1.5.4 Freistehendende Garogenriick- und Seiterwande sind mit geeigneten Kletterpflanzen fachgerecht zu bepflanzen,
je 3m Fossadenlénge ist mindestens 1 Klettergehdlz zu pflanzen.

1.5.5 le 3 Park- oder Stellpltze ist mind. 1 Laubbaum mit einer unbefestigten Baumscheibe mit mindestens 4 gm
zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

1,58 Fur die Planzungen sind elinheimische standortgerachte Pllanzen der deutschen Astenliste zu verwenden.

1.5.7 Alle Pflonzen sind extensiv und im Sinne des integrierten Pflanzenschutzes zu unterhalten
und zu pflegen .

1.6.0 Das Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser gemaB §39 HBO

L&.1 Daos von den Dachilachen,neu errichteter baulichenAnlagenen, abflieBende und sonst auf dem Grundstiick
arfallende Niederschlagswasser Ist auf dem Grundstick zu sammeln und zu verwenden .Der Uberschuss wird
grundsatzlich in die Kanalisation geleitet . Regemwassemutzungsanlagen dirfen an den Kanal angeschlossen werden.
Um Trinkwasser einzusparen, ist das von den Dachfl&ichen neu errichteter, baulicher Anlagen, in Zisternen zu
sarmmeln und for die Brauchwassermnutzung und die Grinflachenbewdsserung zu nutzen. Hierfir erfordediche
MaBnahmen soliten auf Grundlage der Empfehlung, fir Bau und Betrieb von Regenwasserarlagen in privaten
und &ffertlichen Gebauden, des hessischen Ministeriums fir Umwelt- und Reaktorsicherheit getroffen werden.
Regenwasserzisternen sind nur innerhalb der der Gebauds oder unterirdisch zulssig. Uberschissiges Nieder-
schlagswasser ist nach Maglichkeit auf dem Grundstick zu versickem. Dabei sind Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemaB ATV Arbsitsblatt A 138 anzulegen
und zu unterhalten. Die Einleitung von GberschUssigem Niederschlagswasser in die &ffentliche Kanalisation kann
erfolgen. Diese Festsetzung schlieBt evil notwendige wasserrechtiiche Edaubnisse und Bewilligungen nicht mit ein.

usschuB des Kreises BergstraBe
Rechtsexemplar

16.2 Das Fassungsvermégen von Regerwasserzistemen muss mind. 20 |/m? horizontal
projizierter Dachfléche betrogen. Nach unten offene Zisteen (Schachtversickerung) sind
unzuldssig.

1.7.0 Festsetzung der Hhenloge gem&8 § #(2) BauGB

Satzung versffentl. am 3@.@3:.‘;2_,(‘0 G

1.2.]1 Dos Baugmnd&ﬂck Flur 148 ist im 3atlichen Bereich (Gérten) mit Mutterboden anzuschitian. ned']tgmrksam a :m .
Die H&he der Anschittung st mit max. 0,6 m Ober der angrenzenden StraBe im Béhichen zuldssig. s “quh‘gQQ.&}

(StraBBenmitte)

1.8.0 Die zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen gem&B § 9(1}24. BauGB

1.8.1 Zum Schutz vor Lirmbelestungen durch die A87 und die geplante Bahnlinia Fronkfurt - Mannheim wird fOr die
3 neuen Wohneinheiten festgesetzt, daes bei Wohn: und Schlefrdumen dlle Fenster, die direkt nach Csten aus-
gerichtef sind, mindestens die Schallschutzklasse 3 autweisen mssen.

1.9.0 Die Gberplante Flache wird gemaB § ¢ Abs. 5 BauGB als Vemassungsgef&hrdete Flache gekenzaichnet. Anhand
vorliegender Grundwasserlurabstandskarten ist im gesamten Planungsgebiet mit sehr hohen Grundwassersténden zu
rechnen. Es wird deshalb darauf hingewiesen, das bei neuen TiefbaumaBnahmen eine kleinr&iumige detaillierte
Untersuchung in Form eines hydregeclogischen Gutachtens unerldsslich wird und damit im Bebauungsplan festge-
schrieban wird.
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STADTEBAULICHE PLANUNG
FORMALES KONZEPT

Bei der geplanten Wohnanlage in Einhausen handalt es sich um eine Umnutzung des bestehenden Betriebsgebdiudes in eine
Wohnanlage mit drei Wohneinheiten.

Das Wohngebdude hat zwei Vollgeschosse und ein zurlickgezogenes Staffelgeschoss (75 % des darunter liegenden Geschosses ) .

Durch den Rickbau der Lagerhalle an der Nard bzw. Stdseite verringert sich das Bauvolumen und somit auch die GRZ.
Das bestehende Stahlbetonskelett bleibt in diasem Bereich stehen , die Decken und Wandausfachungen werden entfemt.

NACHHALTIGKEIT

Der Bebauungsplan erhéiht Uber die Festsetzungen aus klassischen stidiebaulichen Grinden hinaus eine besondere Bedeutung in
Bezug auf die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gemiB §§ 1(5) und 1 a BauGB.

(1) Es entsteht im astlichen Bereich eine neue Gartenflache von ca. 300 m2. Der Bauhof wird in dissem Bereich  entsisgelt und
mit Mutterboden aufgewaertet. Diess RenaturierungsmaBnahmae f&llt ins Férderprogramm * Grin In der  Stadt” des Landes
Hessen.

(2) Durch die neue kompakte Bauweise und der Minimierung der Geb&udehiile entstehen Energiesparhduser die den
Verbrauch von Ressourcen stark einschrénken.

BAUUCHE NUTZUNG

{1) Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet dient bevorzugt der Wohnnutzung, deswegen wurde geméB der Baunutzungsverordnung *Mischgebiet'
als bauliche Nutzung festgelegt.

(2) MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflacheraahl (GRZ) 0,4 bestimmt
sowle durch Baugrenzen .Es liegt die Baunutzungsverordnung (Bau NVQ) in der Fassung vom 23.01.1990 zugrunde .

Damit die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes mit einheitlichen , der umgebenden Bebauung angepassten Gebdude-
hahen gelingt , wird in den Wohngebieten eine Bestimmung der Hhe der baulichen Anlagen vorgenommen.

BAUGESTALTUNG

In den "Gestalterischen Festsetzungen' { zeichnerischer und textficher Teil) zum Plangebiet , die Bestandteil das Bebauungsplanes
sind werden Festlegungen zu Wand und Geb&udshéhen getroffen.
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