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O Elektrizitat

8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Fernwasserleitung GGG DN 150 mit Steuerkabel

Abwasserkanal

9. Grinflachen

offentliche Griinflache

private Grunflache

Spielplatz
FG Freizeitgarten
GR Gewasserrandstreifen

10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

10.1. Wasserflache - Fischbach

10.2. Uberschwemmungsgebiet

zukinftig festzusetzendes
Uberschwemmungsgebiet HQ100

SOOOK 3¢ @

Uiberschwemmungsgefahrdetes Gebiet HQextrem

12. Flachen fir Landwirtschaft und Wald

12.2. Flachen fir Wald

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen flr
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

E::g 13.2.2. Um?renzung von Flachen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

‘ 13.2.2. Erhalt von Bdumen

14. Regelungen fir die Stadterhaltung und fir den Denkmalschutz

D 14.3. Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmaler),
die dem Denkmalschutz unterliegen

15. Sonstige Planzeichen

-———— 15.3. Umﬁ;renzun%von Flachen fir Nebenanlagen,
e,

Stellplatz aragen und Gemeinschaftsanlagen
St Stellplatze
Ga/Cp/St Garagen, Carports, Stellplatze
Tg Tiefgarage
[ — —1 15.5. Mit Gehrecht zu belastende Flachen

hier: Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

1 15.5. II\:/IIi't' ('r.-}]eh— Fahr- und Leitungsrecht zu belastende
achen
hier: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des

Abwasserverbandes Main-Taunus

15.5. Mit Gehrecht zu belastende Flachen

hier: Gehrecht zugunsten der Nutzer der
S0¢EE

Kinderspielplatze

Umgrenzung von Flachen fiir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
hier: passiver Schallschutz

Larmschutzwand
H = Hohe (iber StralRenniveau "In der Millerwies"

E 15.13. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.
Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
29. Juli 2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt geédndert durch Artikel 421 der Verordnung
vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar
2011 (GVBI. I S. 46, 180), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30.
November 2015 (GVBI. S. 457)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG, HE) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 5. September 1986 (GVBI. | S. 262, 270), zuletzt geandert
durch Artikel 15 des Gesetzes vom 28. September 2014 (GVBI. | S. 218)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7.
Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des 3.

Anderungsgesetzes vom 15. September 2016 (GVBI. S. 167)

Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 28. September
2015 (GVBI. 1 S. 338)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 320 der Verordnung vom 31.
August 2015 (BGBI. | S. 1474)

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

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 - WA 14
(gem. § 4 BauNVQO)
Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Schank- und

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen,
4. Gartenbaubetriebe.
Nicht zulassig sind:
1. Tankstellen.

1.2 Mischgebiete Ml 1 - MI 3
(gem. § 6 BauNVO)
Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie flr
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe.

kirchliche, kulturelle, soziale,

Nicht zulassig sind:
1. Tankstellen,
2. Vergnlgungsstatten.

2 Mah der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Gemal § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der in
Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden, hdchstens
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

2.1 Allgemeines Wohngebiet WA 1
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,35.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 0,7.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 2.

2.2 Alilgemeine Wohngebiete WA 2, WA 8, WA 10, WA 13
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,3.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 0,6.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 2.

2.3 Allgemeine Wohngebiete WA 3, WA 4
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,3.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 0,3.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 1.

2.4 Allgemeines Wohngebiet WA 5
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,3.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,5.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 5.

2.5 Allgemeines Wohngebiet WA 6
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,3.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,2.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 4.

2.6 Allgemeine Wohngebiete WA 7, WA 9, WA 12
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 0,8.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 2.

2.7 Allgemeines Wohngebiet WA 11
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,45.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 0,45.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 1.

2.8 Allgemeines Wohngebiet WA 14
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,45.

Die zulassige Grundflache darf durch Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 Uberschritten werden.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,4.

Die zulassige Geschossflache ist um die Flachen notwendiger Stellplatze, die unter
der Gelandeoberflache hergestellt werden, zu erhdhen.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 4.

2.9 Mischgebiet MI 1
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 0,8.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 2.

2.10 Mischgebiet MI 2
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,3.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 0,3.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 1.

2.11 Mischgebiet Ml 3
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,6.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,2.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt 2.

3 Bauweise, uberbaubare und nicht uberbaubare
Grundstlicksflachen und Stellung der baulichen Anlagen

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)
3.1 Bauweise
3.1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 4, WA 9, WA 10, WA 12

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Es durfen nur Einzelhduser errichtet werden.

3.1.2 Allgemeine Wohngebiete WA 5, WA 6, WA 7, WA 8

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

3.1.3 Allgemeines Wohngebiet WA 11

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Es dirfen nur Hausgruppen errichtet werden.

3.1.4 Allgemeine Wohngebiete WA 13

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem.
§ 22 (4) BauNVO kann innerhalb der festgesetzten Baufenster ein Grenzabstand zu
den Nachbargrundsticken von 3 m unterschritten werden. Die nach § 6 HBO
erforderlichen Abstandsflachen sind in diesem Fall teilweise oder komplett auf den
Nachbargrundstiicken nachzuweisen. Die Abstandsflachen didrfen sich nicht
Uberdecken.

3.1.5 Allgemeines Wohngebiet WA 14

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem.
§ 22 (4) BauNVO konnen innerhalb der festgesetzten Baufenster Gebaude mit einer
Lange von mehr als 50 m errichtet werden.

3.1.6 Mischgebiet MI 1

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem.
§ 22 (4) BauNVO kann innerhalb der festgesetzten Baufenster ein Grenzabstand zu
den Nachbargrundsticken von 3 m unterschritten werden. Die nach § 6 HBO
erforderlichen Abstandsflachen sind in diesem Fall teilweise oder komplett auf den
Nachbargrundstiicken nachzuweisen. Die Abstandsflachen darfen sich nicht
Uberdecken.

3.1.7 Mischgebiet Ml 2

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

3.1.8 Mischgebiet MI 3

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gem.
§ 22 (4) BauNVO konnen innerhalb der festgesetzten Baufenster Gebaude mit einer
Lange von mehr als 50 m errichtet werden. Zudem kann innerhalb der festgesetzten
Baufenster ein Grenzabstand zu den Nachbargrundstiicken von 3 m unterschritten
werden. Die nach § 6 HBO erforderlichen Abstandsflachen sind in diesem Fall
teilweise oder komplett auf den Nachbargrundsticken nachzuweisen. Die
Abstandsflachen durfen sich nicht Gberdecken.

4.4 Allgemeine Wohngebiete WA 5, WA 6

Stellplatze, Garagen und Carports sind nur in den dafir festgesetzten Flachen
zulassig.

Abweichend von den Regelungen der Stellplatzsatzung der Stadt Eppstein dirfen
Zufahrten von o6ffentlichen Stral3en zu Stellplatzen eine Breite von 6 m Uberschreiten.

Zwischen Garagen und Carports sowie offentlichen Verkehrsflachen missen Zu- und
Abfahrten von mindestens 5 m Lange vorhanden sein.

4.5 Allgemeine Wohngebiete WA 7, WA 8

Stellplatze, Garagen und Carports sind sowohl in den Uberbaubaren als auch in den
nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Zwischen Garagen und Carports sowie offentlichen Verkehrsflachen mussen Zu- und
Abfahrten von mindestens 5 m Lange vorhanden sein.

4.6 Allgemeines Wohngebiet WA 14

Stellplatze sind sowohl in den Uberbaubaren als auch in den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Tiefgaragen sind in den daflr festgesetzten Flachen
zuldssig. Oberirdische Garagen und Carports sind nicht zulassig. Abweichend von den
Regelungen der Stellplatzsatzung der Stadt Eppstein dirfen Zufahrten von
offentlichen Strallen zu Stellplatzen eine Breite von 6 m bis maximal 35 m
Uberschreiten.

4.7 Mischgebiete Ml 1, MI 2

Stellplatze, Garagen und Carports sind sowohl in den Uberbaubaren als auch in den
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Ausgenommen hiervon sind die
festgesetzten Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen.

Zwischen Garagen und Carports sowie offentlichen Verkehrsflachen mussen Zu- und
Abfahrten von mindestens 5 m Lange vorhanden sein.

4.8 Mischgebiet MI 3

Stellplatze, Garagen und Carports sind sowohl in den Uberbaubaren als auch in den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Zwischen Garagen und Carports sowie offentlichen Verkehrsflachen mussen Zu- und
Abfahrten von mindestens 5 m Lange vorhanden sein.

5 Anzahl der Wohneinheiten

(gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB)

5.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 4, WA 9, WA 10, WA
13

Die héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude betragt 2.

5.2 Allgemeines Wohngebiet WA 11
Die héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude betragt 6.

5.3 Allgemeines Wohngebiet WA 12
Die héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude betragt 3.

6 Verkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Siehe Einzeichnungen im Plan.

6.1 FuBweg

Es werden offentliche Verkehrsflachen mit der

.FuBweg“ festgesetzt.

Zweckbestimmung

6.2 Parkplatz

Es werden Offentliche und private Verkehrsflichen mit der Zweckbestimmung
.Parkplatz* festgesetzt.

6.3 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
Siehe Einzeichnungen im Plan.

7 Flachen fur Versorgungsanlagen

(gem. § 9 (1) Nr. 12 BauGB)
7.1 Zweckbestimmung Elektrizitat
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Zulassig sind Anlagen zur Stromversorgung.

8 Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen

Versorgungsanlagen und -leitungen
(gem. § 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Die bestehende Uberortliche Fernwasserleitung GGG DN 150 mit Steuerkabel des
Wasserbeschaffungsverbandes Hofheim, der Hauptsammler der Abwassergruppe
(AWG) Lorsbach, Nennweite DN 800 und DN 1000, mit den zugehdrigen
Schachtbauwerken und der Anschlusssammler Fischbach, Nennweite DN 500, des
Abwasserverbandes Main-Taunus werden im Bestand festgesetzt.

9 Grunflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB)
9.1 Offentliche Griinflichen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

Es werden o6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® festgesetzt.

9.2 Private Grunflachen
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Es werden private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Freizeitgarten und
.Gewasserrandstreifen” festgesetzt.

10 Wasserflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB)
Siehe Einzeichnungen im Plan.

11 Flachen fur Wald

(gem. § 9 (1) Nr. 18 BauGB)
Siehe Einzeichnungen im Plan.

12 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)

12.1 Erhalt von Baumen
Siehe Einzeichnungen im Plan.
Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Baume sind innerhalb ihrer naturlichen

Lebensdauer zu erhalten, solange keine Gefahr von ihnen ausgeht. Sollten die Baume
abgestorben sein, muss an gleicher Stelle erneut ein Baum geman Artenliste in den

Es werden folgende Mindestbepflanzungen festgesetzt:
o Mindestens 50 % der Grundstlicksflachen sind gartnerisch zu begrinen.

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

e Die Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie vorhandene Baume
und Straucher sind anzurechnen.

e Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
gleichwertige Nachpflanzungen auf dem Grundstlick vorzusehen.
12.3.3 Nicht liberbaubare Grundstiicksflaichen des Allgemeinen Wohngebietes
WA 11
Es werden folgende Mindestbepflanzungen festgesetzt:
o Mindestens 30 % der Grundsttcksflachen sind gartnerisch zu begrinen.

e Mindestens 50 % der gartnerisch zu begrinenden Freiflachen sind mit Baumen
und Strauchern zu bepflanzen.

e Die Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie vorhandene Baume
und Straucher sind anzurechnen.

e Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
gleichwertige Nachpflanzungen auf dem Grundstlick vorzusehen.
12.3.4 Nicht liberbaubare Grundstiicksflichen des Allgemeinen Wohngebietes
WA 14
Es werden folgende Mindestbepflanzungen festgesetzt:
o Mindestens 30 % der Grundstticksflachen sind gartnerisch zu begrinen.

e Mindestens 50 % der gartnerisch zu begrinenden Freiflachen sind mit Baumen
und Strauchern zu bepflanzen.

e Vorhandene Baume und Straucher sind anzurechnen.

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

o Tiefgaragen sind im Bereich der festgesetzten gartnerisch zu begriinenden
Freiflachen mit einer fachgerechten Vegetationstragschicht von durchschnittlich
50 cm (inkl. aller Filter- und Drainageschichten) zu Gberdecken und zu begrinen.
Fir die Pflanzung von mittel- bis groRBkronigen Baumen ist die
Bodenlberdeckung entsprechend den Erfordernissen der verwendeten
Baumarten zu verstarken, um eine langfristige artgerechte Entwicklung der
Baume zu gewahrleisten.

12.3.5 Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen des Mischgebietes MI 1
Es werden folgende Mindestbepflanzungen festgesetzt:

o Mindestens 40 % der Grundstlicksflachen sind gartnerisch zu begrinen.

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

e Die Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie vorhandene Baume
und Straucher sind anzurechnen.

e Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
gleichwertige Nachpflanzungen auf dem Grundstlick vorzusehen.
12.3.6 Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen des Mischgebietes MI 2
Es werden folgende Mindestbepflanzungen festgesetzt:
o Mindestens 50 % der Grundstticksflachen sind gartnerisch zu begrinen.

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

e Die Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie vorhandene B&ume
und Straucher sind anzurechnen.

e Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
gleichwertige Nachpflanzungen auf dem Grundstuck vorzusehen.
12.3.7 Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen des Mischgebietes MI 3
Es werden folgende Mindestbepflanzungen festgesetzt:
o Mindestens 20 % der Grundstticksflachen sind gartnerisch zu begrinen.

e Mindestens 60 % der gartnerisch zu begrinenden Freiflachen sind mit Baumen
und Strauchern zu bepflanzen.

e Vorhandene Baume und Straucher sind anzurechnen.

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

12.4 Private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Freizeitgarten*
Es werden folgende Mindestbepflanzungen festgesetzt:

e Mindestens 25 % der Grundsticksflachen sind mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzen.

e Vorhandene Baume und Straucher sind anzurechnen.

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

12.5 MaBnahmen aus der artenschutzrechtlichen Folgenbewaltigung

Bei Eingriffen in Geholz- und Strauchbestande sind die gesetzlichen Vorgaben zu
beachten. Danach durfen gemafl § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom
01. Marz bis zum 30. September keine Eingriffe in Gehdlze vorgenommen werden.
Eine Rodung innerhalb dieses Zeitraums flihrt in jedem Fall zur Zerstérung von
Nestern und damit zur  Einschlagigkeit eines  artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestandes.

13 Sonstige Festsetzungen

13.1 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Plan.

13.1.1 Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

Es wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

13.1.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Abwasserverbandes
Main-Taunus

Es wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Abwasserverbandes
Main-Taunus festgesetzt. Die festgesetzte Flache ist von jeglicher Uberschiittung oder
Uberbauung freizuhalten. Zudem sind keine Baume innerhalb der festgesetzten
Flache zu pflanzen.

13.1.3 Gehrecht zugunsten der Nutzer der Kinderspielplatze

Es wird ein Gehrecht zugunsten der Nutzer der innerhalb des Plangebietes
ausgewiesenen Kinderspielplatze festgesetzt. Es ist eine fuBlaufige Wegeverbindung

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA
14 und der Mischgebiete MI 1 bis Ml 3 mussen die Fassadenbauteile (d.h. Fenster,
Aulenwande und Dachflachen) von R&umen, die einen Schutz des Nachtschlafs
beanspruchen (Schlafraume/Kinderzimmer und Vergleichbares), die Anforderungen
an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach Kapitel 7 der DIN 4109 [2016-07]
- Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen - (zu beziehen beim
Beuth-Verlag, Berlin) fur die Larmpegelbereiche 1, II, I, 1V, V bzw. VI erflllen. Die
genauen Larmpegelbereiche ergeben sich aus der nachfolgenden Abbildung:

Im Bereich der Larmpegelbereiche IV, V und VI sind in Rdumen, die einen Schutz des
Nachtschlafs  beanspruchen (Schlafrdume/Kinderzimmer und Vergleichbares),
schallgeddmmte Lidftungselemente oder vergleichbare technische Einrichtungen
einzubauen.

C Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(gem. § 9 (4) BauGB i.V. mit § 81 (3) HBO)

1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Stellplatze sind grundsatzlich mit einem wasserdurchldssigen Belag zu befestigen.

Stellplatze sind durch geeignete orts- und landschaftstypische Baume, Hecken oder
Straucher abzuschirmen. Je 6 Stellplatze ist ein orts- und landschaftstypischer Baum
mit einer unbefestigten Baumscheibe von mindestens 4 m? freier Bodenflache zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Der einzupflanzende Baum muss einen
Stammumfang von mindestens 14 cm und eine Gesamthéhe von mindestens 2,50 m
aufweisen.

Je angefangene 50 m? Stellplatzflache ist zusatzlich eine raumgliedernde Pflanzung
aus orts- und landschaftstypischen Geholzen zwischen den Stellplatzen vorzunehmen.
Die raumgliedernde Pflanzung muss mindestens eine unbefestigte Bodenflache mit
einer lichten Breite von 50 cm und einer lichten Tiefe von 4,90 m erhalten.

Bdschungen sowie sonstige ebenerdige nicht fir Stellplatze oder Stellplatzzufahrten
bendtigte Flachen an Stellplatzen sind gleichfalls als unbefestigte freie Bodenflache
anzulegen und mit orts- und landschaftstypischen Gewachsen zu bepflanzen.

Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Eppstein in der jeweils giiltigen
Fassung.

Die Beachtung der Pflanzliste unter Punkt E1 in den Hinweisen wird empfohlen.

2 Dachausbildung

2.1 Dachform

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 sind nur Satteldacher
zulassig.

2.2 Anzahl der Dachgeschosse

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 14 sowie in den Mischgebieten MI 1
bis MI 3 ist oberhalb des letzten Vollgeschosses die Errichtung maximal eines Staffel-
oder Dachgeschosses zulassig.

D Nachrichtliche Ubernahmen

1 Schutz von Kulturdenkmalern

(gem. § 9 (6) BauGB i.V. mit § 2 (1) DSchG, HE)

Die Villa in der Fischbacher Stralle 5 (Mischgebiet MI 1) steht als Kulturdenkmal gem.
§ 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG, HE) unter Schutz. Jegliche
Arbeiten im Inneren des Gebdudes sowie an dessen auleren Erscheinungsbild sind
nach § 16 HDSchG genehmigungspflichtig. Auch MalRinahmen in der Umgebung des
Kulturdenkmales kdnnen genehmigungspflichtig sein.

2 Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

(gem. § 9 (6a) BauGB i.V. mit § 76 (2) WHG)
Ein Teil des Plangebietes befindet sich in einem nach § 76 Abs. 2 WHG festgesetzten

Uberschwemmungsgebiet. In derart festgesetzten Gebieten sind die besonderen
Schutzvorschriften des § 78 WHG zu beachten.
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1.2 Pflanzliste 2 - mittelkronige Einzelbaume (Il Wuchsordnung)

Acer campestre (Feldahorn)

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Castanea sativa (Esskastanie)
Sorbus aucuparia (Eberesche)
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Quercus robur (Stieleiche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Malus in Sorten (Apfelsorten)

1.3 Pflanzliste 3 - Straucher

Corylus avellana (Gemeine Hasel)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Prunus spinosa (Schwarzdorn)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Crataegus monogyna (Weilddorn)
Amelanchier ovalis (Gemeine Felsenbirne)

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der unteren
Denkmalbehorde, unter Hinweis auf § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG,
HE), anzuzeigen.

3 Bodenschutz

Werden bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt, ist
das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt
Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Lessingstralle 16-18,
65189 Wiesbaden, zu beteiligen.

4 Verwertung von Niederschlagswasser

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

5 Riuckhaltung von Niederschlagswasser

Hinsichtlich der Ruckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers in Zisternen
empfiehlt der Abwasserverband Main-Taunus grundsatzlich:

e 50 % des Zisternenvolumens zur Abflussverzégerung 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.

Dadurch soll gewahrleistet werden, dass sich unmittelbar nach einem Regenereignis
50 % des Zisternenvolumens selbststandig entleeren und damit flr ein darauf
folgendes Regenereignis wieder als Ruckhaltevolumen zur Abflussverzégerung und
Minderung von Hochwasser- bzw. Abflussspitzen zur Verfigung stehen.

6 Boden und Wasserhaushalt

Zur Minimierung der Eingriffe auf den Boden und den Wasserhaushalt wird Folgendes
empfohlen:

e Ableitung und Rickhaltung des auf (unbegriinten) Dachflachen anfallenden und
zum Abfluss gelangenden Niederschlagswassers in Zisternen und Verwendung
als Brauchwasser oder zur Bewasserung der Griinanlagen

o Befestigung auch  von
wasserdurchlassigem bzw.
Unterbau

Wegen, Zufahrten und  Hofflachen  mit
versickerungsfahigem Oberflachenbelag und

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

7 Bergaufsicht

Das Plangebiet wird von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von Erdwarme und Sole
Uberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch keine das Vorhaben beeintrachtigenden
Aufsuchungsaktivitaten bekannt.

Das Plangebiet wird von einer erloschenen Bergbauberechtigung Uberlagert,
innerhalb der Bergbau in Schachten und Strecken umgegangen ist. Die genaue Lage
dieser bergbaulichen Téatigkeiten ist nicht bekannt. Aus Sicherheitsgrinden wird
empfohlen, bei Erdarbeiten auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten und
gegebenenfalls die notwendigen Sicherungsmalinahmen im Einvernehmen mit der
Ordnungs- und der Bauaufsichtsbehdrde zu treffen.

8 Arten- und Biotopschutz

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

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

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen
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
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten 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 Uberprifen, ob besonders
geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kdnnten.

Sollten bei baulichen MaRnahmen besonders geschitzte 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 GeldbuRe geahndet werden. Auf § 71 a BNatSchG
(Strafvorschriften) wird hingewiesen.

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

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager

offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) .........ccccooiiiiiiiiiiiinne 17.10.2016 - 18.11.2016
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) ..., 16.02.2017 —
(Dienstsiegel) (Datum) (Unterschrift)

Bekanntmachung des Beschlusses des

Bebauungsplans (§ 10 AbS. 3 BAUGB) ........ooiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee e

(Dienstsiegel) (Datum) (Unterschrift)
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