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Zeichen der Kataster- und Vermessungsgrundlage

FI. 1

404
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Flurnummer

Flursticksnummer

Flurstiicksgrenze

Gebaude

A Zeichnerische Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(8§ 9 Abs. 7 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und § 11 Abs. 2 BauNVQ)

Zweckbestimmung: Altengerechte, barrierefreie Wohnanlagen,
Betreuungs- und / oder Pflegeeinrichtungen, Pflegeheime fur die Nutzung
durch Senioren und betreuungs- und pflegebedrftiger Personen



Grundflachenzahl (GRZ)

0,5 (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 und 19 Nr. 1 BauNVO)
z.B. GRZ=max. 0,5
Geschossflachenzahl (GFZ)
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 und 20 BauNVO)
z.B. GFZ = max.1,3

Zahl der Vollgeschosse (Hochstgrenze)
" (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 und 20 BauNVO)
z.B. Anzahl der Vollgeschosse = max. Il

Gebaudehdhe (maximale Hohe Uber Bezugspunkt)
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 und 18 BauNVO)
GHmax. =10,50 m

GHmax =
10,50 m

Baugrenze
sl (§ 9 AbS.1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Offentliche Grinflache

(§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

Zweckbestimmung: Parkanlage

Anpflanzung Baume

. (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)

Erhaltung Baume
‘ (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)
800000000% Umgrenzung von Flachen fur die Anpflanzung von Baumen,
X g  Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
0 oooooonod  (§ 9 Abs.1Nr. 25 BauGB)
Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen
16 ST (§ 9 Abs.1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)
[ N N % Na Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
5 Vorkehrungen gegen dufRere Einwirkungen oder bei denen besondere

s =

bauliche MaRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Fs = = @




B Textliche Festsetzungen

1.
Art und MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sonstige Sondergebiete (8 11 BauNVO)

Zulassig sind ausschlief3lich:
Altengerechte, barrierefreie Wohnanlagen, Betreuungs- und / oder Pflegeeinrichtungen,
Pflegeheime fiir die Nutzung durch Senioren und betreuungs- und pflegebedurftiger Personen

2.
Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse
(88 16, 19 und 20 BauNVO)

Die angegebenen Werte der Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl sowie die Zahl der
Vollgeschosse werden jeweils als Hochstgrenze festgesetzt.

3.

Hohe der baulichen Anlagen

(88 16 und 18 BauNVO)

(weiterhin s. auch erlauternde Darstellungen zu den Hohenfestsetzungen Pkt. D)

Bezugspunkt

Der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der H6he der baulichen Anlagen ist die Oberkante
Gehweg der angrenzenden Offentlichen StraBenverkehrsflache (Mathildenstrafe) im
Schnittpunkt der Fassadenmittelachse. Bei zurlickspringenden Fassadenabschnitten ist deren
Gesamtabwicklung mafl3gebend.

Gebaudehdhe

Die Gebaudehohe ist in Form einer maximalen Hochstgrenze vorgegeben.

Die Gebaudehohe wird wie folgt gemessen: Bezugspunkt bis Schnittpunkt mit der Oberkante
Dachhaut oder Oberkante Dachattika

Nachweise
Den Bauantrags- oder Bauanzeigeunterlagen sind zum Nachweis jeweils Gelandeschnitte des
vorhandenen und geplanten Gelandes mit Angaben zu den Hohen tiber NN beizufiligen.

4.
Bauweise, tUiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise (8§ 22 BauNVO)
Eine spezielle Bauweise ist nicht festgesetzt. Die zuldssige Bauweise richtet sich nach den
Vorgaben der Baugrenzen in Verbindung mit der Abstandsregelung nach 8 6 HBO.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)
Entlang der Baugrenzen sind Bebauungen entsprechend 8§ 23 Abs. 3 zulassig.



5.
Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs.1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Stellplatze und Garagen (812 BauNVO)

Oberirdische Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig.
Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der speziell gekennzeichneten Flache zulassig.
Tiefgaragen und deren Zufahrten sind nur innerhalb der tberbaubaren Fléache und der speziell
gekennzeichneten Flache zulassig.

Nebenanlagen (814 BauNVO)
Nebenlagen sind allgemein, innerhalb und aufRerhalb, der iberbaubaren Grundstiicksflachen,
zulassig. Die Regelungen der HBO sind zu berticksichtigen.

6.
Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Anpflanzung von Bdumen

Die MindestgrofRe der offenen Baumscheiben betragt 10 m2. Abweichungen von den
gekennzeichneten Baumstandorten sind im Umkreis von bis zu 5 m zulassig. Es sind
ausschlieBlich heimische, standortgerechte Laubbdume 1. und 2. Ordnung oder
Obstbaumhochstamme, MindestgroRe StU 18/20 cm, zulassig.

Erhaltung von Badumen

Bei natirlichem Abgang von festgesetzten Einzelbaumen ist eine Nachpflanzung von
heimischen Laubbdumen oder Obstbaumhochstdmme mit einem Stammumfang von 18/20 cm
vorzunehmen. Die Standorte der zur Erhaltung festgesetzten B&ume wurden im
Bebauungsplan anhand einer Luftbildauswertung und Begehung bestimmt. Etwaige
Abweichungen bleiben somit nicht ausgeschlossen. Im Fall einer heranriickenden Bebauung
ist ein ausreichender Abstand zu halten, der die Entwicklungsfahigkeit der B&aume
gewabhrleistet.

Umgrenzungen von Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern

Innerhalb der dargestellten Flache zur Anpflanzung von B&dumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind Geholzpflanzungen in einer Gesamtbreite von 3,00 m einreihig
anzulegen. Die Pflanzenauswahl ist entsprechend Pflanzliste 01 vorzunehmen.

Die Straucher sind in Gruppen von mind. 3 - 5 Stlick zu pflanzen. Eine fachgerechte Pflege
ist durchzufiihren. Zum Schutz der Tierwelt sind alle Pflege- und Schneidemafnahmen in den
Herbst- und Wintermonaten, d.h. nach dem Blattfall ab Oktober / November bis Ende Februar
abschnittsweise durchzufiihren. Dinge- und Spritzmittel dirfen nicht ausgebracht werden.



Pflanzliste 01:
Strducher, 2xv., 60 - 100 cm

Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Feldrose Rosa arvensis
Hundsrose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Artenschutzrechtliche MaRnahmen
Der vorhandene Nistkasten am Nebengeb&ude von Nr. 48 ist vor Beginn der Brutzeit
in einen nicht durch die Bau- und Abrissmafinahmen betroffenen Bereich umzuhéngen.

Die aufgrund des Bebauungsplanes zuldssigen Rodungen von Gehdlzen dirfen nur im
Zeitraum vom 1.10. bis 28. / 29.02. eines Jahres durchgeftihrt werden. Rodungen aufRerhalb
dieses Zeitraumes dirfen nur in vorheriger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
und unter Kontrolle von Fachpersonal durchgefuhrt werden.

Unmittelbar vor Beginn der Abbrucharbeiten bzw. Baufeldfreirdumung ist eine Uberpriifung
durch einen Zoologen auf ggf. zeitaktuelle, noch nicht erfasster Arten durchzufiihren.

BodenschutzmafZnahmen
Sofern Gelandeaufflllung oder Bodenaustausch mit externem Material vorgesehenen sind gilt:

1.

Im Grundwasserschwankungsbereich darf ausschlie3lich Material eingebaut werden, das die
Eluatwerte der BBodSchV (A) fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser alternativ
die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA M 20 (B) bzw. der LAGA TR Boden (C) unterschreitet.

2.

Oberhalb 93,0 m GNN im nicht Gberbauten, d. h. unterhalb wasserdurchléssiger Bereiche darf
auch Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1. der LAGA M 20(B) bzw. die
Zuordnungswerte Z0* der LAGA TR Boden (C) unterschreitet.

3.

Oberhalb 93,0 m UNN im Uberbauten Bereich, d.h. unterhalb der wasserundurchlassigen
Bereiche kann ggfls. auch Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.2. der
LAGA M 20 (B) unterschreitet.

4.

In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf Uber die gesamte Machtigkeit der
Bodenschicht ausschliel3lich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV
(A) fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z0 der LAGA
M 20 (B) bzw. Z 0 der LAGA TR Boden (C) unterschreitet.

5.

Der Oberboden im nicht Uberbauten Bereich (z.B. Grunflachen) muss die Prufwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) (A) fir den Wirkungspfad Boden-
Mensch einhalten.



Anm.(A) Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung ( BBodSchV)
vom 12. Juli 1999

Anm.(B) LAGA-Regelwerk “Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minerali-
schen Abféllen - Technische Regeln” Mitteilung 20 vom 06.11.1997 mit den
Uberarbeiteten Zuordnungswerten Stand 09/2002 bzw. Merkblatt ,Entsorgung
von Bauabfallen“ der hessischen Regierungsprasidien Stand 10. Dez. 2015.

Anm.(C) LAGA-Regelwerk “Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minerali-
schen Abféllen, 1.2. Bodenmaterial (TR Boden) vom 5.11.2004

7.
Offentliche Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

In der festgesetzten offentlichen Grinflache sind Einfriedungen, befestigte Wege und
Freiflachen, Pavillons, Teich- und Brunnenanlagen sowie das Aufstellen von Méblierungen
und Spiel- und Sportgeraten zulassig.

8.

Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen aullere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche MalRnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Geltungsbereiches des
Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried. Der Plangeltungsbereich 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 aulRere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen
Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstande) erforderlich sind.

In diesem Zusammenhang ist mit Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge von
Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes
zu rechnen. Aufgrund der bestehenden und kinftig zu erwartenden Grundwasserstande sind
in Abh&ngigkeit von der Lage des Bauvorhabens im Plangebiet und der Tiefe von
Fundamentierung und ggf. Kellerraumen entsprechende bauliche MalRhahmen zum Schutz
gegen Grundwassereinfluss vorzusehen. Fir den Bemessungsgrundwasserstand sind die
langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Grundwasserdienstes und speziell die
Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu
bertcksichtigen.

Ferner wird empfohlen, den Bemessungsgrundwasserstand dem bei der Gemeinde
einsehbaren Gutachten (Bemessungsgrundwasserstadnde fir Bauwerksabdichtungen in
Einhausen) zu entnehmen. Zur Berlcksichtigung der lokalen Boden- und
Grundwasserverhéltnisse erganzend auch die Erstellung eines vorhabenbezogenen
Grindungsgutachtens empfohlen.

Wer in ein vernasstes oder verndssungsgefdhrdetes Gebiet hinein baut und keine
Schutzvorkehrungen gegen Vernassungsschaden trifft, kann bei auftretenden Verndssungen
keine  Entschadigung verlangen. Forderungen gegen die Gemeinde, gegen
Gebietskorperschaften, das Land oder den Bund bei Eintritt von Grundwasserschaden sind
ausgeschlossen.



C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Besondere Vorschriften Uber die Gestaltung baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO)

1. Anzahl der Stellplatze (8§ 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 HBO)
Bei der Errichtung von altersgerechten, betreuten Wohnanlagen sind im Rahmen der
Bauvorlagen Stellplatze und/oder Garagen in folgendem Umfang nachzuweisen:

. 0,75 PKW-Stellplatze je Wohneinheit, jedoch mindestens 3 PKW-Stellplatze,
. hiervon 15% fur Besucher,
. 0,5 Fahrradabstellplatze je Wohneinheit.

Bei der Stellplatzberechnung ist jeweils auf einen vollen Stellplatz aufzurunden. Der
Stellplatzbedarf fur andere Nutzungen ergibt sich aus der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Einhausen.

D Darstellungen zu den H6henfestsetzungen
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Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemaf
§ 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) der hessenArchélogie oder der

Der Gemeindeverwaltung liegt ein Gutachten Bemessungsgrundwasserstande fur
Bauwerksabdichtungen in Einhausen vor. Nach Terminabsprache kann Einsicht

Bei der Verwendung von Niederschlagswasser sind die Vorgaben der

Vorrangig soll das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick versickert werden. Fir
die Versickerung von Niederschlagswasser ist das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser sowie das
DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” zu

Sofern eine Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick nicht
mdglich ist, soll Uberprift werden, ob eine Ableitung in die angrenzende Weschnitz

Niederschlagsabwasserbeseitigung ist mit der Kommunalwirtschaft Mittlere

Niederschlagswassers in ein Gewasser ist, bei der zustandigen Wasserbehorde,
eine Erlaubnis nach § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu beantragen.

E _Hinweise und Empfehlungen
1. Bodendenkmaler
unteren Denkmalbehdrde unverziglich anzuzeigen.
2. Grundwasserstande und Trinkwasser
genommen werden.
Trinkwasserverordnung zu beachten.
3. Niederschlagswasser
beachten.
oder eine Regenrtickhaltung in einer Zisterne sinnvoll ist. Die Art der
Bergstral3e abzustimmen. Fir die Versickerung oder Einleitung des
4, Bodenschutz

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptischen Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind
diese umgehend der zustédndigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartiber hinaus ist ein Fachgutachter
in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenverénderungen im Sinne des 8§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den Einzelnen oder fir die
Allgemeinheit herbeizufihren.



F Rechtsqgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S.2414), zuletzt geandert
durch Artikel 6 G vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt geandert durch
Artikel 19 G vom 13.10.2016 (BGBI. | S. 2258).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 G vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Planzeichenverordnung (PlanzV)
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 G vom 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 1 G vom
04.08.2016 (BGBI. | S. 1972).

Hessische Gemeindeordnung (HGO)
in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. |, S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2 G vom
15.09.2016 (GVBI. S. 167).

Hessische Bauordnung (HBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 G vom 15.12.2016 (GVBI. S. 294).

Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
in der Fassung vom 20.12.2010 (GVBI. I, S. 629, 2011 | S. 43),
zuletzt gedndert durch Artikel 4 G vom 17.12.2015 (GVBI. S. 607).

Hessisches Wassergesetz (HWG)
in der Fassung vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548),
zuletzt geéndert durch G vom 28.09.2015 (GVBI. S. 338).

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
in der Fassung vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211).

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

in der Fassung vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt durch Artikel 101 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)
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