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GEMEINDE ERZHAUSEN

4. Anderung des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Am Ohlenberg*
gem. § 13 BauGB

Entwurf

Stand: 09.04.2018

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 BauNVQ)
1.1 Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE

Gemal § 1 Abs. 1 BauGB i. V.m. § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO sind im bez. Baugebiet die
aufgefiihrten Nutzungen allgemein oder ausnahmsweise zuléssig:

1.1.1 Allgemein zuldssig sind

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze mit Ausnahme von
Schrottplatzen und &ffentliche Betriebe
- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebéude

1.1.2  Von den allgemein zuldssigen Nutzungen gem. § 8 Abs. 2 BauNVO und gem.
§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO nicht zulassig sind:

- Gewerbebetriebe und Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betatigung
und der Zurschaustellung dienen (Bordelle und bordelldhnliche Betriebe)
- Tankstellen

1.1.3  Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO kdnnen folgende
Nutzungen zugelassen werden:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

- Anlagen fiir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.1.4  Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemal § 8 Abs. 3 BauNVO
nicht zuldssig sind:

- Vergniigungsstatten im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
- Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke
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2.0 Bauweise
Abweichende Bauweise:

Bauweise mit seitlichem Grenzabstand, wobei ein Anbau an die éstliche Grundstiicksgrenze zuléssig
ist. Zudem sind hier bauliche Anlagen mit einer Gesamtlange von bis zu 70 m zuléssig.

3.0 MaR der baulichen Nutzung

3.1 Zuléssige Grundflichenzahl (GRZ)

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,8.
3.2 Zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)

Die maximal zulassige Geschossflachenzahl betragt 2,0.
3.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse betragt maximal Il
4.0 Mindestgrolle der Baugrundstiicke

Die Mindestgréie der Baugrundstiicke betrdgt 1000 gm.

B BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
5.0 Grundstiickseinfriedigung
Es sind nur ,offene”, durchsichtige Einfriedigungen zulassig.

Geschlossene Mauern und Mauern aus Betonfertigteilen oder sogenannten ,Lochziegeln” sowie Zdune
mit Kunststoffpaneelen sind unzulassig. Lebende Einfriedigungen sind durch standortgerechte
Straucharten herzustellen.

C GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
6.0 Erhaltung von Bdumen und Strauchern

Standortgerechte Baume und Straucher sind grundsétzlich zu erhalten und vor Beschéadigung zu
schiitzen. Abgegangene Biume sind entsprechend standortgerecht zu ersetzen.

Sie dirfen nur dann beseitigt werden, wenn durch ihre Erhaltung die bauliche Nutzung unzumutbar
eingeschrankt wird.

Sollte zur Realisierung einer Baumaflnahme ein Abholzen unumgénglich sein, sind an geeigneter Stelle
in dem selben Umfang standortgerechte Baumanpflanzungen vorzusehen.

7.0 Anteil der begriinten Fldchen

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke (Grundstiicksfreiflachen im Sinne des § 8 (1)
HBO) sind zu 40 % gartnerisch anzulegen und zu unterhalten (begriinte Flache).
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Stellplatze und Garagen sowie sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO sind nicht Teil
der begrtnten Flache.

8.0 Bepflanzung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen

Die Vorgérten sind mit Ausnahme der Zufahrten als zusammenhangende Griinflache (Rasenflache
oder bodenbedeckende Pflanzung mit Einzelgehdlzen) anzulegen. Darliber hinaus ist pro Grundstlick
im Vorgartenbereich ein standortgerechter Laubbaum geméfl der Auswahlliste Pkt. 9.0 zu pflanzen.

9.0 Art der Geholze (Pflanzliste)

Biume (u.a.)

Spitz-Ahorn - Acer platanoides
Berg-Ahorn - Acer pseudoplatanus
Héngebirke - Betula pendula
Hainbuche - Carpinus betulus
Eftkastanie* - Castanea sativa
Rotbuche - Fagus sylvatica
Esche - Fraxinus excelsior
Walnuf - Juglans regia
Wildapfel - Malus sylvestris
Vogelkirsche - Prunus avium
Traubenkirsche - Prunus padus
Wildbirne - Pyrus pyraster
Stieleiche - Quercus robur
Speierling - Sorbus domestica
Elsheere - Sorbus torminalis

Striaucher (u.a.)

Hartriegel - Cornus sanguinea

Hasel - Corylus avellana
Weiltdorn - Crataegus monogyna, C. laevigata
Pfaffenhitchen* - Euonymus euraopa
Liguster* - Ligustrum vulgare
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana
Kreuzdorn - Rhamnus cathartica
Hunds-Rose - Rosa canina

Wein-Rose - Rosa rubiginosa
Haselnuf3 - Corylus avellana
Alpen-Johannisbeere - Ribes alpinum
Gewdhliche Felsenbirne - Amelanchier ovalis
Zwergmispel - Cotoneaster integerrimus
Bibernell-Rose - Rosa pimpinellifolia
Besenginster - Sarothamnus scoparius
Besenheide - Calluna vulgaris

* giftige Gehdlze
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Der Anteil an Nadelgehdlzen darf 20 % des Pflanzgutes nicht ibersteigen; insbesondere
Heckeneinfassungen mit Zypresse, Thuja, Abies Picea und Chamaecyparis sind zu vermeiden.

Tiefwurzelnde Baume miissen einen Mindestabstand von 2,5 m zu Versargungskabeln/- leitungen
aufweisen. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind die Kabel bzw. Leitungen vor Wurzeleinwirkung
zu sichern.

10.0 Befestigung von Grundstiicksfreiflichen

Stellplatze, Zufahrten, Wege- und Platzilachen sind, soweit diese nicht vom Schwerlastverkehr
befahren werden oder aus betrieblichen Grinden eine Versiegelung erforderlich ist, wasserdurchléssig
herzustellen. Die Zwischenrdume sind je nach zu erwartender Nutzungsbelastung zu begriinen oder
mit Kies zu fiillen,

Fiir je 4 Stellplatze ist ein standortgerechter, heimischer Laubbaum zu pflanzen.

D EMPFEHLUNGEN
11.0 Regenwasserversickerung / Anlage von Zisternen

Es wird empfohlen, unbelastetes Dachniederschlagswasser zu versickern oder in Zisternen (mit
Uberlauf in den Kanal) zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen. Die Versickerung ist im Einzelfall
genehmigungspflichtig.

12.0 Fassadenbegriinung

Fur die fensterlosen Aultenwandfldchen von Gebauden ist eine Fassadenbegriinung zu empfehlen.

13.0 Dachbegriinung

Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis zu 20° sollten mit einer extensiven
Begriinung ausgefiihrt werden, soweit sie nicht als Dachterrasse genutzt werden.

14.0 Grundwasser

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes im Planbereich wird empfohlen, Boden und Aufienwénde
von Kellergeschossen wasserdicht auszubilden (z. B. ,\Weille Wanne").

15.0 Nisthilfen

Zur Schaffung von Nisthilfen wird der Einbau von Niststeinen in Haus- und Garagenmauern empfohlen.
Dabel sind spezielle Ausfiihrungen fir Mauersegler, kleine Héhlenbriiter und Halbhéhlenbriiter zu
wéhlen.

Die Ansiedlung von Fledermausen ist mit LOftungsriegeln bei herausgenommenem Liftungsgitter
moglich. Dabei darf das Dach nicht mit Glaswolle abgedichtet werden.

Weitergehende Beratung dazu geben die ortlichen Naturschutzverbinde.
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E HINWEISE
16.0 Grundwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des von der Landesregierung festgestellten
und am 24.05.1999 in Kraft getretenen Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried. Die
Umsetzung dieses Planes wird Auswirkungen auf die aktuellen Grundwasserstdnde haben. Es sind
grof3flachige Grundwasseraufspiegelungen méglich, die bei einer Bebauung zu berlicksichtigen sind.

Bereits jetzt ist in dem Baugebiet mit sehr hohen Grundwasserstanden zu rechnen.

Es wird deshalb empfohlen, vor Beginn von Planungen fir Baumafnahmen bei den zustdndigen
Wasserbehdrden (Landrat, Regierungsprésidium) Auskinfte iber den zu erwartenden
Grundwasserstand einzuholen. Ebenso wird eine kleinrdumige detaillierte Untersuchung der
gegenwdrtigen und der zu erwartenden Grundwassersituation in Form eines hydrogeologischen
Gutachtens empfohlen. Als Ergebnis daraus kénnen bauliche Vorkehrungen notwendig werden
(spezielle Griindungsmafnahmen, Ausbildung von Kellern als \Weilte Wanne").

17.0 Bodendenkmadler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaéler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstinde z.B. Scherben, Steingerite, Skelettreste
entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in
unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen

(§ 20 (3) HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten
zu rechnen.

18.0 Bodenschutz

Bei allen Baumafnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffilligkeiten
zu achten, Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von
schédlichen Bodenverénderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungspréasidium Darmstadt,
Abteilung Umwelt Darmstadt (Dez. 1V/Da 41.5) zu informieren.

Aufgestellt:
AG 5 Architekten + Stadtplaner, Darmstadt, den 16.04.2018
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