STADT EPPSTEIN

Bebauungsplan

BEBAUUNGSPLAN § 9 BauGB

GRUNORDNUNGSPLAN § 9 (1) NR. 15,

PLANTEIL A

20 + 25 BauGB
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ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE
(§ 9 (1) Nr.1+2 BauGB)

ST M MISCHGEBIET (§ 6 BauNVO)

MAX. ZULASSIGE GRUNDFLACHENZAHL GRZ (§ 18 BGUNVO)
MAX., ZULASSIGE GESCHOSSFL.ZAHL GFZ (§ 16 BauNVO)
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ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ZWINGEND (§ 16 BauNVO)

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTGRENZE (§ 18 BauiVO)
ZAHL DER VOLLGESCHOSSE, ZWINGEND (§ 16 BauNVO)

OFFENE BAUWEISE (§ 22 BauNVO0)

GESCHLOSSENE BAUWEISE (§ 22 BauNVO)

A . NUR EINZELHKUSER ZULASSIG (§ 22 BauNVO)
NUR EINZEL—/DOPPELHAUSER ZULASSIG (§ 22 BauNVO)

sp  ZULASSIGE DACHFORM: SATTELDACH
TH=max. 7,0 m 30-45 MINDEST— bzw. HOCHSTZULASSIGE DACHNEIGUNG

FH=max. 13,0 m
TH MAX, ZULASSIGE TRAUFHOHE (IN METER)
FH  MAX. ZULASSIGE FIRSTHOHE (IN METER)

EINTRAGUNGEN IN DIE NUTZUNGSSCHABLONE NUR BEISPIELHAFT

UBERBAUBARE / NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKS-
FLACHEN UND STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 (1) Nr.2 BauGB)
UBERBAUBARE FLACHE IM MISCHGEBIET
NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
- BAUGRENZE (§ 23 BauNVO)
E— BAULINIE (§ 23 BauNVO)

i STELLUNG DER BAULICHE ANLAGEN / HAUPTFIRSTRICHTUNG

VERKEHRSFLACHEN UND ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN
AN DIE VERKEHRSFLACHEN (§ 9 (1) Nr.11 BauGB)

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

ZWECKBESTIMMUNG:
VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH
FUSSWEG

P | OFFENTLICHE PARKFLACHE

F+R FUSS— UND RADWEG

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)

—{ ELEKTRIZITAT

GRONFLACHEN (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
S GRUNFLACHEN
ZWECKBESTIMMUNG OFFENTLICHE GRUNFLACHE:
FRIEDHOF

ZWECKBESTIMMUNG PRIVATE GRUNFLACHE:

DAUERKLEINGARTEN
FEH GRABELAND
] GRUNANLAGE

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FOR DIE WASSERWIRTSCHAFT,
DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSER-—
ABFLUSSES (§ 9 (1) Nr.16 BauGB)

e .

L_g_{ FLACHEN FOR DIE WASSERWIRTSCHAFT

'FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE

UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

_]:: #11 FLACHEN FUOR ERSATZMASSNAHMEN

ANPFLANZUNG UND ERHALTUNG VON BAUMEN /STRAUCHERN
(§ 9 (1) Nr. 25 a+b BauGB)

. ANPFLANZUNG VON BAUMEN (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)
[655) ANPFLANZUNG VON STRAUCHERN (8 9 (1) Nr. 25 a BauGB)
. ERHALTUNG VON BAUMEN (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

(e00) ERHALTUNG VON STRAUCHERN (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

SONSTIGE PLANZEICHEN

e GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
(§ 9 (7) BauGB)

DI ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG
(§ 16 (5) BauNVO)

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNG

UMGRENZUNG VON FLACHEN FOR STELLPLATZE
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

ST STELLPLATZE
. VORHANDENE KATASTERGRENZE
G VORHANDENE GEBAUDE

255 FLURSTOCKSNUMMER
A< HOHENLINIE

vm\@%b GRENZE DES HUNDERTJAHRIGEN HOCHWASSERS
(HQ 100) GEM. VEROFFENTLICHUNG IM STAATSANZEIGER
NR. 18/99 VOM 03.MAI 1999

GRENZE DES HUNDERTJAHRIGEN HOCHWASSERS
(HQ 100) RECHNERISCH '

ALTABLAGERUNGSHINWEISFLACHE
VERROHRTER BACHLAUF
GESCHUTZTE GEHOLZSTRUKTUR NACH § 23 HeNatG

SONSTIGE DARSTELLUNG

- GEPLANTE KATASTERGRENZE (KEINE FESTSETZUNG)
{ZZZJ;

SICHTDREIECK
WASSERFLACHE

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB)

1.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG § @ (1) NR. 1 BauGB

- Die gemaB § 6 (2) BauNVO im Mischgebiet (MI) allgemein zulassigen
Gartenbaubetriebe, Tankstelien und Vergniigungsstatten sind nach § 1
(5) BauNVO ausgeschlossen.

- Die gem&R § 6 (3) BauNVO im Mischgebiet (Ml) ausnahmsweise zu-
ldssigen Vergnlgungsstatten sind nach § 1 (6) BauNVO ausgeschlios-
sen.

- In den Kellergeschossen, die sich unterhalb der rechnerisch festge-
stellten Hochwasserlinie HQ 100 von 175.80 m (.NN befinden, ist eine
Wohnnutzung nach § 1 (7) BauNVO generell ausgeschiossen und die
Garagennutzung sowie die Lagerung wassergefahrdender Stoffe unzu-
ldssig.

- Gemaf § 1 (7) Nr. 1 BauNVO sind im MI 5 in den Erdgeschossen als-
schliefllich gewerbliche Nutzungen zuléssig.

. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) NR. 1 BauGB

2.1 Mischgebiete 1 -6

- Bei der Ermittiung der Geschossflache (GFZ) bleiben die Fldchen
unterirdischer Garagengeschosse nach §§21 a (1) + (4) BauNVO
unberiicksichtigt.

2.2 Private Grinfidche "Dauerkleingérten”
- Auf den mit der Zweckbestimmung DAUERKLEINGARTEN verse-
henen privaten Griinflichen sind Parzellen bis zu einer GrolRe von
150 m? zulassig.
- Je Parzelle darf nur eine Gartenlaube mit max. 30 m®* umbautem
Raum einschiieBlich iberdachter Terrasse errichtet werden.
2.3 Private Grunfladche "Grabeland"
- Auf den privaten Grinflichen mit der Zweckbestimmung GRABE-

LAND darf nur eine Geratehitte mit max. 15 m® umbautem Raum
errichtet werden.

. HOHENLAGE BAULICHER ANLAGEN § 9 (2) BauGB

(s. Schnittzeichnung)

Die in der Planzeichnung ausgewiesenen Trauf- und Firsthéhen sind Ma-
ximalwerte und dirfen nicht Uberschritten werden.

Die Héhendifferenz zwischen der ErschlieBungsstraRe (OK) und Fuibo-
denoberkante (FOK - EG) muss mindestens + 0,25 m betragen.

Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzung ist die Hohe der StraRenkante
(OK Strale) der dem Baugrundstiick erschlieBungstecinisch zugeordne-
ten &ffentlichen Verkehrsflache, gemessen in der auf die Gesamtliange
bezogenen Mittelachse des Gebiudes.

- Die Traufe im Sinne dieser Festsetzung ist die Schnittlinie der AuRen-
wand des Gebaudes mit der Oberflache der Dachhaut.

- Die Traufhéhe der Nebenanlagen darf 50 % der Traufhéhe des Haupt-
baukérpers nicht Gberschreiten.

. BAUWEISE § ¢ (1) NR. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVvQ

- For den Teilbereich Ml § ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, d.h.
die Geb&udeabstandsfliche zur Grundstlicksgrenze kann gemaR Eintra-
gung in die Planurkunde entfallen. In den sonstigen Teilbereichen sind
Gehtntaude in offener Bauweise, d.h. mit seitlichen Grenzabstanden zu er-
richten.

. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN § ¢ (1) NR. 2 BauGB

i.V.m. §§ 14 + 23 BauNVO

- Ein Vortreten von Gebdudeteilen wie Treppenhausvorspriinge, Erker,
Balkone, angebaute Garagen etc. tber die Baugrenze ist zuldssig, wenn
die Bauteile gegeniber dem Hauptbaukérper max. 1,50 m vorspringen
oder auskragen und ihre Breite max. 1/3 - bei Balkonen max. 1/2 - der
Lange des Baukérpers betragt. Bauordnungsrechtliche Abstandsvor-
schriften bleiben unberiihrt.

- Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen kénnen nur Nebenania-
gen bis max. 25 m* Grundfldche und 35 m*® umbautem Raum ausschliel-
lich zur Gartengestaltung wie z.B. Pergolen, Lauben + Gerateschuppen
errichtet werden, jedoch keine Aufenthaltsriume (§ 14 (1) BauNVO).

. ZUORDNUNG DER AUSGLEICHSMASSNAHMEN § 9 (1a) BauGB

wr

i.V.m.§9 (1) NR. 15, 20 + 25 BauGB

Die in der Planurkunde nach §9 (1) Nr. 25 a BauGB vorgeschriebenen
PflanzmaBnahmen sowie die nach §8 (1) Nr. 15 BauGB fesigesetzte &f
fentliche Ausgleichsfliche mit den darauf durchzufiihrenden MaRnahmen
ist den festgesetzten privaten und &ffentlichen Eingriffen als Sammelaus-
gleichsmalnahme gem. § 9 (1a) BauGB wie folgt zugeordnet:

MISCHGEBIET 54 %
FRIEDHOF 10,3 %
KLEINGARTEN/GRABELAND 328%
SONSTIGE FLACHEN 8,86 %

EUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN § 9 (1) Nr. 13 BauGB

- Die Versorgungsunternehmen fiir Wasser, Gas, Strom und Medien ha-
ben ihre Leitungen unterirdisch zu verlegen. Die Trassenfihrung ist je-
weils mit der Stadt Eppstein abzustimmen und durch diese zu genehmi-
gen.

FLACHEN + MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

§ 9 (1) NR. 20 BauGB

- Die als zu erhaltend ausgewiesenen Einzelb&ume sind zu schitzen,
dauerhaft zu pflegen und entsprechend ihrem naturlichen Habitus stand-
ortgerecht zu entwickein.

- Die in der Planurkunde ausgewiesene Griinflache mit der Zweckbestim-
mung "Grinaniage” ist, wie im Plan dargestelit, mit Baumen gem. Punkt
A.9.1 + 9.2 zu bepflanzen. Die als zu erhaltend ausgewiesenen Ge-
biischstrukturen und Einzelbdume sind zu schitzen, daierhaft zu pflegen
und entsprechend ihrem natiirlichen Habitus standortgerecht zu entwi-
ckeln. Die aktuelle Sukzession der Flache ist fortzufihren und durch
fachgerechte Pflege dauerhaft zu sichern. Die Flache ist zur Vermeidung
von Verbuschung einmal jéhrlich nach dem 30Q. Juni von innen nach au-
Ben zu mahen. Das Mahgut ist abzurdumen und einer Wiederverwen-
dung zuzufiihren. Jegliche Néahrstoffzufuhr auf der Flache ist zu unterias-
sen.

Die in der Planurkunde PLANTEIL B festgesetzte Ausgleichsfidche in der
Gemarkung BREMTHAL, Fiur 1, Flurstiick 123, ist entsprechend den fd-
genden Festsetzungen als extensive Krauterwiese anzulegen, durch
fachgerechte Pflege zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten:

1

Anlage und Bewirtschaftung der Ausgleichsildche GULDENMUL-
LERACKER:

Die im PLANTEIL B dargestellte Fléche mit der Zweckbestimmung EX-
TENSIVES GRUNLAND ist mit einer bliten- und krauterreichen Aus-
saatmischung anzusden. Zur Erhshung des Krauteranteils ist die Wiese
jahrlich zweimal zu mahen und das Mahgut einer wirtschaftlichen Nut-
zung zuzufihren. Der Einsatz von Dingern und Pestiziden sowie eine
Beweidung der Fldche ist unzuléssig.

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN
+ SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN § 9 (1) NR. 25a BauGB

- Die im Plan festgesetzten Standorte fiir Baume und Geholzstrukturen
sind mit einer Abweichung von +/- 2,00 m herzustellen. Nur bei Uberlage-
rungen mit Ver- und Entsorgungsleitungen, der Strafienbeleuchtung oder
Zufahrten kann von dieser Festsetzung abgewichen werden.

- Die im Plan festgesetzten Anpflanzungen sind spatestens in der auf den
Bezug der Gebaude folgenden Pflanzperiode herzustellen, zu schiitzen,
durch fachgerechte Pflege standortgerecht zu entwickeln und dauerhaft
zu erhalten. Abgéngige Baume und Straucher sind gleichartig zu erset-
zen. Bei Schiden und Zuwiderhandlungen sind Ersatzpflanzungen gem.
Punkt A.9.1 - 9.5 in der HShe des Sachwertes durchzufiihren. Die Be-
rechnung des Sachwertes erfolgt nach der METHODE KOCH (durch
BGH-Urteil anerkannt).

- Fensterlose Fassaden ber 80 m? sind mit Kletter- oder Rankpflanzen
gemaf Punkt A.9.5 zu begriinen.

- Je angefangene 350 m? Grundstiicksgréi3e ist mindestens ein grofkroni-
ger Laubbaum gem&R Punkt A.9.1 + 9.2 zu pflanzen und zu erhalten.

ERLAUTERUNG DER ABKURZUNGEN

2xv. - 2 x verpflanzt

200/250 - GehslzgréRen in Zentimeter
m.B. - mit Ballen

m.Th. - mit Topfballen

18t/m? - Anzahl der Pflanzen pro m?
28t/m - Anzahi Heckenpflanzen pro m?

9.1 EINZEL + STRASSENBAUME
Mindestgrofie - Hochstamm 2 x v. 14/16
- Bergahorn

- Schwarzerle
- Gewdhnliche Esche

Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Fraxinus excelsior
elc.

. 9.2 OBSTBAUME
MindestgroRe - Hochstamm 3 x v.
- ZWETSCHGENSORTEN
Zimeres Frihzwetschge

etc.

8.3 EINGRUNUNG - BAUMARTEN
MindestgroBe - Heister 2 x v. 200/250
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa

Fraxinus excelsior
Prunus padus

- Bergahorn

- Schwarzerle

- Gewdhnliche Esche
- Traubenkirsche

Quercus robur - Stieleiche
Populus nigra - Schwarzpappel
Populus tremula - Zitterpappel

efc.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

9.4 EINGRUNUNG - STRAUCHARTEN
Mindestgréfe - Leichte Strducher 1 x v. 70/80, 1 St./1,5 m?
Euonymus europaeus - Européisches Pfaffenhiitchen

Rhamnus frangula - Faulbaum
Salix caprea - Salweide

Salix purpurea - Purpurweide
Salix viminalis - Korbweide
Viburnum opulus - Wasserschneeball

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

etc.
9.5 KLETTERPFLANZEN
Mindestgrofie - 2 x v. m.B. oder m.Th.
- Gewoéhnliche Waldrebe

- Gemeiner Efeu
- Irlandischer Efeu

Clematis vitalba
Hedera helix
Hedera hibernica
Parthenocissus

tric. Veitchii - Wilder Wein
Polygonum aubertii - Schlingknéterich
etc.

10. BAULICHE UND TECHNISCHE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR

SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN § 9 (1) NR. 24 BAUGB

- Bei den geplanten Gebduden ist die Grundrissgestaitung so vorzu-
nehmen, dass die schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume (Schlaf- und
Kinderzimmer) im Mi 4 an der stralenabgewandten Seite und im Ml 5
an den schallabgeschirmten Fassaden des Innenhofes angeordnet
werden,

In den Mischgebieten mit bestehender Bebauung sina zum Schutz der
WOHNUNGEN FOLGENDE Schalldamm-Mafte in Abhingigkeit vom
mafigeblichen AuBenladrmpegel einzuhalten:

Schallddmm-MaR 35 dB: Ml 1 Ostfassade, M1 2 + Mi 3
Schalldamm-Maf 40 dB: Ml 1 Nord- + Stidfassade, Ml 6 Ostfassade
Schalldamm-Maf} 45 dB: Ml 1 Westfassade

Eine ausreichende Bellftung der schutzbeduritigen Aufenthaltsr&aume
ist durch schallged&ampfte Beliftungseinrichtungen sicher zu stellen.

- Bei alien baulichen Mainahmen ist der potenziellen Hochwasserge-
fahrdung dadurch zu begegnen, dass entweder auf Kellerrdume ver-
zichtet wird oder diese (berflutbar und auftriebsicher ausgebildet wer-
den. Tankaniagen sind ebenfalls aufiriebsicher herzustelien.

B.BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 87 HBO)

1.

BEBAUUNG
1.1 Mischgebiete 1-6
1.1.1Décher

- Es sind nur symmetrisch geneigte Sattelddcher mit einer Dachne-
gung von 30° - 45° zulassig. Dies gilt auch fur Garagen, die alterna-
tiv mit begriinten Flachdachern auszufiihren sind. In Ausnahmefal-
len, d.h. bei traufseitig angebauten Garagen sind auch Pultddcher
mit einer Mindestdachneigung von 20° mdéglich.

- Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten und Dacheindeckung ei-
nes Bauk&rpers bzw. einer Baukdrpergruppe missen einheitlich
ausgebildet werden.

- Fur die Dacheindeckung sind nur rote oder rotbraune Tonziegel
bzw. Betondachsteine oder Naturschiefer zu verwenden. Glanzende
oder reflektierende Materialien sind nicht zuldssig. Kleine Dachgau-
ben mit einer Breite von max. 1,00 m kdnnen auch mit Zinkblech
eingedeckt werden.

- Dachflachenfenster sind nur mit einer Glasflache bis max. 0,80 m
x 1,20 m zulassig.

- Dachflachenfenster und Gauben missen einen Mindestabstand von
1,50 m, Zwerggiebel oder Zwerghduser von 2,00 m zum Ortgang
einhalten.

- Dachgauben sind nur als Einzelgauben mit einer Breite bis max.
2,00 m zuldssig. Sie durfen die Firstlinie nicht untebrechen.

- Die Summe der Dachflachenfenster und Gauben darf pro Geb&ude-
ansicht nicht mehr als 1/3 der betreffenden Geb&udeldnge betragen.

- Zwerggiebel oder Zwerghauser sind nur als Einzelgiebel mit einer
Breite von max. 5,00 m oder max. 50 % der Gebdudeldnge zuldssig.

- Dachform und Dachneigung der Dachgauben und Zwerggiebel mus-
sen dem Hauptdach entsprechen, Traufe und Ortgang sind mit
einem Dachtberstand von 0,15 m - 0,50 m auszubilden.

- Der Traufiiberstand des Hauptdaches muss einschlieflich Dachrin-
ne 0,50 m - 0,70 m, der Ortganglberstand 0,20 m - 0,40 m betra-
gen. Dies gilt nicht bei Grenzbebauung.

- Die Tiefgaragen, die nicht iiberbaut werden, sind mit einem Flach-
dach herzustellen. Die Flachen auf der Tiefgarage miissen auler-
halb von Wegen und Spielplitzen mit einer mind. 30 cm starken ve-
getadtionsféhigen Substratschicht versehen und intensiv begrint
werden.

1.1.2Fassaden

- Fir die Gestaltung der Fassaden sind nur glatte oder feinstrukturier-
ter Putz, Sichtmauerwerk, unpolierter Naturstein oder Holzverklei-
dungen zuldssig.

- Fassaden sind nicht mit Beton, Metall, Kunststoff oder glénzenden
Materialien und Keramikplatten zu verkleiden.

- Bei der farblichen Gestaltung von Fassaden sind nur abgeténte Far-
ben zu verwenden.

- Die farblich ébgesetzten Sockel der Gebaude sind mit Putz, Sich-
beton, Sichtmauerwerk bzw. einer Verkleidung aus unpoliertem, un-
geschliffenem Kunst- oder Naturstein herzustellen.

PRIVATE GRUNFLACHEN "DAUERKLEINGARTEN" + "GRABELAND"
- Bauliche Anlagen sind nicht zu unterkellern.

- Die Verwendung von Ortbeton ist ausschlieflich fur Fundament und Bo-
denplatte zulassig.

- AuBenwandflachen sind nur in Holzverkleidung, Holzstanderkonstruktion
mit gemauerter Ausfachung, als Sicht- oder geputztes Mauerwerk zulés-
sig.

FREIFLACHEN

- Die als nicht iberbaubar ausgewiesenen Grundstiicksflaichen und die
nicht Uberbauten Grundstiicksteile sind, soweit sie nicht als Betriebshof,
Zufahrt oder Stellplatzflichen befestigt werden, gdrnerisch anzulegen,
Zu erhalten und mit lebenden Hecken oder Anpflanzungen geméaR Punkt
A.8.3 - 8.5 einzufrieden, wobei der Anteil der Flache mit immergriinen
Gehblzen 25 % nicht Uberschreiten darf.

Die Nutzung der Vorgérten und Abstandsfiichen als Arbeits-, Lager- oder
Stellplatzflache fir Wohnmobile, Baugerate, Campinganhénger, abge-
meldete Fahrzeuge, Boote etc. ist nicht erlaubt.

- Die Uberdeckung von Stelipldtzen als Carport mit leicht wirkenden Kon-
struktionen aus Holz oder Metall ist moglich. Von den Seitenflachen der
Cargorts darf lediglich eine Seite als geschlossene Wand ausgebildet
werden.

Stellplitze, Wege, Zufahrten und Hoffldchen sind zur Beschrankung der
Bodenversiegelung nur mit wasserdurchldssigen Materialien wie z.B.
breitfugigem Pflaster, Rasengittersteinen, Schotterrasen etc. herzuste-
len, soweit nicht nutzungsbedingt oder durch rechtliche Vorgaben andere
Beldge verwendet werden missen.

Die Errichtung von Doppelparksystemen ist nur innerhalb geschlossener
Baukdrper zulassig.

- Standplatze fir Abfallbehélter in den Vorgérten sind baugestalterisch zu

integrieren oder so abzupflanzen, dass sie vom é&ffentlichen Straflenraum
aus nicht einsehbar sind.

- Die Anlage von Steliplatzen auf den privaten Grinflichen mit der Zweck-
bestimmung DAUERKLEINGARTEN oder GRABELAND ist unzuléssig.

EINFRIEDUNGEN + GELANDESTUTZMASSNAHMEN

Als Einfriedungen sind max. 1,50 m hohe Holzz&une, abgepfianzte Draht-
oder Stahlmattenzdune und lebende Hecken - auch in Kombination mit
bis zu 50 cm hohen Sockelmauern - zu verwenden.

Einfriedungsmauern bis max. 1,00 m Hohe sind mit Verputz, unpoliertem
Naturstein oder als Sichtmauerwerk herzustellen.

- Stiitzmauern aus Sichtbeton, unpoliertem Naturstein oder Sichtmauer-

werk sind bis zu einer Héhe von 1,50 m zuléssig und'mit Rank- und Klet-
terpflanzen geméf Punkt A.8.6 voliflichig zu begriinen,

ANTENNEN, SATELLITENEMPFANGER + WERBEANLAGEN

- Bei jedem Wohngebaude ist nur eine Auflenantenne bzw. ein Satelliten-
empfanger als-Sammelantenne anzubringen.

- Die Oberkante von Werbeanlagen im MI darf die Traufhthe des Geb&u-
des nicht Gberragen. Leuchtreklame ist nicht zul&ssig.

- Im Bereich der Privaten Grinflachen sind Werbeanlagen jeder Art unzu- '

lassig.

REGENWASSERZISTERNEN

Auf den Grundstiicken in den Ml 4 + 5 sind zweistufige Regenwasserzister-
nen, unterirdisch oder von der Stralle nicht einsehbar, zu errichten. Zur
Nutzung des Brauchwassers sind die Zisterner mit einer Pumpe auszustd-
ten. Die Zisternen sind so zu bemessen, dass der Speicherraum fir
Brauchwasser mind. 3m?® betragt. Zusatzlich zum Mindestinhalt des
Brauchwasserspeichers mussen die Zisternen ein Kickhaltevolumen von
mind. 15 I/m? Dachflache, bei begriinten Dachern von 10 I/m? Dachflache
aufweisen. Der Notiberlauf ist aui max. 0, 5 I/s je Grundstiick zu begren-
zen.

ERDAUSHUB

Der bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben anfallende unbelastete Boden-
aushub ist gem. § 87 (2) Nr. 4 HBO «ieder auf dem Baugrundstick einzu-
bauen. Diese Festsetzung ist bei -'er Erschlieibungsplanung zu bericksich-
tigen.

C.HINWEISE

1.

BODENDENKMALE

Vor- und friihgeschichtliche Funde sind gem. § 20 HDSchG unverziigich
dem Landesamt fur Denkmalpflege in Wiesbaden zu melden, in unveran-
dertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entschei-
dung zu schiitzen (§ 20 (3) HDSchG).

ENERGIEVERSORGUNG

Das ausgewiesene Baugebiet wird hoch- und niederspannungssetig mittels
Erdkabel mit elektrischer Energie versorgt. Es soll an das Gasversorgungs-
netz angeschlossen werden. )

DRAINAGET!!

Sofern bei der Errichtung von Geb&uden Drainagen verlegt werden, ist das
anfallende Drainagewasser auf dem Grundstiick zu versickern oder in die
Regenwasserzisterne einzuleiten. Eine Ableitung in den Schmutzwasse-
kanal ist unzuldssig.

. HOCHWASSERSCHUTZ

Die Uberbaubaren Flachen liegen auflerhalb des amtlich festgesteliten
Uberschwemmungsgebietes fiir das 100-jdhrige Hochwasser. Da es bei
stérkeren Hochwassern zu Uberschwemmungen kommen kann, wird emp-
fohlen, bei der Bebauung méaglichst auf Keller zu verzichten. Falls trotzdem
Keller oder Tiefgaragen errichtet werden, sind diese so zu gestalten, dass
sie schadlos tberflutet werden kdnnen, um ein Aufireiben der Gebaude zu
verhindern.

Weiterhin ist dafiir Sorge zu tragen, dass Tanks fiir Ol und andere wasser-
gefahrdende Stoffe auftriebsicher eingebaut werden. Rdume unterhalb der
Hochwasserlinie des HQ 100 durfen weder zu Wohnzwecken noch als Ga-
rage oder zur Lagerung wassergefédhrdender Stoffe verwendet werden.

. IMMISSIONEN DURCH BAHNLINIE

Durch den Betrieb auf der stidlich an den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes angrenzenden Bahnlinie k&nnen immissionen wie Luft- und Kérper-
schall, Erschiitterurigen, Abgase, Funkenflug etc. entstehen. Weiterhin
muss in unmittelbarer N&he der elektrifizierten Bahnstrecke mit der Beein-
flussung von Monitoren; medizinischen Untersuchungsgerdten und auf
magnetische Felder empfindlich reagierenden Geraten gerechnet werden.

Larmemissionen ergeben sich bei Baumafnahmen auf dem Gleiskérper
durch die Gleisbaumaschinen sowie den Einsatz von Tyfonen oder Signal-
hérnern zur Warnung des Personals.

. PFLANZUNGEN ENTLANG DER BAHNLINIE

Bei Pflanzmafinahmen entlang der Bahnlinie durfen keine windbruchge-
fahrdeten Geholze wie z.B. Pappeln sowie stark rankende oder kriechende
Gewdchse verwendet werden. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelén-
de ist entsprechend der Endwuchshdhe so zu wahlen, dass umstirzende
Baume nicht auf den Bahnkérper fallen kénnen.

. WASSERSCHUTZGEBIET

Bis zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes im Planteil B ist die Mister-
Wasserschutzgebietsverordnung vom 02.02.1996 (St.Anz. 13/1996 S. 985)
zu beachten.

. BERGBAU

Das Plangebiet wird von mehreren erloschenen Bergwerksfeldern (ber-
deckt, in denen z.T. Bergbau umging. Der Ort der bergbaulichen Téatigkei-
ten kann anhand der vorliegenden Unterlagen nicht genau lokalisiert wer-
den.

Aus Sicherheitsgriinden ist deshalb bei den erforderlichen Erdarbeiten im
Rahmen der geplanten Bautdtigkeit auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu
achten. Eventuell vornandene Hohlraume sind zu verfiillen und zu verdich-
ten. Es wird auf jeden Fall empfohlen, vor der Errichtung von Bauwerken
entsprechende Baugrunduntersuchungen vorzunehmen.

. ALTABLAGERUNG

Im Geltungsbereich des Planteils A befindet sich eine Altablagerungshin-
weisfliche mit der Schitissel Nr. 43800200033, die eine Fliche von
ca.2.400 m? umfasst und auf der vermutlich Bauschutt abgelagert wurde.

10.GEWASSERSCHUTZ

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Vorschriften des hessi-
schen Wassergesetzes (HWG) zu beachten.

. RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan wird aufgrund der nachfolgenden gesetzlichen Bestim-
mungen aufgestellt:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBL. 1 8. 2141).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1890 (BGBI. [ S.
132), zuletzt gedndert durch das 2. Gesetz zur Anderung des Bundesnatur-
schutzgesetzes vom 30.04.1998 (BGBI. | S. 823).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.199C (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitio-
nen und der Ausweisung und Bereitsteliung von Wohnbauland (Investition-
serleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBIL | S.
466). .

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 1 S. 858).

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 20.12.1983
(GVBL. | 8. 655).

Hessisches Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches
Naturschutzgesetz - HENatG) vom 19.09.1880 (GVBI. | S. 309), in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 16.04.1996 (GVBI. | S. 145).

Verordnung tiber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelun-
gen in den Bebauungsplan vom 18.01.1977 (GVBI. | S. 102).

Hessisches Wassergesetz (HWG) id.F. der Bekanntmachung vom
22.01.1990 (GVBIL. | S. 114).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 01.04.1993 (GVBI. 1992, |
S.534).

llegale Kleinbauten im AuRenbereich, Gemeinsamer Erlass des Hessi-
schen Ministeriums des Inneren und des Hessischen Ministeriums fiir Land
wirtschaft, Forsten und Naturschutz vom 25.05.1990 (StAnz. 25/1990, S.
1200).

Bundeskleingartengesetz (BKleingG) i.d.F. vom 28.02.1983 (BGBL | S.
210/1if 235-12).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftvemn-
reinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgédnge (Bundes-
immissionsschutzgesetz - BImSchG) i.d.F. vom 14.05.1990 (BGBI. | S.
880), zuletzt gedndert am 27.06.1984 (BGBI. 1 S. 1440).

Hessisches Forstgesetz (HFoG) i.d.F, vom 04.07.1978 (GVBL | S. 424, be-
richtigt S. 584).

VERFAHRENSVERMERKE

BESCHLUSS ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

-
.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt EPPSTEIN hat am 10.12.1993 gem. § 2 (1)
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes beschiossen.

2. BURGERBETEILIGUNG

Die Beteiligung der Biirger an der Aufs tellung dieses Bebauungsplanes gem. § 3 (1)
BauGB hat am 29.07.1999 stattgefunden.

3. ANHORUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE -

Die Anhdrung der Trager &fféntlicher Belange erfoigte in der Zeit vom 01.04.1999 bis
01.05.199¢. '

4. PRUFUNG DER ANREGUNGEN AUS DER ANHORUNG TRAGER OFFENT-
LICHER BELANGE

Die Stadtverordnetenversammilung hat in ihrer Sitzung am 15.12.2000 alle vorgebrachten
Anregungen gem. § 3 {2) i.V.m. § 4 (1) BauGB gepriift.

5. OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Die Stadtverordnetenversammiung hat am 15.12.2000 die 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanes gem. § 3 (2) iV.m. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB beschlossen. Die
offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 20.02.2001 bis einschlieBlich 20.03.2001.

Die nach § 4 (1) BauGB beteiligten Trager offentlicher Belange wurden liber die
offentliche Auslegung unterrichtet.

6. PRUFUNG DER ANREGUNGEN AUS DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG
Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am 18.02.2002 alle vorgebrachten
Anregungen gem. § 3 (2) i.V.m. § 4 (1) BauGB gepriift.

7. SATZUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am 18.02.2002 diesen
Bebauungsplan gem. § 51 HGO und § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

8. AUSFERTIGUNG

Ausgefertigt:

EPPSTEIN, den A3, O O
' Der Magistrat dep

Stadi EPPSTEIN

PEAT

Wolter

Blrgermeister
Biirgermeister

9. INKRAFTTRETEN

Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am ‘Q?:QBOZ wurde .
der Bebauungsplan gem. § 10 (3) BauGB in Kraft gesetzt.
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