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8. Anderung Bebauungsplan Nr. 11
"Die alte Heckenteilung, Im KahlbUhl,

Im Knippel, Die fUnfzehn Morgen,

Die Schafldser beim kleinen Wehr"

Fur folgende Flurstlcke:

Gemarkung Gro3-Hausen, Flur 1,

Flursticke Nr. 453/5, Nr. 454/9, Nr. 454/10,

Nr. 454/11, Nr. 455/7, Nr. 455/14, Nr. 455/15,
Nr. 455/16 und Nr. 519/13

LEGENDE

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN, NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 23 BauNVO

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN

offentliche StraBenverkehrsfldchen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN

“0—0—0—0

unterirdisch § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

GRUNFLACHEN

Offentliche Grinfléichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, FLACHEN FUR NATUR- UND
LANDSCHAFTSSCHUTZ

SSZZZ 28 Umgrenzung von Fidchen zum Anpflanzen § 9 Abs. 1 Nr. 250 BauGB
SONSTIGE PLANZEICHEN
[ : : j Umgrenzung von Fl&ichen fir Nebenanlagen §§99A';25'] 1Nr:r.2421 Egzgg

St Stellplatze

I -
s s s N

Mit Leitungsrechten zu belastende Fl&dchen § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Art der baulichen Bauweise Maf der baulichen Dachform Traufwand-
Nutzung Nutzung Dachneigung héhe
Zahl der in m {iber
Vollgeschosse GRZ | GFZ | BMZ Bezugspunkt 1)
Mischgebiet freigestellt
MI (S 6 BauNVO) offen [ 06 12 | - 0" 30°aT 10,00

r==-

L — . GCrenze desrdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans § 9 Abs. 7 BauGB

1 Angabe in Meter iber Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache (im Plan zeichnerisch festgesetzte
Verkehrsflache) an dem dem Gebaude nachstgelegenen Punkt in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht

vor Gebaudemitte.
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446/5

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNG

- Gebdude Bestand

Textliche Festsetzungen

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit der BauNVvVO

1. §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. der BauNVO: Art der baulichen Nutzung:

Der Geltungsbereich wird gemal® § 6 BauNVO als ,MIl - Mischgebiet® bestimmt. Die
nach §6 Abs.2 und3 BauNVO zulassigen, bzw. ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen:

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen und
- Vergnugungsstatten

sind grundsatzlich unzulassig.

(Hinweis: Es sind nach § 6 BauNVO nur solche Gewerbebetriebe zulassig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren)

2. §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB: MaR der baulichen Nutzung:

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone angegebenen
Werte fur die GRZ / GFZ / Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die maximal zulassige
Hohe baulicher Anlagen (Traufwandhdhe) wird ebenfalls durch die in der
Nutzungsschablone angegebenen Werte festgesetzt.

3. §9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO: Uberbaubare und nicht
uberbaubare Grundstucksflachen, Stellung baulicher Anlagen, Bauweise:

Die uberbaubaren Flachen sind gemall § 23 Abs.1 BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt.

4. §9 Abs.1 Nr.4 BauGB: Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und
Garagen:

Stellplatze, Garagen und sonstige Nebenanlagen sind nur innerhalb der uberbaubaren
Flachen sowie in der zeichnerisch festgesetzten Flache fur Nebenanlagen zulassig.

5. §9 Abs.1 Nr.25a BauGB: Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen:

Fur die Pflanzungen sind Geholze unten stehender Liste zu verwenden und dauerhaft
zu unterhalten:

Baume:

Betula pendula Birke Juglans regia Walnuss
Pinus silvestris Kiefer Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus aria Mehlbeere Sorbus torminalis Elsbeere
Straucher:

Cornus sanguinea Hartriegel Crataegus monogyna Weildorn
Hippophae rhamnoides =~ Sanddorn Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera Xylosteum Heckenkirsche Prunus mahaleb Weichselkirsche
Prunus spinosa Schlehe Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hundsrose Rosa spinosissima Bibernellrose

Pro Grundstiick ist mindestens ein im ausgewachsenen Zustand firstuberschreitender
Laubbaum anzupflanzen und zu unterhalten.

Es wird empfohlen, Garagenaulenwande und Gebaudefassaden Uber 15 m?
Ansichtsflache, mit oder ohne untergeordnete Tur- und Fenster6ffnungen, mit Rank- und
Kletterpflanzen zu begrinen. Soweit erforderlich sind geeignete Kletterhilfen
anzubringen.

Bei Realisierung des Pflanzstreifens entlang der Weschnitz ist innerhalb eines
Mindestabstandes von 5,0 m ab Deichful keine Bepflanzung mit Baumen und
Strauchern zulassig.

6. §9 Abs.1 Nr. 25 b BauGB: Bindung fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:

Im Plangebiet vorhandene Gehdlze sind soweit moglich zu erhalten und vor schadlichen
Einflussen, insbesondere bei der Durchfihrung von Baumalinahmen, zu bewahren.
Sollte der Erhalt aufgrund nach Festsetzungen dieses Bebauungsplans
genehmigungsfahiger BaumaRBnahmen nicht mdglich sein, sind Ersatzpflanzungen an
anderer Stelle auf den Grundstucken vorzunehmen.

7. §9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB: Fiuihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen:

Die Neuerrichtung von oberirdischen Leitungen zur Versorgung mit elektrischer Energie
oder fur Zwecke der Telekommunikation (Freileitungen) ist im gesamten
Geltungsbereich unzulassig. Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO und
wasserrechtliche Festsetzungen nach § 42 Abs. 3 HWG i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB

1. § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO: AuRere Gestaltung und Hohe baulicher Anlagen:

Bei Uber 10° geneigten Dachern sind ausschliel3lich kleinformatige, rote bis rotbraune
oder graue bis schwarze, nicht spiegelnde Dachmaterialien zu verwenden.
Dachversatze und Dacheinschnitte sind zulassig.

Dachgauben sind zuldssig. Sie dirfen einzeln nicht breiter als 5,00 m und in mehrfacher
Anordnung in der Summe ihrer Breiten nicht mehr als das 0,5-fache der jeweiligen
Dachlange betragen. Je Gebaude ist nur ein einheitlicher Gaubentyp (z.B. Schilepp-,
Spitz-, Sattelgauben) zulassig.

Solaranlagen werden empfohlen. Dachflachen sind dazu vorzugsweise nach Siden
auszurichten, um eine mogliche Solarenergienutzung zu optimieren.

Von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung fur den Verkehr und die gesamte
Umgebung ausgehen. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur
unterhalb der Traufe des zugeordneten Gewerbebetriebes zulassig. Die
diesbezuglichen Bestimmungen des BImSchG sind zu beachten.

2. § 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO: Nicht iberbaubare Grundstiicksflachen:

Die nicht Uberbaubaren bzw. nicht baulich genutzten Grundsticksflachen sind zu mind.
80 % als zusammenhangende Griunflachen anzulegen und zu unterhalten, soweit sie
nicht durch zulassige Zugange und Zufahrten sowie durch zulassige Nebenanlagen in
Anspruch genommen werden. 15 % dieser Flachen sind mit Gehodlzen zu bepflanzen.

Flachen, die einer starken Verschmutzung unterliegen und / oder von denen eine
Gefahr fur Grundwasser und Flielgewasser ausgeht, sind wasserdicht auszubilden;
anfallendes Niederschlagswasser ist dann in die Kanalisation zu entwassern. Ein
schadlicher Eintrag in Grundwasser und FlieRgewasser ist mit geeigneten
bautechnischen Vorkehrungen nachhaltig zu unterbinden.

3. §81 Abs. 1 Nr. 3 HBO: Einfriedigungen (Mauern, Zaune, Hecken etc.):

Zu benachbarten Privatgrundsticken und offentlichen Flachen sind ausschlief3lich
breitmaschige Zaune aus Metall (Stabgitter- oder Maschendrahtzaune) bis zu einer
Hohe von 2,00 m oder Hecken zulassig. Hecken sind durch eine ausgewogene
Mischung standortgerechter Geholzarten der oben aufgefihrten Auswahlliste
herzustellen.

Die Sichtwinkel an Straleneinmundungen sind zwischen 0,80 m und 2,50 m von
standigen Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.

Die Zulassigkeit von Einfriedungen richtet sich im Ubrigen nach Hessischer Bauordnung
(HBO) bzw. Hessischem Nachbarrechtsgesetz.

4. § 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO: Gestaltung von Stellplatzen und Garagen:

Bei der Anordnung von Stellplatzen ist je funf Stellplatze eine Pflanzflache von
mindestens 10 m? GrofRe mit mindestens einem Baum und Unterpflanzung vorzusehen.

Befestigte ebenerdige Pkw-Stellplatze sind soweit wasserrechtlich zulassig mit
wasserdurchlassiger  Oberflache (z.B. Rasengitter, Breitfugenpflaster  oder
Schotterrasen) auszubilden.

5. §42 Abs. 3 HWG: Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser:

Um Trinkwasser einzusparen (§41 HWG) wird empfohlen, nicht schadlich
verunreinigtes Niederschlagswasser far die Brauchwassernutzung und
Gartenbewasserung aufzufangen und zu nutzen. Regenwasserzisternen sind nur
innerhalb der Gebaude oder unterirdisch zulassig.

Nicht verwendetes Niederschlagswasser der Dachflachen oder aus dem Uberlauf der
Zisternen ist nach Mdglichkeit und geeigneten Untergrundverhaltnissen vollstandig oder
teilweise innerhalb der Grundstiicke zu versickern. Dabei sind Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemaf
ATV-Arbeitsblatt A 138 anzulegen. Ggf. kann Niederschlagswasser in die Weschnitz
eingeleitet werden. Hierfur ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich (Zustandig:
Untere Wasserbehorde im Kreis Bergstralde). Eine Ableitung von Niederschlagswasser
in die Kanalisation ist nur dann zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass eine
Versickerung oder Ableitung in das Oberflachengewasser nach den anerkannten Regeln
der Technik nicht moglich bzw. nicht erlaubnisfahig ist.

C. Hinweise

1. Versorgungsleitungen:

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen
bei Neupflanzung von Baumen sind SchutzmalRnahmen nach geltender technischer
Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen  durch
Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen
SchutzmalRnahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

2. Bodendenkmaler:

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden koénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG
unverzuglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archaologische
Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdérde zu melden. Funde und
Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

3. Baugrund / Grundwasserstande / Bodenschutz:

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Gemeinde keine Baugrunderkundung
durchgefuhrt wurde. Es wird daher empfohlen, vor Planung- bzw. Baubeginn eine
objektbezogene Erkundung auch in Bezug auf mogliche Grundwasserstande zu
beauftragen. Es ist davon auszugehen, dass Grund- bzw. Hang- und Schichtenwasser
oberflachennah ansteht.

Bei Baugenehmigungsverfahren, die Altflachen, schadliche Bodenveranderungen und /
oder Grundwasserschaden betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Umwelt Darmstadt, Dezernat |V/Da41.5 (zustandige Bodenschutzbehérde) zu
beteiligen.

4. Loschwasserversorgung:

Zur Brandbekampfung muss eine Wassermenge gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 von
96 m¥h fur eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfugung stehen. Der FlieBuberdruck in
Loschwasserversorgungsanlagen darf bei maximaler Ldschwasserentnahme 1,5 bar
nicht unterschreiten.

Im Rahmen der Objektplanung ist vom Bauherren im Bauantragsverfahren ein
Nachweis Uber die ausreichende Loschwasserversorgung zu erbringen und mit der
zustandigen Brandschutzdienststelle abzustimmen.

5. Vernassungsgefahr:

Der Geltungsbereich ist als vernassungsgefahrdete Flache eingestuft. Dabei handelt es
sich im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB um Flachen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen auliere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche

Sicherungsmal3nahmen gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende
Grundwasserstande) erforderlich sind.
Es ist mit Grundwasserschwankungen zZu rechnen. Infolge von

Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des
Untergrundes zu rechnen. Aufgrund der bestehenden und kunftig zu erwartenden
Grundwasserstande sind in Abhangigkeit von der Lage des Bauvorhabens im
Plangebiet und der Tiefe von Fundamentierung und ggf. Kellerraumen entsprechende
bauliche MaRnahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss vorzusehen.

6. StraBenrechtliche Bestimmungen:

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in der Nahe von
Hauptverkehrsstralen liegt. Forderungen gegen die Stralten- und Verkehrsverwaltung
sowie die Gemeinde auf aktive LarmschutzmalRnahmen oder Erstattung von passiven
Larmschutzanlagen sind ausgeschlossen.

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss der Bebauungsplananderung
gemal § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB
durch die Gemeindevertretung

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
gemaf § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung der Bebauungsplananderung mit
Begrindung gemal § 13a BauGB i. V. m. § 3 (2) BauGB

am 10.06.2008

am 11.06.2008
bzw. 14.06.2008

vom 23.06.2008
bis 25.07.2008

Beteiligung der beriihrten Behoérden u. Trager 6ffentl. Belange

gemal § 13a BauGB i. V. m. § 4 (2) BauGB mit Anschreiben

vom 12.06.2008

Nach der Priufung der fristgemafl eingegangenen Anregungen

Satzungsbeschluss durch die Gemeindevertretung
gemal § 10 (1) BauGB

am 09.09.2008

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrens-
schritte mit den Beschlissen der Gemeindevertretung Ubereinstimmt.

Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Einhausen

Rechtskraftig durch Bekanntmachung
gemal § 10 (3) BauGB

Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Einhausen

JSEAN

S

Unterschrift
Birgermeister

am 25.09.2008

/

oA
Unterschrift
Birgermeister

R

ECHTSGRUNDLAGEN
Planzeichenverordnung (PlanzV)
Baugesetzbuch (BauGB)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Hessisches Naturschutzgesetz (HENatSchG)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Hessische Gemeindeordnung (HGO)
Hessische Bauordnung (HBO)

in der zum Zeitpunkt der Bekanntmachung aktuellen Fassung.
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8. Anderung Bebauungsplan Nr. 11
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Die funfzehn Morgen, Die Schafléser beim

kleinen Wehr"
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