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Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsberei-
ches deckungsgleich mit dem im Bebauungsplan ,Ehemaliges Bahner-Gelande” der
Gemeinde Einhausen zeichnerisch dargestellten Geltungsbereich. Die zeichneri-
schen und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die folgenden
textlichen Festsetzungen erganzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen, § 9 (1) BauGB in Verbin-
dung mit der BauNVO

MaR der baulichen Nutzung,
§9 (1) Nr. 1 BauGB

Bei der Berechnung des Males der baulichen Nutzung (GRZ bzw. GFZ) ge-
malk § 19 (4) Satz 3 BauNVO bzw. § 21a (5) BauNVO ist in die maligebliche
Flache des Baugrundstiickes die Flache der unter der Erdoberflache liegen-
den baulichen Anlagen (z. B. die Tiefgarage und Anfahrrampe) nicht einzube-
ziehen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen,
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Flachen (Baufenster) sind gemaR § 23 (1) BauNVO durch
Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

Die Baugrenzen kénnen nach § 23 (3) BauNVO durch Verbauten wie z. B.
Vordacher, Balkone, etc., bis zu einer Tiefe von 1,50 m lberschritten werden,
wenn diese im einzelnen nicht breiter als 6,00 m sind. Die Uberschreitung von
Baugrenzen durch transparent gestaltete Wintergérten und Terrassen ist bis
zu einer Bautiefe von 3,00 m zuldssig. Rampen, Treppenanlagen und Stutz-
mauern sind bis zur Héhe des fertigen Erdgeschossfulbodens aulerhaib der
uberbaubaren Flachen zuldssig. Sichtschutzwande zwischen Einzelgebéduden
einer Hausgruppe (Bereich B) sind bis zu einer Hohe von 2,00 m.und einer
Tiefe von 3,00 m zulassig.
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2.3 Ur das Gebiet B wird die Abstandsflache auf genau 3,00 m (auch fur die
Giebelwénde) festgesetzt. Flir das Gebiet A wird die Abstandsflache auf ge-
nau 4,00 m (auch fir die Giebelwéhde) festgesetzt (§ 6 (13) HBO).

An der ostlichen Grenze des Geltungsbereiches ist eine Tiefgaragenrampe

ohne Abstand zur Grenze des d&ffentlichen Strallenraums zuléssig.

/

A.3 Zuldssigkeit von Nebenanlagen, Stellpldtzen und Garagen,
§ 9 (1) Nr. 4 und Nr. 22 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO

3/ Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach §14 (2) BauNVO
sind auch auerhalb der iberbaubaren Flachen zul&ssig. Bei Bedarf ist den
Versorgungstragern entsprechendes Gelande zur Verfigung zu stellen.

3. Private Garagen, Steliplatze und (berdachte Stellplatze ohne Seitenwande
(Carports) sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen oder in den hierfir
ausgewiesenen Flachen nach § 8 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB zulassig.

3.3/ Die Tiefgarage kann bis 1,00 m Uber das vorhandene Gelande hinausragen,
wobei im Bereich der Grenzen zu Nachbargrundstiicken durch Abbéschen un-
ter héchstens 45° das Gelandeniveau anzugleichen ist. Es darf hierdurch kein
Niederschlagswasser auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

A 4 Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung,
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB:

4.1/i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB: ,Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung, hier: 6ffentliche Parkplatzfliche® i. V. m. ,Fldche fiir den Ge-
meinbedarf, hier: Festplatz“: Es sind &ffentliche Stellplatze einschlielich
der hierfir benétigten baulichen Anlagen zuldssig; Uberdies ist die 6ffentliche
Nutzung als Festplatz zulassig.

4.2 / Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich: Es sind o&ffentliche Stell-
platze sowie offentliche Strallenverkehrsflachen einschliefdlich der hierflr be-
nétigten baulichen Anlagen zulassig, eine daruber hinausgehende Nutzung
(z. B. als Freiflache zum Zwecke der Schank- und Speisebewirtschaftung) ist
auf Antrag zulassig.
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A 5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flidchen,
§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

5.1 %nerhalb der festgesetzten Flédche sind Zuwegungen in Form von Geh- bzw.
Fahrwegen zuldssig. Feuerwehrangriffsflachen einschlieBlich der hierzu erfor-
derlichen Oberflachengestaltung sind ebenfalls zulassig.

5.2 / Im Ubrigen ist die'Festsetzung im Teil B, Nr. 3.1 anzuwenden.

A6 Anpflanzen von Bidumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB

G.V Bei Pflanzungen im privaten und offentlichen Raum sind Gehéize der in der
Begrindung zum Grunordnungsplan dargestellten Liste zu verwenden. Unzu-
lassig ist das Anpflanzen von Nadelgehélzen und Hybridpappeln, Thuja (Le-
bensbaum) und Chamaecyparis (Scheinzypressen).

6.2 ./ Die im Planteil dargestellten Baumstandorte sind im Rahmen der Ausbaupla-

ung variabel.
6.3 I/Zuordnungsfestsetzung § 8 a (1) Satz 4 BNatSchG
Die im Bebauungsplan als ,Ausgleichsflache” gekennzeichnete und nach § 9
(1) 20 BauGB festgesetzte Flache fur ErsatzmaRBnahmen sowie die darauf
auszuftuihrende Ersatzmafinahmen sind den Flurstiicken 196/1, 197/1, 197/2
und 314/1 als Sammelersatzmaflinahme zugeordnet.

A 7 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 (1)
Nr. 25 b BauGB

7.1 Die bestehenden Biume an der Siidgrenze des Geltungsbereiches sind még-
lichst zu erhalten und vor schadlichen Einflissen, insbesondere bei der Durch-
fuhrung von BaumaBnahmen, zu bewahren (DIN 18920: Schutz von Baumen,
Pflanzenbestinden und Vegetationsflichen bei Baumaflnahmen). Die Kom-
pensation der ggf. entfallenden Baume erfolgt lber die externe Ausgleichsfia-
che.
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A 8 Vernidssungsgefiahrdung § 9 (5) BauGB

8.1 Aer Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch hohe Grundwasserstén-
 de vernassungsgefahrdet. Der Grundwasserstand kann stark schwanken. Zur
Planung der Gebdude sind durch Bodengutachten sowie Einholung von
Grundwasserdaten der zustidndigen Fachbehoérden die maximal zu erwarten-

den Grundwasserhéhen festzustellen.

8.2 /Gebéudeteile unterhalb des hdéchstanzunehmenden Grundwasserstandes
sind durch geeignete MaBBnahmen vor Verndssungsschaden zu sichern. Die
Keller sind gegen drickendes Wasser zu sichern. Unterhalb des hochstanzu-
nehmenden Grundwasserstandes ist die Verwendung von wasserundurchlds-
sigem Beton fiir Boden und AuBenwande zwingend vorgeschrieben. Dies gilt
insbesondere auch fir die Tiefgaragenrampe. Auf die einschlagigen Normen
insbesondere zur Ausbildung von Fugen und Anschlissen wird hingewiesen.
Offnungen unterhalb des héchstanzunehmenden Grundwasserspiegels (z.B.

ftichtschéichte) sind unzulassig.

8.3 / Forderungen gegen die Gemeinde, gegen Gebietskérperschaften, das Land
oder den Bund sind bei Eintritt von Grundwasserschaden ausgeschlossen.

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 87 HBO

B.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen, § 87 (1) Nr. 1 HBO

1.1 /Die Hauptdachflachen sind ais Sattel-, Pult- oder Zeltdach, mit einer Neigung
zwischen 15° und 45° a. T. auszubilden. Als Ausnahmen sind bei Garagen
zusatzlich Dachneigungen zwischen 0° und 5° a. T. (FIachdach) zuldssig.

1.2,/ Dachaufbauten sind zul&ssig ab einer Mindestneigung von 32° a. T. und nur in
Form von stehenden Gauben '(G_i_ebel- oder Sattelgaube) oder Schleppgau-
ben. Die Gesamtlange der Gauben je Dachseite darf hochstens 2%, der
Trauflange dieser Dachseite betragen.

1.3 /Zur Eindeckung baulicher Anlagen sind nicht spiegelnde Materialien zu ver-
wenden, Blecheindeckung ist zuldssig. Faserzementplatten oder Kunststoffe
als Werkstoff sind unzulassig.
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B. 2\/;estaltung von Stellpldtzen und Garagen, § 87 (1) Nr. 4 HBO

Befestigte- Stellplatze im privaten Bereich sind mit Wasserdurchléssiger Ober-
flache (Rasengitter-, Breitfugenpflaster oder andere versickerungsaktive Mate-
rialien) auszubilden. Bituminése Decken oder nicht versickerungsfahige
Betonbelage (auch Pfiasterbeldge ohne ausreichende Fugenausbildung) sind
unzulassig. '

B. 3 Nicht ilberbaubare Grundstiicksflachen (hier: private Gartenflachen),
§ 87 (1) Nr. 5 HBO i.V.m. § 9 (1) Nr. 10 BauGB

3.1/Die als ,Nicht tberbaubare Grundstiicksflachen* mit der Zweckbestimmung
.garnerisch anzulegende Flachen" festgesetzten und die nicht Gberbauten
Grundstucksteile sind, soweit diese nicht fir Zuwegungen genutzt werden,

artnerisch anzulegen und zu unterhalten.

3.2 ./ Befestigte Flachen sind auf das erforderliche Mindestmall zu beschranken
und mit wasserdurchiassiger Oberfliche auszubilden. Falls aufgrund der be-
absichtigten Nutzung Flachen versiegelt werden missen, sind diese seitlich in
Gartenflaichen oder Versickerungsflichen gem. ATV - Arbeitsblatt A 138 zu
entwéssern. '

B.4 Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser, § 87 (2) Nr. 3 HBO

4.1\/Niederschlagswasser der Gebaudedacher, Garagendacher, usw. ist vorzugs-
weise dezentral in auf den jeweiligen-Grundstiicken zu errichtenden Versicke-
rungsanlagen (z. B. Versickerungsmulden, Mulden-Rigolen-Systeme etc)
einzuleiten und zu versickern. Die Anlagen zur dezentralen Versickerung von
nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser sind gemall ATV-

: Arbeitsblatt A 138 anzulegen und zu unterhalten.

42 |/Um Trinkwasser einzusparen (§ 55 HWG), kann anfallendes Niederschlags-
wasser auch in Zisternen gesammelt und fiir die Brauchwassernutzung bzw.
Gartenbewasserung genutzt werden. Die hierflr erforderlichen Maftnahmen
soliten auf Grundlage der ,Empfehlung fiir Bau und Betrieb von Regenwas-
seranlagen in privaten und éffentlichen Geb&auden” des Hess. Ministeriums fur
Umwelt und Reaktorsicherheit getroffen werden. Regenwasserzisternen sind
nur innerhalb der Gebaude oder unterirdisch zulassig.
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4.3

C.1

/Diese Festsetzungen schlielen evil. notwendige wasserrechtliche Erlaubnisse

und Bewilligungen nicht mit ein. Der Bau einer Versickerungsaniage ist unter
anderem nur dann erlaubnisfrei, wenn der Abstand zwischen der Sohie der
geplanten Versickerungsanlage und dem héchst méglichen Grundwasser-
spiegel mindestens 1,50 Meter betragt. Ist diese Bedingung nicht erfilllt, ist die
wasserrechtliche Erlaubnis zwingend erforderlich.

Hinweise

Pflanzabstinde

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versor-
gungsleitungen bei Neupflanzung von Bdumen sind Schutzmalnahmen nach
geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungslei-
tungén durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind
die erforderlichen SchutzmaRnahmen durch die Versorgungstrager zu errich-
ten.

C. 2/Einleitung von Grundwasser in die Kanalisation

Entsprechend geltendem Abwasserrecht ist es untersagt, Grundwasser, ins-
besondere aus Drainagen, in die Abwassersammelleitungen einzuleiten.”

C. 3L/Bodenfunde ! Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler
wie Mauerreste, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steingerate
oder Skeletireste entdeckt werden kdnnen. Diese sind gemal § 20 HDSchG
unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen bzw. der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverander-
tem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung
zu schitzen.
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Cc4 /érundwasserstand und Bodenverhiltnisse

Es wird darauf hingewiesen, dass das Bebauungsplangebiet im Geltungsbe-
reich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried liegt. Hier-
durch kann es zu grof¥flachigen Grundwasseranhebungen kommen.

Gegebenenfalls erforderliche tempordre Grundwasserabsenkungen im Zuge
von BaumaBnahmen bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und
sind vorab bei der zusténdigen Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.
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