


"Textliche Festsetzungen

A. Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB und
BauNVO

1. Art und MaR der Baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1)

WR Reines Wohngebiet

Die gemaR § 3 Abs.3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden
ausgeschlossen.

Grundflachenzahl 0,3
GeschoRflachenzahl 0,6

Bei der Ermittlung der GeschoRflachenzahl sind Aufenthaltsrdume in
Nichtvollgeschossen einschlieRlich der zugehérigen Treppenanlagen
und der Umfassungswéande mit anzurechnen.

Es wird eine eingeschossige Bauweise festgesetzt.

2. Bauweise

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Aus Larmschutzgrunden sind ,ruhebedurftige® Raume zur Landstralie
abgewandten Gebaudeseite anzuordnen.

3. Héhenlage

Drempel sind iuléssig. Die max. Firsthéhe wird bei Gebauden,

- die talseits der Straf3e stehen, auf max. 7,5 Meter,
- die bergseits der Strafte stehen, auf max. 8,5 Meter,
festgesetzt

Die Hohe bezieht sich auf die jeweilige StraBenhéhe gemessen in der
Mitte der Grundsticksgrenze entlang der neuen Umfahrungsstrafle.
Die vorhandene TalstraRe wird nicht zur Héhenermittlung herangezo-

gen.

4. Nichtiiberbaubare Grundstiicksflachen

Mindestens 80% der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind géartnerisch

" zu nutzen oder zu begrinen. Befestigte und begrunte Flachen (z.B. Zufahrten

und Stellplatze in Rasenpflaster oder Schotterrasen) sind dabei nicht
mitzurechnen. (§9 (1) 25 BauGB)

5. Stellpldtze und Garagen

Die Anlage von Stellplatzen ist nur im direkten Anschiull an die Erschlie-
Rungsstrale zulassig. lhre Zufahrtsbreite wird auf max. 5 Meter begrenzt (§9
(1) 20 BauGB).

B. Gestalterische Festsetzungen in Verbindung mit § 87 HBO
1. Déacher

Die Dachneigung wird auf 30° bis 40° festgesetzt. Als Dacheindeckung sind nur
rot- bis rotbraunfarbene Dachsteinmaterialien zul&ssig.

Dachgauben sind nur als Giebel- und Dreiecksgauben zulassig, sofern sie 30%

der Trauflange je Geb&udeseite nicht Uberschreiten.
I

Dacheinschnitte sind unzulé&ssig.
Flachdacher bei Nebengebauden sind nicht zul&ssig.

2. Stellplédtze fiir bewegliche Abfallbehiltnisse

Die Standorte der Abfallbehé&ltnisse sind entweder in das Gebaude zu
integrieren, durch eine Abpflanzung mit einer geschnittenen oder freiwachsen-
den Hecke (entsprechend der Artenverwendungsliste), oder durch die
Uberstellung mit berankten Pergolen optisch einzubinden.

3. Einfriedungen

Die Einfri_edur)gen der seitlichen und rickwartigen Grundstlicksgrenzen im
Wohngebiet sind als Hecken oder innerhalb von Gehélzpflanzungen gefihrte
Maschendrahtzéune in maximal 1,20 m Héhe 4. GOK zulassig.

~Zulassig sind zudem leicfhte Hblzstakéteniéune mit einer max. Héhe von 1.20

Meter.




C. Landschaftsplanerische FéstéetZunqen
1. Nichtiiberbaubare Grundstiicksfldchen

Von den unter A. 4 genannten zu begrinenden Flachen sind mind. 20% mit
Gehélzen zu bepflanzen. Ein Baum entspricht dabei 15 gm, ein Strauch 1,5 gm.
Die zu verwendenden Geholze sind zu 60% der Artenverwendungsliste zu
entnehmen; der Anteil an standortfremden, nicht heimischen Gehdlzen darf auf
diesen Flachen 40% nicht Uberschreiten (§9 (1) 25 BauGB).

Auf jeweils 15 Meter Grenzlinie zur o6ffentlichen StraBenverkehrsflache
(abzuglich der Breite der erforderlichen Stellplatzzufahrten in max. 5 Meter

Breite) ist im Abstand von 1 Meter zu dieser Grenzlinie ein Baum zu pflanzen.
= I

Als Art und MindestpflanzgréRe wird dabei festgesetzt:

Bergahorn (Acer pseudoplatanus,
H, 3xv, STU 16-18)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia,
H, 3xv, STU 16-18)

entlang der vorh. TalstraRe:

entlang d. n. Umfahrungsstrale:

Der im Plan dargestellte Standort ist nicht zwingend und kann der Vor-
gartengestaltung entsprechend variiert werden (§9 (1) 25 BauGB).

Unter Anrechnung der genannten Einzelbdume entlang der Straflen ist pro
angefangene 150 Quadratmeter Grundsticksflache 1 Baum (H, 3xv, STU 16-
18) gem. Artenverwendungsliste zu pflanzen (§9 (1) 25 BauGB).

Grundsticksfreiflachen, die nicht begrint sind (Terrassen, Spielplatze, Wege),
sind vorzugsweise mit wassergebundenen Materialien (z.B. wassergebundener
Decke, Fugenpflastern o0.4.) zu befestigen. Die Entwésserung hat in senthch
angrenzende Pflanzflachen zu erfolgen (§9 (1) 20 BauGB).

Entlang der TalstraBe und der L 3276 sind Laubhecken entsprechend der
Artenverwendungsliste zu pflanzen.

2. Stellplatze und Garagen

PKW- Stellpidtze sind einschlieRlich Unterbau in wasserdurchlassiger
Bauweise anzulegen und zu begrinen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster mit
einer Fugenbreite groRRer 3 Zentimeter), (§9 (1) 25 BauGB).

Garagenwande und Carportpfosten sind mit Rank- und Kletterpflanzen gem.

- Artenverwendungsliste zu begriinen. Dabei. :sl entlang der zu begrinenden-

‘Wandflachen im Abstand von max. 1,5 Meter eine Pflanze zu verwenden (89
(1) 25 BauGB).

B nachzupflanzen (§9 (1) 25 BauGB

3. Regenwasserentsorgung

Das anfallende Regenwasser von den Dachflachen ist Uber ein getrenntes
Leitungsnetz in Zisternen auf dem jeweiligen Grundstlck abzuleiten und als
Brauchwasser (z.B. Grauwasserkreislauf innerhalb der Bébauung, Bewé&sse-
rung der Grundstucksfreiflachen) zu nutzen. Das Fassungsvermégen der
Zisternen soll dabei mind. 50 l/gm horizontal projizierte Dachflache betragen
(89 (1) 20 BauGB).

Das von den Dachflachen abflielende und nicht in Zisternen gespeicherte
Regenwasser ist in die, als Flache fur Gemeinschaftsanlagen ausgewiesenen,
Entwésserungsgréaben einzuleiten. Sofern kein Anschlull an das Grabensystem
besteht, ist ein Notlberlauf in die Kanalisation vorzuseher) (§9 (1) 20 BauGB).

4. Flache fiir Gemeinschaftsanlagen; Entwéasserungsgrédben

Die im Plan dargestellten Entwasserungsgrédben sind in naturnaher Bauweise
(z.B. unverfugter Steinsatz aus Wasserbausteinen, Fachinen, Einsaat mit
Erosionsschutzmatten 0.4.) unter Ausbildung von Béschungen nicht steiler als
1:0,5 anzulegen. Eine Befestigung mit Betonformteilen unter Ausbildung
wasserdurchléssiger, glatter Sohl- und Uferbereiche sowie Verrohrung ist
unzulédssig (§9 (1) 20 BauGB).

Die Grabenbdschungen sind einzusden und mit Uferstauden zu bepflanzen.
Eine dauerhafte Pflege (Mahd mind. 1x Jahr unter M&hgutabfuhr ist durchzu-
fahren), (§9 (1) 25 BauGB)

5. Verkehrsfldchen

Die im Plan dargestellten Flachen besonderer Zweckbestimmung - Parkplatze
sind einschlieBlich Unterbau in wasserdurchlassiger Bauweise anzulegen und
zu begrinen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster mit einer Fugenbreite von
mind. 3 cm), (§9 (1) 25 BauGB). Zur Parkplatzeingrinung sind Geholze gem.
Artenverwendungsliste zu pflanzen.

Ais Einzelbdume sollen gepflanzt werden:
Bergahorn (Acer pseudoplatanus, H, 3xv, STU mind. 16-18), (§9 (1) 25 BauGB)

6. Pflanzfestsetzungen

Bei allen festgesetzten Bepflanzungsmarsnahmen sind Ausfalle umgehend




7. Artenverwendungsliste

Bdume 1. Ordnung’
Berghorn

Schwarzerle

Hé&ngebirke

Rotbuche

Esche

Stieleiche

Weiden

Winterlinde

Hochstamm-Obstbaumsorten

Bdume 2. Ordnung
Hainbuche

Zitterpappel
Vogelkirsche

Mehlbeere

Vogelbeere

Straucher
Hasel
Hartriegel
Weildorn
Schiehe
Hundsrose
Brombeere
Himbeere
Weide

Holunder

Rank- und Kletterpfianzen (Auswahl)

Einjahrige Arten

Zierkiirbis (Curcurbita pepo)
Feuerbohne (Phaseolus coccineus)
Kapuzinerkresse (Tropocolum-Hybriden)
Wicken i.A. (Lathyrus/Vicia i.A.)

Hopfen (Humulus lupulus)

Eine fachgerechte Erganzung der Pﬂanzehauswahl mit standortgerechten,
heimischen Laubgehdlzen ist zuléssig

(Acer pseudoplatanus)
(Alnus glutinosa)
(Betula pendula)
(Fagus sylvatica)
(Fraxinus excelsior)
(Quercus robur)

(Salix i.A.)

(Tilia cordata)

(Wildlinge)

(Carpinus betulus) (nicht im Waldrandbereich)
(Populus tremula) (nicht im Waldrandbereich)

(Prunus avium)
(Sorbus aria)
(Sorbus aucuparia)

(Corylus avellana)

(Cornus sanguinea, C. mas)
(Crataegus laevigata, C. monogyna)
(Prunus spinosa)

(Rosa canina)

(Rubus fruticosus)

(Rubus ideaus)

(Salix caprea, S. i.A.)

(Sambucus nigra, S. racemosa)

Mehrjéhrige Arten

Knbterisch (Polygonum aubertii)
Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
Waldrebe in Arten (Clematis i.A.)
Brombeere/Himbeere (Rubus spec.)
Wilder Wein (Parthenocissus spec.)
Efeu (Hedera helix)

Talweg

D. Nachrichtliche Ubernahme § 9 (6) BauGB

1. Die Ver- und Gebote der Schutzverordnung zum Landschaftsschutzgebiet
"Taunus" vom 20. Januar 1976 sind einzuhalten.

2. Werden bei Erdarbeiten Bodendenkméler, wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt, sind diese unverztglich der zustandigen Dienststelle des
Landesamtes fir Denkmalpflege zu melden.

3. Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich eines Trinkwasserschutz-
gebietes (Zone IlI).

4. Bei der Durchfihrung von PflanzmalRnahmen ist bzgl. der einzuhaltenden
Grenzabsténde das Hess. Nachbarrechtgesetz zu beachten.

5. Das, aus den Entwé&sserungsgraben herbeigefiihrte, Dachflachenwasser des
Wohngebietes ist in die, an den Geltungsbereich angrenzende, Feuchtzone
einzuleiten, um die infolge der Bebauung und Flachenversiegelung zu
beflurchtende Verschlechterung in der Wasserversorgung und Quellschittung
auszugleichen.

6. Unter Aussparung der unter 5. genannten Feuchtzone wird in einem Streifen
von 30 Metern entlang der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereiches dem
vorhandenen Fichtenforst ein gestufter “Waldmantel aus Strduchern und
Baumen 2. Ordnung gem. Artenverwendungsliste vorgeschaltet. Pro Quadrat-
meter Flache ist dabei eine Pflanze zu setzen. Durch regelmaRige Pflegemaf-
nahmen (Auslichten schnell- und hochwichsiger Gehélze) im Turnus von 5
Jahren ist die angestrebte Stufigkeit des Waldmantels zu gewahrleisten.

7. Bei der Errichtung von Brauchwasseranlagen sind die DIN 1986 ,Entwas-
serungsanlagen fir Gebdude und Grundsticke* sowie die DIN 1988
.lechnische Regeln fur die Trinkwasserinstalltion* zu beachten. Bei der
Versickerung darf nur nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von
Dach-, Terrassen- und Hofflachen von zu Wohnzwecken genutzten Grundstiik-
ken gebracht werden.

8. Bei der Errichtung der Geb&ude sind Konstruktionsarten zu wéhlen, die das
Eindringen von Hang-, Grund- und Schichtenwasser vermeiden.

9. Der, bei Erdarbeiten anfalle}‘ideh,} ErdaUShub ist -éuf den GrUndstucken zu
belassen. v :
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