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HINWEISE

———————— geplante Grundstiicksgrenzen

@ Nummer des geplanten Grundstiicks

Ubernahme von Abstandsflachen von Nachbargrundstiicken als eingetragene Baulast nach § 6 (11) HBO und
§7 (1) HBO

- Das Plangebiet grenzt im Westen an das zur Zeit im Planfeststellungsverfahren befindliche Uberschwemmungsgebiet des
Flielligewassers Horloff an.

- Im Plangebiet sind hohe Grundwasserstande vorzufinden. Eine dauerhafte Ableitung von Grundwasser -tber
Bauwerksdrainagen 0.4a. - ist zulassungspflichtig (§ 7 WHG, § 19 HWG); aus wasserwirtschaftlichen und ékologischen
Grunden wird diese Zulassung im Plangebiet voraussichtlich nicht erteilt werden. Die Kellergeschosse der vorgesehenen
Bebauung mussen daher ggf. druckwasserdicht ausgefiuhrt werden. Um die baulichen Anforderungen an die Gebaude
(Grundwasserdichtheit, Auftriebssicherheit) festzustellen, wird empfohlen, fur die jeweiligen Bauvorhaben die maximal
mdglichen Grundwasserstande zu ermittein.

- Auf den Grundstlicken anfallendes Niederschlagswasser ist zu sammeln, zu verwenden oder zur Versickerung zu bringen
(§51 (3) HWG, § 42 (2) HBO). Die Art und Weise der Verwertung von Niederschlagswasser von Dachflachen ist im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Zur Sammlung von Niederschlagswasser bestimmte Anlagen (Zisternen) missen
ein Speichervolumen von mindestens 20 Liter pro gm projizierte Dachflache haben. Zur Sicherstellung der hygienischen und
sicherheitstechnischen Belange bei der Verwertung von Niederschlagswasser aus Zisternen sind die Anlagen nach den
einschlagigen technischen Regeln zu betreiben.

- Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzonen IV und D des Schutzgebiets fur die Heilquellen von Bad Salzhausen. Die
Verbote und Gebote der Schutzgebietsverordnung vom 06.10.1992 (Staatsanzeiger 45/1992 S. 2836) sind zu befolgen.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. |, S. 2141), zuletzt geandert durch
das Gesetz vom 15. Dezember 2001 (BGBI. | S. 3762)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1.1990, S. 127)
Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.12.93 (GVBI.1 1993 S. 655)

Hessisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches Naturschutzgesetz - HENatG) in der Fassung vom
16.04.1996 (GVBI. I, S.145) ‘

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV
90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1 1991 S. 58)

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung, § 9 (1) Nr. 1 BauGB

WA | allgemeines Wohngebiet, § 4 BauNVO

MaB der baulichen Nutzung, § 9 (1) Nr. 1 BauGB
GRZ 0,20  Grundflachenzanhl,; hier: 0,20
Bauweise, § 9 (1) Nr. 2 BauGB

a abweichende Bauweise; hier: Gebaude mussen auf der nérdlichen
Grundstiicksgrenze errichtet werden.

o} offene Bauweise
{iberbaubare Grundstiicksflichen, § 9 (1) Nr. 2 BauGB
= = Baugrenze
Stellung baulicher Anlagen, § 9 (1) Nr. 2 BauGB
<— Firstrichtung

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen, § 9 (1) Nr. 4 BauGB

ooy Flache fur Garagen

......... .| StralRenverkehrsflache

.....

Griinflichen, § 9 (1) Nr. 15 BauGB
- affentliche Grunflache:

Zweckbestimmung hier: Extensivwiese mit Baumpflanzungen
- private Grinflache;

Zweckbestimmung hier: Extensivwiese mit Gehélzpflanzungen
Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft, § 9 (1) Nr. 20 BauGB
8 Flache fur Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

[
Ol
O

Umgrenzung von Flachen zur Anpflanzung von Strauchern

O
KOO O

Erhaltung von Baumen
Anpflanzung von Baumen, hier: Esche (Fraxinus excelsior)

Anpflanzung von Baumen, hier: Stieleiche (Quercus robur)

goe

Mit Geh-, Fahr-, Leitungsrechten zu belastende Fldche, § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Leitungsrecht zugunsten der Anlieger

Sonstige Planzeichen
BN B Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen und unterschiedlicher Nutzungsmali3e

~

KENNZEICHNUNG gem. § 9 (5) Nr.1 BauGB

XXXXXX  Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auftere
XXXXXXI Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind;
hier: Flachen mit hohem Grundwasserstand und erhéhter
Uberschwemmungsgefahr; der Hochwasserstand HQ 100 ist in den westlich an
das Plangebiet angrenzenden Bereichen zwischen 122,70 und 123,00 m. G.
N.N. angesetzt.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. § 87 HBO i.V.m. § 9 BauGB

1.0 KNIESTOCKE

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Kniestécke unzuléssig.

2.0 DACHER

1.1

Bei Gebauden innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sind nur Satteldacher mit
einer Dachneigung von 40° bis 45° zuldssig. Bei Garagen und Nebengebauden kénnen
zusatzlich Satteldacher mit einer Neigung von 35° bis 45° und Pultd&écher mit einer
Neigung von 15° bis 30° zugelassen werden.

1.2
Gauben sind nur als Schleppgauben mit einer Gesamtlédnge von maximal 30% der
Trauflange der jeweiligen Dachseite zulassig.

3.0 EINFRIEDUNGEN

Die privaten Grinflichen G2 sind im Westen an der Grenze zum Weg (Flurstiick 706) und
im Osten an der Grenze zu den Baugebieten einzufrieden. Einfriedungen an der Grenze
zu den o6ffentlichen Grinflichen G1 sind zulassig. Die Einfriedungen in den privaten
Grinflachen G2 sind nur in Form von Draht- oder Holzlattenz&unen bis 1,20 m Hbéhe
zulassig. Weitere Einfriedungen innerhalb der privaten Griinflachen G2 sind unzuldssig.
Die Bodenfreiheit von Zdunen muss mindestens 10 cm betragen.

4.0 GESTALTUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN

Zufahrten, Wege, Kfz-Stellplatze, Terrassenflachen sind so zu befestigen, dass das
Niederschlagswasser seitlich auf dem Grundstiick versickert wird, oder die
Flachenbefestigung ist mit wasserdurchlassigen Materialien auszufiihren, z.B. mit
Porenpflaster, Pflaster mit Drainfuge, wassergebundener Decke oder Schotterrasen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG, § 9 (1) Nr. 1 BauGB

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind alle unter § 4 (3) BauNVO
aufgefiihrten ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen nicht zul&ssig.

2.0 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, §9 (1) Nr. 1 BauGB

21

Gemal § 16 (2) BauNVO werden fiir die Baugebiete die jeweils maximale
Grundflachenzahl (GRZ) und die Wandhohe (Traufseite) der baulichen Anlagen als
Hochstmal festgesetzt. ,

Die Wandhohe bestimmt sich nach § 6 (4) HBO.

Es werden folgende Male festgesetzt:

Baugebiet GRZ Wandhohe (Traufseite)
WA 1 0,20 5,60 m
WA 2 0,25 400m

Fir die in § 19 (4) Satz 1 BauNVO genannten Anlagen kann die GRZ im allgemeinen
Wohngebiet WA 1 gemaR § 19 (4) Satz 2 BauNVO um 50% bis zu einer GRZ von
maximal 0,30 und im allgemeinen Wohngebiet WA 2 geméaR § 19 (4) Satz 3 BauNVO
um 140 % bis zu einer GRZ von maximal 0,60 Uberschritten werden.

2.2

Im WA 1 ist fur die Ermittlung der Wandhdéhe die Hohenlage der westlichen Grenze der
angrenzenden ErschlieBungsstrate (Weidgasse) in Gebdudemitte der untere
Bezugspunkt. Der obere Bezugspunkt ist die Wandhohe der Traufseite.
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Im WA 2 wird die Oberkante Rohfuftboden im Erdgeschoss auf eine Héhe von 123,50 m
0. N.N. festgesetzt. Fiir die Ermittlung der Wandhdohe ist Oberkante Rohfulboden im
Erdgeschoss der untere Bezugspunkt. Der obere Bezugspunkt ist die Wandhohe der
Ostlichen Traufseite.

3.0 STELLUNG BAULICHER ANLAGEN, § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die Gebaude innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind mit ihrer
Haupffirstrichtung geman Planeintrag zu errichten.

4.0 FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN, § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Auferhalb der Giberbaubaren Flachen und der Umgrenzung von Flachen fur Garagen
sind liberdachte Stellpldtze (Carports) und Garagen unzuléssig.

5.0 GRUNFLACHEN, § 9 (1) Nr. 15 BauGB

5.1
Die Griinflache G1 ist als dffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
.Extensivwiese mit Baumpflanzungen* festgesetzt.

5.2
Die Griinflache G2 ist als private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Extensivwiese
mit Gehdlzpflanzungen” festgesetzt.

6.0 FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT, § 9 (1) Nr. 20 BauGB

6.1

Die Ausgleichsfldche ist als naturnahe Griinflache zu entwickeln und dauerhaft zu
unterhalten. Fldchenversiegelungen und bauliche Anlagen sowie Nadelgehdlze sind zu
entfernen.

6.2
Zur Anpflanzung von Bdumen sind ausschlief3lich hochstammige Geholze mit einem
Stammumfang von mindestens 18 cm zu verwenden.

6.3

In den Ausgleichsflachen ist entlang der Grenze zu den allgemeinen Wohngebieten WA
1 und WA 2 eine freiwachsende Hecke mit einer Breite von etwa 3 m anzulegen. Dabei
sind Straucharten aus folgender Artenliste zu verwenden:

Acer campestre (Feldahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (Eingriffel. Weiftidorn)

Euonymus europaeus (Pfaffenhut)

Ligustrum vulgare (Rainweide, Liguster)

Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)

Malus sylvestris (Holzapfel)

Pyrus communis (Wildbirne)

Rosa canina (Hundsrose)

Salix caprea (Salweide)

Salix cinerea (Grauweide)

Salix purpurea (Purpurweide)

Salix viminalis (Korbweide)

Viburnum opulus (Gewdhnl. Schneeball)

6.4

Das im Wohngebiet WA 2 von den Grundstiicken anfallende, nicht versickerte oder
anders zuriickgehaltene Niederschlagswasser ist in die Ausgleichsfldche zu leiten. Dazu
sind im Westen der Ausgleichsflache flach-muldenférmige Eintiefungen anzulegen, die
durch zwischengeschaltete Uberlédufe staugeregelt sind. Die Bodeneintiefungen sollen
nicht mehr als 30 cm gegeniiber dem derzeitigen Geldndeniveau betragen.

6.5

Die geholzfreien Bereiche der Ausgleichsflachen einschlielich der Regenwasser-
Riickhaltemulden sind als Extensivwiese anzulegen und zu unterhalten (ein- bis
zweischiirige Wiese mit Abfuhr des Mahgutes).

6.6
Dingung und Einsatz von Pestiziden sind unzulassig.

7.0 LEITUNGSRECHT, § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Fur die oberirdische Ableitung des Niederschlagswassers wird in der Ausgleichsflache
im Bereich der Regenwasser-Riickhaltemulden ein Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger festgesetzt.

VERFAHREN

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Die Gemeindevertretung hat am 17.06.2002 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Ortstbliche Bekanntgabe des Aufstellungsbeschlusses g

am 21.06.2002 . " - :
: 2 D. Milller
Echzell, den 10 April. 2003 Burgermeister:

ERUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG
Offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung g HKPrBauGB

vom 06.05. - 16.05.2002. Vol
gl p pller
BUrgermeister:

t
i

AUSLEGUNG

Nach frihzeitiger Blrgerbeteiligung hat die Gemeindevertretung am 17.06.2002 den
Bebauungsplanentwurf gebilligt und die Beteiligung der Tréger o6ffentlicher Belange gem.
§ 4(1) BauGB und die Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gem. § 3(2) BauGB
beschlossen. Der Bebauungsplanentwurf mit Begrindung hat nach ortstblicher
Bekanntmachung vom 08.07.2002 bis 13.08.2002 gem. § 3(2) BauGB ausgelegen.

Nach Plananderung hat der Plan gem. § 3(3) BauGB vom 11.11.2002 bis zum 11.12.2002
erneut offentlich ausgelegen. ; B
o RO [, Rgatller
Burgermeister:

SATZUNG “
Der Gemeinderat hat am 10.02.2003 Uber die vorgebrachten Bedé

PRI NLE D. Miller

4 1.'3 :rw”‘;\' M Cﬁ e -
Echzell, den .|. .U .z;’*i.m.z.ﬁ...ﬁiéﬁ% </ Blrgermeis

INKRAFTTRETEN

“ﬁww D. Milller

Echzell, den . U: cii ll £059  Blrgermeister:

UBEREINSTIMMUNGSVERMERK

Hiermit wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstlicke mit dem
Nachweis des Liegenschaftskatasters Ubereinstimmen. <iand TepHruas 900
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Flur: s 3 QJL/
R ,Qen Q9OY. 0%, 6\QE}>

Der Landrat des Wetteraukreises
im Auftrag 9(2?:@&%“@/* Zimnmm&S

Gemeinde Echzell
OT Bingenheim

Bebauungsplan
Nr.23 "Weidgasse"
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