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A VORHABENBEZOGENE FESTSETZUNGEN
geman § 12(3) Satz 2 BauGB

1. Bauliche Nutzung innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche

Innerhalb der lberbaubaren Grundsticksflache ist nur die Errichtung von Reihenhdusern
mit Passivhaus-Technologie zuldssig, deren Heizwérmebedarf 15 kWh/(m2a) nicht (ber-
steigen darf.

B. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemaB § 9(1) BauGB i.V.m. der BauNVO

2. Art der baulichen Nutzung
(§ 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 ff. BauNVO)

Reines Wohngebiet mit Nutzungseinschriankungen WR/N (§ 3 BauNVO)
Zulassig sind Wohngebaude.

Die nach § 3(3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind gemaB § 1(6) Nr. 1
BauNVO nicht zulassig.

3. MaB der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVOQ)
3.1 Hohe der baulichen Anlagen (§ 16(3) und § 18(1) BauNVO)

3.1.1  Maximal zuldssige Gebdudehéhen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die nachfolgende Hoéhenbeschrankung:
. = max. zuldssige Gebdudehdhe GH = 11,50m

Als maximal zuléssige Gebaudehohe gilt das MafB vom Hohenbezugspunkt bis zum
hochsten Punkt der Dachhaut.

Technische Aufbauten wie Schornsteine, Solaraniagen, Aufzlge, Liftungsanlagen blei-
ben hierbei unberlicksichtigt.

3.1.2 Hoéhenbezugspunkt und festgelegte Geldndeoberflache

Héhenbezugspunkt und festgelegte Gelandeoberflache fir die Festsetzung zur Héhe
baulicher Anlagen ist die Oberkante der ErschlieBungsstraBe (SoonwaldstraBe) in der
Mitte des Wendehammers,

4, Stellplédtze und Garagen (§ 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12(6) BauNVO)

Oberirdische Stellplétze sind nur in der mit ,St“ gekennzeichneten Fléache zulassig. Die
brigen erforderlichen Steliplatze sind nur in Tiefgaragen zuléssig. Innerhalb der als Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern festgesetzten Grundstlicksteile sind
Stellplatze und Garagen nicht zulassig.

Tiefgaragen sind sowoh! innerhalb der tiberbaubaren ais auch der nicht (iberbaubaren
Grundstucksflachen zuléssig.
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5.1

5.2

2

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft '

{(§ 9(1) Nr. 20 BauGB)

Oberfldchenbefestigung

Befestigte, nicht lberdachte Flachen der Baugrundstiicke in Form von oberirdischen
Stellplatzen, Gehwegen und Terrassen sind als teilversiegelte Flachen herzustelien, so
weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen. Als Teilversiegelung sind ver-
sickerungsfahige Pflasterbelage, Pflasterbeldge mit einem Fugenanteil von mindestens
20 % oder wassergebundene Wegedecken zuléssig (z.B.: Rasenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen). Alternativ zur Verwendung der genannten Materialien kann das
Oberflachenwasser auch in angrenzenden Freiflichen versickert werden.

Versickerung von Niederschlagswasser der Baugrundstiicke

Zur Reduzierung des Oberflichenwasserabflusses ist das aus der Dachentwésserung an-
fallende Niederschlagswasser in Zisternen aufzufangen und fir die Grundstlicksbewésse-
rung (Versickerung) bereitzustellen.

Anpflanzen von Béumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9(1) Nr. 25a) BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sind zu mindestens 50 % gartnerisch anzulegen,
d. h. zu bepflanzen oder einzusden. Pro Grundstiick ist im riickwértigen Gartenbereich
mindestens ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und langfristig zu unterhalten.

Die nérdlich des Baufensters festgesetzten Standorte zur Anpflanzung von Bédumen sind
mit standortgerechten Laubbdumen 2. Ordnung zu bepflanzen und langfristig zu unterhal-
ten.

KENNZEICHNUNGEN
gemaB § 9(5) BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen éuBere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen

Naturgewalten erforderlich sind (hier: Grundwasser)
{§ 9(5) Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes Hes-
sisches Ried. Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung
sind teilweise groBflachige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen
einer kiinftigen Bebauung zu beachten sind. MaBgeblich sind dabei jeweils die langjahri-
gen Messstellenaufzeichnungen des Grundwasserdienstes und speziell die Richtwerte
der Referenzmessstellen des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes zu berlicksichtigen.

Der Grundwasser-Bewirtschaftungsplan Hessisches Ried wurde mit Datum vom
09.04.1999 geman §§ 118,112 HWG festgestellt und im Staatsanzeiger der Landes Hes-
sen vom 24.05.1999, Nr. 21, 5.1659-1747 verdffentlicht.

Demzufolge ist in dem Planungsgebiet mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf
Unterkellerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. baulichen Vorkehrungen gegen
Vernéassungen) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen.
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Wer in ein vernésstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutz-
vorkehrungen gegen Vernassungen trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine
Entschédigung verlangen.

Bei unterkellerten Gebauden solite, bei Anschneiden des Grundwasserhorizonts die Aus-
fihrung als druckwasserhaltende Wanne erfolgen. Hierfiir kommt bei untergeordneter
Nutzung, z.B. Tiefgaragen, eine ,weilBe Wanne" (WU-Beton) in Frage. Bei hochwertiger
Nutzung, d.h. staubtrockenen Raumen, wird eine ,schwarze Wanne“ (bituminds gedich-
tet) erforderlich.

Die flir die Bemessung der einzelnen Grindungs- und BauhilismaBnahmen erforderlichen
Bemessungskennwerte sowie detaillierte Angaben zur Grindung der geplanten Gebaude
und zur Bauausfihrung sind im Einzelfall ggf. noch in gesonderten Griindungsgutachten
zu erarbeiten.

D. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE
gemaB § 9(6) BauGB

8. Wasserschutzgebiet (§ 19 WHG und § 29 HWG)

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Il B des Wasserschutzgebietes des Wasser-
werks Schonauer Hof, Stadtwerke Mainz. Das bedeutet, dass innerhalb des Plangebietes
zum Schutz der Trinkwassergewinnungsantagen vor Verunreinigungen Nutzungsauflagen
und -beschrankungen zu beachten sind.

-9, Bodendenkmiiler (§ 20 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstéande, z.B. Scherben, Steingerate,
Skeletireste entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Offenbach zu melden. Funde und Fundstelte
sind in unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Eni-
scheidung zu schitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

10. Hinweis zur Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser der Dachflachen in Regenwassernutzungs-
anlagen zu sammeln und als Betriebswasser weiterzuverwenden.

Bei der Planung, Ausfahrung, Betrieb und Wartung der Regenwassernutzungsanlage
sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik flr die Regenwassernutzungsania-
gen zu Grunde zu legen (Normreihe DIN 1989).
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