Planungsrechtliche Festsetzungen geméaf3 §9 (1) Baugesetzbuch (BauGB) 1.7.0 _ Festsefzung der Hohenloge gemdf § 9(2) BauGB

Allgemeine Wohngebiete E IR 1.7.1  Die Baugrundstiicke sind bis auf Héhe der angrenzenden Strafle aufzuschitten.
Gebiet GRZ GFZ Bauweise Bezugshohe ist die Hohenlage der jeweils angrenzenden Strafle (Stralenmitte),
GeméB Planeintrag Grundfléchenzahl Geschofiflachenzahl 8§22 BauNVO in der Mitte der StraBenfront des jeweiligen Baugrundstiicks, gemessen in einem Winkel
|:| StraRenverkehrsflachen Einfahrt §19 BauNVO §20 BauNVO von 90° zwischen Gebdudemitte und Straflenachse der anbauféhigen Strafie
|:| offentl. Grinflache Bereich ohne Ein- und Ausfahrt NORD WA | 0,4 0,8 Offene Bauweise nur 1.7.2 FQr die Grundsticke entlong der westlichen und né’)rdlichen. Geltungfbereichgreqze
Einzelhduser zuldssig wird festgesetzt , dass abweichend von Festsetzung 1.7.1 die Aufschittung nur bis zur
— — — — Umgrenzung Fléchen Nebenanlagen, Max. Hauslénge 12m hinteren Baugrenze vorgeschrieben wird. Ausnahmsweise und mit Zustimmung des
- Ausgleichsfléche I est | Garagen,Steliplatze, Nachbarn kann die Aufschittung bis zur Hinterkante der baulichen Anlage
- — — J Gemeinschaftsanlagen WA I/A 0,4 0,8 Abweichende Bauweise begrenzt werden.
———— ) nur bei Doppelh&user
Parkanlage : J' gs;grr,'d-a-,irge?g”é'ﬂ:,ﬁ,\,fs,zzmggjsdwasser) Der Bereich zwischen hinterer Baugrenze und hinterer Grundstiicksgrenze ist bis auf
T T 7 §9Abs.5 Ziff 1 BauGB eine Hohe von 0,5 m zuriickzufihren. Hierzu sind unmittelbar an der hinteren Grund-
Erhaltungsfache Firstrichtung Satteldach WA 0,4 0,8 Abweichende Bauweise sticksgrenze f’h”? Abffqndsﬂoche, Sfu‘fzmauern bis 05 m zul@ssig.
nur bei Doppelhéuser Bezugspunkt ist die Héhe des an der hinteren Grundstiicksgrenze angrenzenden
Zum Gewerbegebiet Nord Max. Hauslénge pro Grundsticks. Hiervon sind in begrindeten Einzelféllen, die im Sinne von §31 (2) 3
|:| private Griinflache Reines Wohngebiet Hauseinheit 9m BauGB zu einer nicht beabsichtigten Hérte fihren wiirden, Ausnahmen zuléssig.
9 Fnzelhduser 1.8.0 Die dberplante Fliiche wird gemé § 9 (5) BauGB dls vernd fahrd
|I| Pflanzgebot / Baum Besonderes Wohngebiet : Max. Hauslénge 12m .8.0 ie Gberp ante lache wird gemd 8 9 (5) BauGB dals vernéssungsgefdhrdete
2ulssig Fléche gekennzeichnet.
E Baulinie Firsthdhe in Meter WA Il 0,4 0,8 Sf:gﬁii::’:jg;;:ﬁ Bezug zum Hydrogeologischen Gutachten vom 12.02.2002 im Auftrag der
. 9 Bauleitplanung Einhausen Bebauungsplan Nr.23 "Gewerbegebiet Einhausen Nord"
Max. Hauslénge 12m e . .
E| i Traufhéhe in Meter vom Institut fir Bodenmechanik Erd,- und Grundbau in Darmstadt.
WA IV 0,4 0,8 O_He“e _BC‘UWG'S? nur - Bewertung der Grundwassersituation unter Einbeziehung der Vorgaben des
s Einzelhduser zulassig "Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried"
: | Geltungsbereich 0-15 Dachneigung in Altgrad Max. Hauslénge 12m

PR |

Vergleich mit dem Gutachten der Brandt Gerdes Sitzmann Umwelt GmbH, im

Abweichende Bauweise
dffentl. Parkflachen Pultdach WAV 0,6 1,2 Hausgruppen Auftrag des Wasserbeschaffungsverbandes Riedgruppe Ost.
Max. Hauslénge pro - Bewertung Bemessungsgrundwasserstéinde fir Bauwerksabdichtungen
VT in Einhausen
Verkehrsberuhigter Bereich Satteldach Hauseinheit 7m ! ! v

und Doppelhé&user
Max. Hauslénge pro
Hauseinheit 9m

Geméf dieser Gutachten sind bauwerkseitig Vorkehrungen hinsichtlich

FuRgangerbereich steigender Grundwasserstéinde zu treffen.

offene Bauweise

L

ESEE

Spielplatz
Pevs 1.1.0 Art der baulichen Nutzung geméiss § 9 (1)1, BauGB Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geméaB §9 (4) Baugesetzbuch (BauGB)

1.1.1 Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als allgemeines Wohn-
gebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt

1.2 GeméB § 16 (2)3 BauNVO sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig

1

2 )

i . . . . . § 1 der Verordnung iber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhender Regelungen in den
.3 ?emoB §41 6 (2)3 B,OUNV,Q dirfen bouhche Anlagen eine Traufwandhéhe von 7,5 m nicht Bebauungsplan vom 28. Januar 1977 (GVBI S. 102) beschlossen gern. § 5 HGO.
Uberschreiten und eine Héhe von 5,6 m nicht unterschreiten.

Festsetzungen iber die AuBere Gestaltung baulicher Anlagen gemaB § 87 HBO und des

4.0 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und zu beachten, insbesondere ist auf die Stadtklimavertraglichkeit der Pflanzen zu achten .

Landschaft gemafl § 9(1)20 BauGB.

Bezugshéhe fir die baulichen Anlagen ist die Héhenlage der angrenzenden 2.1.0 Dachausbildung
V. fliich StrafBe (StraBenmitte) in der Mitte der Stralenfront des jeweiligen Baugrundstiicks,
srsorgungstiacne ‘ in ei Winkel von 90° zwischen Geb&udemitte und Straflenachse der i i i i
Elektrizitat gemessen in einem Vvinkel vo 2.1.1 Die Dachneigung darf bei Satteldach 25 bis 40 Grad betragen.
1 Nr 12 BauGB anbaufghigen Strafe. Die Dachneigung darf bei Pultdach 20 bis 25 Grad betragen.
1.1.4 Die gemd&B § 4 (3) 2 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen (sonstige nicht
TYP K 2000 Flachdae stérende Gewerbebetriebe, Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden 2.1.2 Zulassig sind ausschlieBlich Sattel-, und Pultdécher.
Flachenbedarf 6,3m / 2,7m ausgeschlossen, um die stédtebaulichen Ziele der Wohnnutzung zu sichern.
1.1.5 Festsetzung der abweichenden Bauweise im Gebiet WA Il 2.1.3 Dachaufbauten sind bis max. 50% der Traufléinge zuléssig.
- einseitiger Grenzbau nur bei Doppelhéuser
. - die mind. Breite der Hauseinheiten bei Doppelhduser wird auf 6,5 m festgelegt. 2.1.4  Garagenddcher sind als Flachdach (max.10° Dachneigung) auszufthren.
Friedhof Nord Festsetzung der abweichenden Bauweise im Gebiet WAV
- einseitiger Grenzbau nur bei Doppelh&user und Endhé&user von Hausgruppen 2.1.5 ?ur Eindeckft;r\? der Seﬂk;dlyieddchﬁr s‘ind Ziegel- oder Betondachsteine zu verwenden.
Cheideait M - aserzement ist grundsétzlich unzul@ssig.
= beidseitiger Grenzbau bei Mitteleinheiten von Hausgruppen zuléssig 216 Die mox, Firsthohe bei Safieldach wird auf 10,50 m begrend.
o e Housopevird uf . st sl 0 mox bt i i SO0
3—’% Die mind. Breite einer Einheit in der Hausgruppe wird auf 6,5 m festgelegt. Die max. Traufhohe bei Pult - und Satteldach wird auf 7.5 m festgelegt.
-Cct;)) 1.1.6 Das Teilgebiet WA | bekommt fir die rickwértige Bebauung der Aimenstrasse folgende Bestimmung: 220 Fassaden
o Die Erschliessung darf fur Neubauten nur Gber die nérdliche Planstrasse erfolgen.
=) 2.2.1 Die Fassaden sind in hellen, gedeckten Farben zu gestalten. Dunkle Farbténe kénnen im
&) 1.2.0 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen Bereich der Holzfassaden eingesetzt werden.
D Die gemé&B § 14 (1) BauNVO untergeordneten Nebenanlagen werden ausgeschlossen.
“ Der zu erwartende sparsame Umgang mit Grund und Boden soll nicht weiter durch 2.2.2 Naturnahe Materialien wie mineralische Putze, Ziegel, Kalksandstein und Holz sind
© Hutten usw. verbaut werden. zu verwenden.
0 0 \D WAV ] I Die Nebenanlagen sollen bei Bedarf an den Garagenbaukérper angeschlossen werden.
] — —_— Stellpléitze und Garagen sind innerhalb und auferhalb der Gberbaubaren Fléchen 230 Gestalt der Grundsticksfreifléch
% LP 0,6 zuldssig, jedoch nur bis zur hinteren, der Strafle abgewandten Baugrenze. = estafiung der orundstucksireifidchen
| &
L r‘ PD+SD 1.3.0 Offentliche Grinflache (Spielplatz/Grinanlage) gemd 8§15 BauGB 2.3.1 l?lofwe.ndige Zufohrten.f Stellpldtze .und sonstige VYege— und Filofzﬂdchen auBBerhalb der
GC) = sffentlichen Yerkehrsﬂoche sind mit wasserdurchléssigen Beldgen anzulegen
é | 1.3.1 Bei der Bepflanzung der &ffentlichen Grinfléche sind Gberwiegend Pflanzen der (z.B. Rasengittersteine bzw. Rasenpflaster)
[—- beigefigten Artenliste zu verwenden. Alle Pflanzungen sind extensiv und im Sinne . 0 o R .
S R des integrierten Pflanzenschutzes zu unterhalten und zu pflegen. Abgestorbene Gehdlze 2.3.2 Mind. 80@ der als nicht uberb.gubolren Grundsfycksf|oche ausgenommen Ter.rossen,
= sind artengerecht nachzupflanzen. Wegbefestigungen und Stellplétze sind von Versiegelung freizuhalten, gértnerisch anzulegen
) und dauverhaft zu unterhalten. Bei der Pflanzenauswahl sind die beigefigten Pflanzenlisten
e
— 1
H
»

Fur die in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnete Fléche gemafl § 9(1)20 2.4.0 Stellplatze fur Abfallbehdilter

BauGB werden folgende Festsetzungen getroffen:

Mull- und Abfalleimer sind mit ortsfesten Anlagen (Mauern, Zéune u.&.) oder geeigneten
immergrinen Pflanzen (z.B. Linguster, Mahonie, Efeu, Buchsbaum, Kirschlorbeer)
ausreichend abzuschirmen. Die Héhe der Abschirmung soll Gber der oberen Kante der
Mall- und Abfalleimer liegen.

1.4.1  Zur Eingriffskompensation ist ein nérdlich gelegenes Grundstiick mit der
Flursticksnummer 312 auf eine Teilfléche von ca. 5095m? in eine
Frischwiese umzuwandeln. Die Mahd der Flache soll ein- oder zweischirig erfolgen,
Teilabschnitte zu unterschiedlichen Zeiten. Mahzeitpunkt nicht vor Mitte Juni, das Mé&hgut
ist komplett abzurdumen. Die Anwendung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln wird
ausdriicklich ausgeschlossen.

2.5.0 Gestaltungsvorschriften Hausgruppen

2.5.1 Der maximale Héhenversatz der Traufwénde wird auf 1,0 m festgesetzt.

1.5.0 Das Anpflanzen von B&umen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
for Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen, Stréuchern und sonstigen 2.5.2 Der maximale straBenseitige Tiefenversatz wird bei Gebieten ohne stralenseitige Baulinie
Bepflanzungen gemaB §9 (1) 25a und §9 (1) 25b BauGB auf 2,0 m festgesetzt.
WAL i 1.5.1 Im StraBBenraum sind auf &ffentlichen und privaten Fléchen entlang der Straflen und Wege 2.5.3 Bei der Fassadengestaltung ist eine einheitliche Material- und Farbwahl vorzunehmen.
S sowie im Bereich der Stellplétze Baumbepflanzungen vorzunehmen. Die Anzahl der im
0,4 o Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen ist einzuhalten, der 2.5.4 Doppelhduser und Hausgruppen missen die gleiche Haupffirstrichtung aufweisen.

PD1SD Pflanzstandort ist in geringem Mafle verschiebbar. Die Gréfe der Baumscheiben muss

A mind. 4 m2 betragen , sie sind als offene, nicht befahrbare Vegetationsfléichen anzulegen.
Bei der Pflanzung von StraBenb&dumen ist auf Grund der besonderen Standortverhélinisse
im StraBenraum, sowie aus gestalterischen Grinden je Straflenzug nur eine Art zu
verwenden.

Gaw\nésr%r 91/2 und Flor
Or Doppélhausbebayurg vorgese

. 1.5.2 Die Flachen zwischen 6ffentlichen Verkehrsfléchen und Baufléchen sind mit Ausnahme
Alm . 3 der &tfentlichen Parkfldchen und erforderlichen ErschlieBungseinrichtungen von
N enStraSS I /\/7 Versiegelung freizuhalten, dauerhaft vegetativ anzulegen, zu unterhalten und mit
— [~ e ~ T Laubb&umen II. Ordnung zu bepflanzen (siehe zeichnerische Festsetzung).
1.5.3 In den Gebieten WA | - WAV ist im Bereich der Hausgérten je Grundstiick mindestens
ein kleinkroniger Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen.
. . 1.5.4 Je 3 Park- oder Stellplétze ist mind.1 Laubbaum mit einer unbefestigten Baumscheibe
ReC h'l-sg ru nd |Ogen H Inwelse (GréBe mind.6 m2) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Bougese’rzbuch (BOUGB) in der Fassung der Bekonn’rmochung vom 27. August Bei'Erdarbeifen zu Tage kt.)mmende Bodendenkmadler wie Mauern, Sféin.sefzungen, Bodenverffirbungen und Fundgegenstdnde (Z.'B. S.cherben, 155 For die Planzungen sind sinheimische standorigerechte Pflanzen der beiliegenden
1997 letzt gecind. durch G v. 15. Dezember 2001, BGBI. 1'S. 3762 Steingertite, Skelettreste) sind nach § 20 Denkmalschutzgesetz unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Schlof Biebrich, 65203 Artenliste 70 verwenden
, zUlElZE geand. durc V- - Lezembe ! T Wiesbaden, zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu ’
- schitzen . ) . . ) )
1.5.6 Alle Pfl d ext dim$S des int rten Pfl hut terhalt
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung Vom Es wird empfohlen, das Gebdude so auszubilden, dass ein méglichst sparsamer Energieverbrauch und eine méglichst geringe Umweltbelastung unZ zuopr;lzeeg;]e?ﬁ exiensiv und im >inne des iniegnerien Tanzenschulzes zu uniematien
23.01.1990 (BGB”, S. 132 ff), zuletzt gednder‘r durch Gesetz vom 22. Aprl| erreicht werden (z.B. erhéhte Wérmedédmmung, Bemessung und Orientierung der Fenster, ndchtlichen Wérmeschutz an den Fenstern, Anordnung von
1993 (BGBI. i, S.466) Pufferzonen, Optimierung der Heizung und Warmwasserbereitung). 1.5.7 Die Versorgungskabel/-leitungen missen ein mind.Abstand von 2,5 m von den tiefwurzelnden
- - : . : B&umen aufweisen. Bei Unterschreitung dieses Abstandes hat der Leitungsbetreiber bzw.
\|:{|ero'rdhnu|:g Gber die Ausorbel’rung der Boulel’rplone und die Dors’re”ung des Bei der Installation von Zisternen ist § 17(1) der Trinkwasserverordnung sowie DIN 1988 dringend zu beachten. Leitungsversorger Kabel bzw. Leifungengvor Wourzeleinwirkung zu sichern. Die DIN 18920
aninhalts ist zu beachten. . . .
-Planzeichenverordnung (PlanzV 90)- Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI Es wird darauf hingewiesen, dass das Planungsgebiet im Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried liegt. Im Rahmen der Bebo uu ngsplq n W| | bers Geme| nde E N h(] usen
| Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise groBfléichige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer ) .
1991 558) kinftigen Bebauung zu beachten sind. Mafigeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und 1.6.0 Das Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser geméfl §39 HBO
. . . speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu bericksichtigen.
Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 18. Juni 2002 (GVBI. S. 274) 1.6.1  Das von den Dachfléchen neu errichteter baulichen Anlagen, abflieBende und sonst Vorhabentréger Gemeinde Einhausen Bebauunasplan
auf dem Grundstick anfallende Niederschlagswasser, ist auf dem Grundstiick zu g ol g p
Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fossung vom O1. Apri| 1993 (G\/B| | Demzufolge ist in einigen Planungsgebieten mit Nutzungseinschranklungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) odzr zuséitzliche Aufwedndungen (z.B. zu verwenden. Mar tplatz S r
- bauliche Vorkehrungen gegen Verndssung) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits verndsstes oder .
5. 179), geondeﬁ am 23. Dezember 1999 (GVB'QOOO S, 2) verndssungsgefdhrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutzvorkehrungen gegen Verndssung trifft, kann bei auftretenden Vernéssungen keine Um Trinkwasser einzusparen soll das anfallende Niederschlagswasser , 5 dor Offon
Hessisches Gesetz iber Naturschutz und Londschof’rspflege (He55|sches Entschadigung verlangen. in ?steﬁrnen gesofnmelt werden und fir die Br.oughwossernu.fzung und die Verfasser des Vorhabens P|onungsgruppe-DXF 2;] UJrSIi 26(r)04 E?sezg;nzuvoun; 2004
Nat hut tz - HEN 1G) i der F 16 Aoril 1996 GVBI. 1S, 145 Grinflachenbewdsserung genutzt werden . Hierfur erforderliche MafBnahmen sollten auf : - AUg
aturschutzgesetz - a In der rassung vom - Apn o Grundlage der Empfehlung, fir Bau und Betrieb von Regenwasseranlagen in privaten Waldstrasse 19
gednder’r am 18. Dezember 1997 (GVBl |'S. 429, 433) GVBI. I 881-1 7) Hinweis der Unteren Wasserbehdrde: Aus wasserrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass durch den oberfléchennahen Grundwasserstand und &ffentlichen Gebéuden, des hessischen Ministeriums for Umwelt- und Reaktorsicherheit 64683 Einhausen Dafumldder BeschluBerfassung:
besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich werden kénnen. Eventuell notwendige Grundwasserhaltungen bedirfen einer Erlaubnis der Unteren getroffen werden. Regenwasserzisternen sind nur innerhalb der Gebéude oder unter- 12. Oktober 2004
Bundes-lmmisionsschu’rzgese’rz (BlmSchG)“vom 14.05.1990 (BGB|. | S. 880)/ Was§erbeh6rde. ) ) ) ) irdisch zuldssig. Uberschissiges Niederschlagswasser ist nach Maglichkeit auf dem Proickibeaglei B G ind Der Birgermeister der Gemeinde
Suletzt gedndert dur . tz zur Anderung des Es wird empfohlen, das Grundstiick mit geeigneten technischen Maf3nahmen (z.B. Rickstauklappe) Grundstiick zu versickern. Dabei sind Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht rojektbegleitung auamt Gemeinae : 9
ule geanae urc as ese U erung ik des W, K | 7i sberlauf bzusich . Einhausen
Bundes-lmmisionsschu’rzgese’rzes vom 19. Oktober 1998 (BGB' 1S. 31 78) gegen ruckstavendes Yasser aus Kanal, ZisternennotUberlaut efc. abzusichem. sché&dlich verunreinigtem Niederschlagswasser geméf ATV Arbeitsblatt A 138 anzulegen Einhausen
i N Die Lésch <t tber das &rliche W h llen. Zur Brandbekémof oW, DVGW und zu unterhalten. Die Einleitung von Gberschissigem Niederschlagswasser in die
] ie Loschwasserversorgung ist Uber das ériliche Wasserversorgungsnetz sicherzustellen. Zur Brandbekémpfung muss eine Wassermenge gem. sffentliche Kanalisation kann nur erfolgen,wenn nachgewiesen wird, dass die Versickerung
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)vom 20.12.1976 (BGBI. | S. 3574) in der Arbeitsblatt d e V 4 bt alich st Diese F hiisBt el "
. 405 von 96 m3/h fir eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfigung stehen. Der FlieBuberdruck in Léschwasserversorgungsanlagen darf bei max ocer sonsfige Verwendung nichf moglich ist. Diese Festsefzung schiiebt evil. notwendige ..
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Marz 1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt Lsschwaseerentnahme : wasserrechtliche Erlaubnisse und Bewilligungen nicht mit ein. Maf3stab: 1 : 1000 Plangréfe: DIN Al Datum: Oktober 2004
geondeﬁ durch das Gesetz vom 21. Sepfember 1998 (BGBl IS. 2994) 1,5 bar nicht unterschreiten.Auf die DIN 14090 - Flachen fur die Feuehrwehr ist dringend zu beachten.




