Stadt Eppstein, Stadtteil Niederjosbach

Bebauungsplan "Hollergewann"
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Zeichenerklarung

Festsetzungen

14000

Offentliche Verkehrsfldche

Offentliche Verkehrsflache - Verkehrsberuhigter Bereich

Offentliche Verkehrsflache - Fuk- und Radweg

Offentliche Verkehrsflache -
Fult- und Radweg / landwirtschaftlicher Verkehr

Offentiche Verkehrsflache - Verkehrsgriin

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Nicht GUberbaubare Grundstlicksflache

Baugrenze

Hauptfirstrichtung

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Offentliche Griinflache - Spielplatz

Private Glnflache - Weg

Fléache fur Anpflanzungen

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft - Sukzession

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft - Obstwiese

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden,Natur und Landschaft - Feuchtigkeitsgepragter Bereich

Anzupflanzende Einzelbdume

Flache fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauem,
soweit sie zur Herstellung des StraBenkorpers erforderliche sind

Wald

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Nachrichtliche Ubernahme

- — - Grenze des Naturschutzgebietes ,Daisbachwiesen bei Bremthal”

Ml Umgrenzung des Landschaftsschutzgebietes ,Osttaunus”

Hinweise

——————— Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
TT—*¥—— Hohenlinien tber NN.
o Vorgesehene Baumpflanzung im Strallenraum

................. Servitutwegerecht
O Mdoglicher Standort einer Trafostation
@ Bestehende Gebéude |
Bauverbotszone nach § 23 Hessisches Stral3engeseiz

Fahrbahnrand

Entstehende Boschung

Der Bebauungsplan ,Hollergewann" besteht aus den
Teilpldnen A und B

| Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 BauGB

1. Art der Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen werden gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes.

2. Mal der Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ). 0,3
GeschofRflachenzahl (GFZ): 0,6

Die zulassige Firsthohe darf hdchstens 12,5 m betragen.
Die zul&ssige TraufauRenwandhdhe (bis zum Anschnitt mit der Dachflache)
betragt hochstens 7,0 m.

Diese Hohenbeschrankungen durfen ausnahmsweise um 0,5 m Uberschritten
werden, wenn der Héhenunterschied des natlrlichen Gelandes auf einem Bau-
grundstick mehr als 3,5 m betragt. Alle MalRe beziehen sich auf das im
Bebauungsplan durch Hoéhenlinien dargestellte Gelande.

3. Bauweise

Offene Bauweise,
es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Garagengeb&dude einschliellich Abstellraum bis zu einer Lange von 8,0 m
und einer maximalen Héhe der bergseitigen AuRenwand von 2,8 m Uber
Oberkante GaragenfuRboden sind ohne Grenzabstand an einer
Nachbargrenze zuléssig.

4. GroRe und Breite der Baugrundstiicke

Die Mindestbreite eines Baugrundstiickes betragt © m, die Mindestgroie
eines Baugrundstlckes betragt 250 gm.

5. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Je Wohngebdaude sind héchstens 2 Wohnungen zuldssig.

6. Stellplatze und Garagen

Die Errichtung von Stellplétzen und Garagen ist innerhalb der nicht
uberbaubaren Grundstlcksflache nur in einer Tiefe von héchstens 16 m ab
der StraRenbegrenzungslinie der jeweiligen ErschlieRungsstraie zuldssig.

7. Hauptfirstrichtung

Von der festgesetzten Hauptfirstrichtung kann bis zu 5 Grad abgewichen
werden.

8. Flache fur Anpflanzungen

Innerhalb der Flache fur Anpflanzungen ist eine mindestens zweireihige
Geholzpflanzung mit einem gegenseitigen Pflanzabstand von maximal 1 m
anzulegen und im Bestand zu erhalten. Es sind gemischte Pflanzungen aus
mindestens 5 verschiedenen Arten vorzunehmen. Dabei dlrfen ausschliel3lich
einheimische und standortgerechte B&dume und Stréaucher (z. B. geman
Vorschlagsliste 1) verwendet werden.

9. Anzupflanzende Einzelbaume

GemapR der zeichnerischen Festsetzung sind einheimische und standort-
gerechte Laubb&ume (z. B. geméan Vorschlagsliste [) anzupflanzen und im
Bestand zu unterhalten. Von den eingezeichneten Standorten kann bis zu 3 m
abgewichen werden. Es sind ausschlieRlich Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit
Ballen und durchgehenden Leittrieb, Stammumfang mindestens 16 bis 18 cm
zu pflanzen.

10. Offentliche Griinflache - Spielplatz

Mindestens 75 % der als dffentliche Grinflache - Spielplatz festgesetzten
Flache ist als Grunflache anzulegen und im Bestand zu erhalten. Die Anlage
von wasserundurchldssigen Belagstrukturen ist mit Ausnahme der fur die
Spielgerate erforderlichen Flachen unzuldssig.

Mindestens 15 % der 6ffentlichen Grinflache - Kinderspielplatz sind mit nicht
giftigen Baumen und Strauchern (z.B. gemaR Vorschlagsliste Il) anzupflanzen
und im Bestand zu erhalten. Der Baumanteil darf 20 % nicht unterschreiten,
wobei fur die Bemessung pro Baum eine Flache von 10 gm und pro Strauch
eine Flache von 2 gm anzurechnen ist. Baume sind ausschliel3lich als Hoch-
stdmme, 3 x verpflanzt, Stammumfang mindestens 16 bis 18 ¢cm zu pilanzen.

11. Fl&che zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft - Sukzession

Die im Plan als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft - Sukzession ausgewiesenen Bereiche sind der
naturlichen Sukzession zu Uberlassen.

12. Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden,
Natur und Landschaft - Obstwiese

Die festgesetzten Flachen dienen ausschliellich der Entwicklung extensiv
genutzter Obstwiesen.

Hierzu ist - soweit nicht bereits vorhanden - eine Ansaat mit einer stand-
ortgerechten Gréser - Krautermischung vorzunehmen und im Bestand zu
erhalten. Die Grunlandvegetation ist durch eine maximal zweimalige Mahd im
Jahr, jedoch mindestens durch eine Mahd im Abstand von zwei Jahren, als
extensives Grlnland dauerhaft im Bestand zu erhalten. Alternativ hisrzu ist
eine extensive Beweidung zuldssig. Die Beweidung bzw. die Mahd ist nicht
vor dem 15. Juni eines Jahres zuldssig. Die Verwendung von Pestiziden
sowie von mineralischen Diungemitteln ist unzuldssig.

Je 150 gm Grunland ist ein hochstdmmiger Obstbaum einer regionaltypischen
Sorte (z. B. gemanR Vorschlagsliste Ill) anzupflanzen und im Bestand zu
erhalten. Bestehende Gehdlzstrukturen sind zu erhalten und in die Pflanzung
zu integrieren.

13.

14.

15.

16.

17.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft - Feuchtigkeitsgepragter
Bereich

Der innerhalb der Flache befindliche Quellbereich ist zu erhalten; die Fléche
ist der natirlichen Sukzession zu Uberlassen.

Flache fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitz-
mauern, soweit sie zur Herstellung des Stral’enkoérpers
erforderlich sind

Die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb der festgesetzten Fléchen fur
Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern ist nur zuldssig, wenn die
Funktion der vorgenannten Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern
zur Herstellung des Stralkenkdrpers nicht beeintrdchtigt wird, ansonsten sind
sie im Bestand zu erhalten. Die zulassige Hohe von Stitzmauern darf héchs-
tens 1,5 m Uber/unter der Oberkante der ErschlieRungsstralle betragen.
Aufschittungen und Abgrabungen, die nicht durch Stlitzmauern gesichert
sind, sind zu begrinen und durch geeignete Gehélzanpflanzungen (z. B.
gemaf Vorschlagsliste 1V) zu mindestens 50 % dauerhaft zu befestigen.

Offentliche Verkehrsflache - Verkehrsgrin

Mindestens 95 % der 6ffentlichen Verkehrsflache - Verkehrsgrin sind als
Grunflachen anzulegen. Boschungsfléchen sind zu mindestens 70 %
dauerhaft mit Baumen und Strduchern (z.B. gemaR Vorschlagsliste |) zu
bepflanzen.

Offentliche Verkehrsflache

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache sind mindestens 25 standorige-
rechte Einzelbdume (z.B. gemal Vorschlagsliste V) anzupflanzen und im
Bestand zu erhalten. Es sind ausschlieRlich Hochstdmme, 3 x verpflanzt, mit
Ballen und durchgehendem Leittrieb, Stammumfang mindestens 16 - 18 cm
zu pflanzen.

Zuordnung geman § 9 Abs. 1a BauGB

Die Festsetzungen in den Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft - Sukzession, - Obstwiese und -
Feuchtigkeitsgepragter Bereich sowie die Festsetzungen im Teilplan B
werden den Baugrundstlcksflachen, auf denen Eingriffe aufgrund sonstiger
Festsetzungen zu erwarten sind, ganz flir AusgleichsmaRnahmen zugeordnet.

Festsetzungen gemal § 9 Abs. 4 BauGB
.V.m. § 81 HBO und § 51 (3) HWG

Dachgestaltung

Als Dachformen sind nur Satteld&cher, sowie versetzte Pultddcher mit
einem maximalen Versatz von 1,5 m zuléssig.

Die zuléssige Dachneigung betrdgt mindestens 20 Grad und héchstens 38 Grad
Ausnahmsweise kann eine Dachneigung bis zu 45 Grad zugelassen werden,
wenn eine Photovoltaikanlage oder Sonnenkollektoren in einer MindestgréRe
von 6 gm auf den Dachflachen aufliegen.

Ausnahmsweise sind Flachdécher sowie geneigte Dachflachen bis zu 15 Grad
fur Garagen zuléssig, wenn sie begriunt werden.

Zur Dacheindeckung sind nur rote bis rotbraune Dachziegel, -pfannen
oder -steine zulassig.

Dachdéffnungen in der talseitigen Dachflache sind bis zu héchstens 15 %
der talseitigen Dachflache als Dacheinschnitte und bis zu hdchstens 5 %
der talseitigen Dachfl&chen als Dachfléchenfenster zuléssig.

Zwerchhauser sind unzuldssig. Die Lange von Dachgauben darf auf der
talseitigen Dachflache insgesamt 50 % der Fassadenlange nicht (ber-
schreiten.

Einfriedigungen

Fur die ruckwartigen und seitlichen Grundstiickseinfriedigungen sind keine
geschlossen wirkenden Einfriedigungen mit Ausnahme von Laubgehélz-
hecken zuléassig.

Regenwassernutzung

Je Baugrundstick ist eine Zisterne mit einem Fassungsvermogen von
mindestens 3 cbm zur Sammiung und Verwendung von Niederschlags-
wasser von den Dachflachen anzulegen.

Grundstiicksfreiflachen

Mindestens 50 % der Baugrundstucksflache sind als Grunflache anzulegen
und im Bestand zu erhalten. Mindestens 15 % dieser zu begriinenden Flache
sind mit standortgerechten und einheimischen Baumen und Stréuchern (z. B.
gemal Vorschlagsliste 1) zu bepflanzen und im Bestand zu unterhalten. Der
Baumanteil darf 20 % nicht unterschreiten, wobei fur die Bemessung pro
Baum eine Fldche von 10 gm und pro Strauch eine Fldche von 2 gm an-
zurechnen ist. B&ume sind ausschliefRlich als Hochstamme, 2 x verpflanzt,
Stammumfang mindestens 10 bis 12 cm zu pflanzen. Gehélzpflanzungen
aufgrund anderer Festsetzungen sind hierauf anzurechnen.

Il Hinweise und Empfehlungen

1. Hangwasseraustritt

Im Hangbereich kann zeitweise und ortlich Schichtwasser austreten.

2. Meldepflicht bei Fund von Bodendenkmaélern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dann
dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Abt. Arch&ologische Denk-
malpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu
melden.

3. Vorschlagslisten

3.1 Vorschlagsliste |
(einheimische und standortgerechte Laubb&ume und Straucher)

(B, S) Acer campestre (Feld-Ahorn)
(B) Betula pendula (Sand-Birke)
(B, S) Carpinus betulus (Hainbuche)
(S) Cornus sanguinea (Gemeiner Hartriegel)
(S) Corylus avellana (Waldhasel)
(S) Crataegus monogyna (Eingriffliger Weildom)
(S) Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
(B) Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
(B) Juglans regia (Walnuss)
(S) Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)
(S) Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)
(S) Prunus spinosa (Schiehe)
(B) Pyrus communis (Wild-Bime)
(B) Quercus robur (Stiel-Eiche)
(B) Quercus petraea (Trauben-Eiche)
(S) Rosa canina (Hunds-Rose)
(S) Rubus fruticosus (Wilde Brombeere)
(S) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
(S) Sambucus racemna (Trauben-Holunder)
(B) Sorbus aucuparia (Eberesche)
(B) Tilia cordata (Winter-Linde)

sowie hochstdmmige Obstbdume

(B) = Baum
(S) = Strauch

3.2 Vorschlagsliste Il
(nicht giftige Baume und Straucher im Bereich des Kinderspielplatzes)

Acer campestre (Feld-Ahom)

Acer platanoides (Spitz-Ahom)
Buddleia davidii (Schmetterlingsstrauch)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Corylus avellana (Waldhasel)

Corylus colurna (Baumhasel)
Hamamelis mollis (Zaubernur)
Juglans regia (Walnuss)

Kerria japonica (Ranunkelstrauch)
Potentilla fruticosa (Funffingerstrauch)
Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Salix caprea (Sal-Weide)

Syringa vulgaris (Gemeiner Flieder)
Tilia cordata (Winter-Linde)

Weigelia florida (Weigelie)

3.3 Vorschlagsliste Il
(regionaltypische Obstsorten)

Apfel Pflaume, Zweischge

Danziger Kantapfel
Geheimrat Dr. Oldenburg

Wangenheims Frihzwetschge
Hauszwetschgen in Typen

Rheinischer Bohnapfel
Jakob Lebel
Winterrambour
Schaafnase SuRkirsche
Gravensteiner
Kénigskirsche Typ Querfurt
Birne Schmahlfelds Schwarze

Clapps Liebling
Grune Jagdbime
Gute Graue

3.4 Vorschlagsliste IV
(Geholze zur Boschungs- und Hangbefestigung)

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus alba (Hartriegel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Gemeiner Hartriegel)
Corylus avellana (Waldhasel)

Crataegus monogyna (Eingriffliger Weikdom)
Forsythia intermedia (Forsythie)

Hippophae rhamnoides (Sanddom)
Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)
Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)
Rosa canina (Hunds-Rose)

Rosa multiflora (VielblUtige Rose)

Rosa spinosissima (Bibernell-Rose)

Salix caprea (Sal-Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Roter Holunder)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Syringa spec. (Flieder)

Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

3.5 Vorschlagsliste V
(Laubbdume im Stralenraum)

Acer campestre 'Elsrijk’ (Feld-Ahorn 'Elsrijk’)

Acer platanoides 'Emerald Queen' (Spitz-Ahorn 'Emerald Queen')
Fraxinus excelsior "Westhof's Glorie' (Esche 'Westhof's Glorie")
Tilia cordata 'Greenspire’ (Winter-Linde 'Greenspire")

4. Berucksichtigung von Telekommunikationsanlagen

Zum Schutz von Telekommunikationsanlagen der Deutschen Tele-
kom AG ist es erforderlich, dass Bauausfliihrende sich vor Beginn von
Tiefbauarbeiten in die genaue Lage dieser Anlagen beim PTI in Ober-
ursel einweisen lassen.

IV Verfahrensvermerke

Offenlegung

Offentlich ausgelegt in der Zeit vom 23.04.2004 bis 25.05.2004

Beschluss

Als Satzung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB von der Stadtverordnetenversammiung
beschlossen am 27.09.2004 Der _Magi

- 6. Jan. 2005
Datum Unterschrift
Wolter
Bﬂrgerme‘tster_

Prufung des Katasterstandes
Es wird bescheinigt, dass die Grenzen, die Bezeichnungen der Flurstliicke

und der Gebdudebestand innerhalb des Geltungsbereiches mit dem Nach-
weis des Liegenschaftskatasters rach—dem-Standevem

Ubereinstimmen.
Der Landrat des
Main-Taunus-Kreisef
Katasteramt /&
Im Auftrag ~ [§
Bretschneider ‘i

0 4 Nov. 2004
Datum terschrift \79
S AT . S
€
Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde geméafl § 10 Abs. 3 BauGB mit den
dem Hinweis auf die Bereithaltung am
gemacht.

Datum 'O/nterschrift
Wolter

Blrgermeisiar

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997, BGBI. | S. 2141

Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung BauNVO-) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990, BGBI. | S. 132

§ 5 Abs. 1 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 12.11.1992, GVBI. | S. 534

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25.06.2002, GVBI. | S. 274

Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 11.05.1990, GVBI. | S. 114, zuletzt geéndert durch Gesetz vom
18.06.2002, GVBI. | S. 324
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