

Beschluss uber die Durchfiihrung der

Beteiligungsverfahren gem §§ 3 Abs. 2und 4 Abs. 2BauGB ........................... 08.03.2018

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs

(§3ADS. 2BaUGB) ...ccoeiiiiit e 26.03.2018 - 04.05.2018

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager

offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) ........ccccceiiiiiieiiiee e 26.03.2018 - 04.05.2018
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) ... 20.09.2018
(Dienstsiegel) (Datum) (Unterschrift)

Bekanntmachung des Beschlusses des

Bebauungsplans (§ 10 Abs. 3 BauGB) ........ouuiiiiiiiiiiiiiiiieee e 25.10.2018

(Dienstsiegel) (Datum) (Unterschrift)
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