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1.0 Rechtsgrundiagen
Dem Bplan liegen‘die Vorschriften

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997,

- des MaBnahmehgesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 28.04.1993,

— der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 und |

- der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
20.12.1993

zugrunde.
Dariber hinaus gelten folgende gesetzliche Bestimmungen:

Hessisches Gesetz GUber Naturschutz und Landschaftspflege (HENatG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 16.04.1996 in Verbindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.03.1987.

1.1 Ubergeordnete Planungen
Das Plangebiet ist im Regionalen Raumordnungsplan fir die Planungsrégion Sudhessen
als Siedlungsfidche - Bestand ausgewiesen.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Einhausen ist das Plangebiet als Fia-
che fuar Mischgebiet (M) dargestelit.

Zur Zeit wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde neu aufgestellt. Fir den Geltungs-
bereich des in Rede stehenden Bebauungspianes enthéalt der Flachennutzungspian-
Entwurf ebenfalls die Darstellung Mischgebiet (M) - bestehend.

Der Bebauungsplan greift durch entsprechende Festsetzungen die Darstellungen des
wirksamen FNP auf und erflit damit das Entwicklungsgebot bzw. gemaR § 8 Abs. 2, 1.
Satz BauGB.

1.2 Plangeltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfallt grob eine Fldche zwischen der Fall-
torstrafle im Westen, der Martin-Luther-Stralle im Osten, der Ringstralle im Norden und
der Hauptstralle im Siden.

Er beinhaltet folgende Flursticke in der Gemarkung Grof3-Hausen:

Flur 1, Parzellen Nrn. 152, 153, 154, 156, 157, 161/1, 163/2, 166, 167, 168/1, 169, 170,
171/3, 172, 484.
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2.0 Bestand und stddtebauliche Situation

Das Planungsgebiet (iegt im nérdlichen Gemeindeteil Einhausens und betrifft im wesentli-
chen die Grundstucke bzw. Grundsticksteile, die beiderseits des Neuréder Weges zwi-
schen der Falltorstrafte und der Martin-Luther-Strafle liegen.

Der Bereich um den Neurdder Weg - nicht ausgebaut - ist noch landwirtschaftlich gepragt;
Scheunen, Nebengebaude, Haus- und Nutzgarten bilden den Rahmen fur erste Ansatze
einer wohnbaulichen Nutzung.

Die Teilgebiete Richtung Haupt- bzw. Ringstralle zeigen neben Gehéftstrukturen freiste-
hende bis zu 2-geschossige bauliche Anlagen. Teilweise sind auch geschlossene und
halboffene (einseitige Grenzbebauung) Bauweisen anzutreffen.

Das Gelande ist eben und weist auRer einem groRen, die stadtebaulichen Gegebenheiten
bestimmenden NuRbaum zur Martin-Luther-Stralle hin keine gebietsrelevanten Gehdlzbe-
stande auf. Eine Ausnahme bildet die Obstbaumwiese auf der Parzelle 161/1 vor der al-
ten Scheune und ihren Anbauten.

3.0 PlanungsanlaB und Planungsziele

Die Gemeinde will mit dieser Planung die stadtebauliche Situation des Neurdder Weges
in einem weiteren Abschnitt bauleitplanerisch regein, nachdem dies in den Bereichen
zwischen der Schwanheimer Strale und. der Friedhofstrale sowie zwischen der Fried-
hofstrale und der Martin-Luther-Strae schon geschehen ist. Sie begegnet damit auch
einem gewissen Baudruck, der durch die Bplan-Aufstellung in geordnetem und ortsbau-
lich vertretbarem Rahmen ablaufen soll. Zwischenzeitlich sind im P!angebuet far folgende
bauliche Anlagen Baugenehmigungen erteilt worden.

* Wohnhausneubau Neurtéder Weg 19,
» Wohnhausneubau Martin-Luther-Strale 1a und 1b,
¢ Scheunenausbau Hauptstraite 51.

Gleichzeitig ist es Zielsetzung, einen Interessenausgleich der Anlieger zu erreichen und
durch Ausbau des Neuréder Weges die Erschliellung zu sichern.

Die in der Burgeranhérung am 02. Dezember 1999 vorgetragenen Anregungen und Wan-
sche der betroffenen Anlieger sollen in die Planung einflielen: u.a. Garagen im seitlichen
Bauwich, freie Firstrichtung, max. 2-geschossige Baukdrper mit Festlegungen zur Geb&u-
dehéhe.

4.0 Grundziige der Planung
4.1 Verkehrserschlieung
Die ErschlieBung erfolgt Uber den auszubauenden Neuréder Weg. Bisher weist der Weg

eine Breite von 4 m auf; diese soil auf 5 m erweitert werden.

Die StraRe ist als Mischverkehrsflache mit einer Mittelrinne auszubauen - dabei sollte
darauf geachtet werden, daR der vorhandene Nubaum ausreichend Lebensraum behalt,
auch wenn die StraRenbreite dann in diesem Abschnitt weniger als 5 m aufweist. Dies gilt
auch fur Bereiche, wo die bestehende Bebauung bis an die derzeitige Wegebegrenzung
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heranreicht und erst in spateren Jahren mit einer Umstrukturierung und Neubebauung zu
rechnen ist. A

4.2 Technische Infrastruktur

Die im Plangebiet befindlichen Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG reichen
moglicherweise aus, um die Erweiterung der Bebauung am Neuréder Weg sicherzu-
stellen. Andernfalls kénnen beim Ausbau des Neuréder Weges geeignete und ausrei-
chende Trassen fur die Unterbringung der Fernmeldeanlagen vorgesehen werden un-
ter Beachtung der Kabelschutzanweisungen fur unterirdische Fernmeldeanlagen der
Deutschen Telekom AG.

Die Gasversorgung der Gemeinde Einhausen wird durch die Sudhessische Gas- und
Wasser AG, Darmstadt bereitgestellt.

Die Stromversorgung fur die Gemeinde Einhausen ist durch die Hess. Elektrizitats-AG
(HEAG) Darmstadt sichergestellt. Inwieweit es einer zusatzlichen Trafostation bedarf,
wird im Zuge des Verfahrens zum Bplan geklart.

Die Kabelschutzanweisungen der HEAG sind zu befolgen.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserbeschaffungsverband (WBV) Ried-
gruppe Ost, Wasserwerk Feuersteinberg (liegt in der Gemarkung Lorsch direkt an der
Grenze zu Einhausen) und ist grundséatziich sichergestelit.

Eine Erweiterung des Leitungsnetzes ist nach Angaben des WBV Riedgruppe Ost z.Z.
nicht geplant.

Bezglich Wassertechnik wird auf folgende Méglichkeiten hingewiesen:

Einsatz wohnungsbezogener Wasserzahier
Verwendung wassersparender Technik im Haushalt
Entsiegelung oder Nichtversiegelung von Flachen

Information Gber F&rderprogramme
Sorgsamer Umgang mit dem Lebensmittel Wasser

,Zur Brandbekampfung muft eine Wassermenge von mind. 48 gm®/h fir eine Léschzeit
von 2 Stunden zur Verfugung stehen.

Der FlieRUberdruck in Léschwasserversorgungsanlagen darf bei maximaler Léschwas-
serentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten.”

e Westlich des Ortsrandes, sudlich der Weschnitz liegt die mechanisch betriebene Klér-

anlage bzw. Vorbehandlungsanlage von Einhausen. Seit Mitte 1996 ist sie mit dem
biologischen Verfahren stiligelegt. Die in der Gemeinde anfallenden Abwésser werden
in der gemeindeeigenen Klaranlage mechanisch vorbehandelt und dann zum Klarwerk
des Abwasserverbandes Mittlere Bergstralle nach Bensheim gepumpt und dort biolo-
gisch weiterbehandelt. Die Verbandsklaranlage entspricht den aktuellen gesetzlichen
Anforderungen und ist fur die biologische Néahrstoffelimination ausgeristet. Sie ist fir
90.000 EW ausgelegt. Der Anteil der Gemeinde Einhausen betragt 12.000 EGW, worin
die Einwohnerzuwéchse nach dem RROP ber(cksichtigt sind. Es kann davon ausge-
gangen werden, dal die Abwasserbehandlung auch nach Realisierung neuer Wohn-
gebiete gesichert ist.

BB-EH-8.doc



-5-

Die Ortsentwésserung erfolgt im Mischsystem. Das Kanalnetz fir die Ortsentwasse-
rung befindet sich weitgehend.im Bereich des StraBennetzes Einhausens.

Die Weschnltz hat die Funktion eines Vorfluters fur die Ableitung von entlasteten
Mischwasser aus der Kanalisation sowie fir die Entlastung aus Regenuberldufen.

Die in der Gemarkung Gro3-Hausen liegenden Regeniberlaufbauwerke sind:

RU 2, Gemarkung GrofRhausen, Flur 1, Nr. 214/1; RU 3, Gemarkung Grofthausen, Flur
1, Nr. 520/1.

Als mittel- und langfristige Maftnahmen zur Sicherstellung einer geordneten Abwas-
serableitung sollen im Sinne der Eigenkontrollverordnungen Kanaluntersuchungen und
die Beseitigung von Kanaischaden, Undichtigkeiten und Fremdwasserelntntten durch-
gefihrt werden.

Das Prangeblet liegt auferhalb von natdrlichen bzw. festgesetzten Uberschwem-
mungsgebieten.

« Die Hausmullentsorgung erfolgt alie drei Wochen durch ein privates Unternehmen. Zu-
satzlich gibt es die Entsorgung der Biotonne 14-tagig und die Altpapierentsorgung mo-
natlich. Seit Mai 1997 wird die Einsammlung von Elektro- und Elektronikschrott von der
Fa. Umwelt Service Bergstrafie angeboten.

Als generelle Zielsetzung bei der Abfallbeseitigung gilt die Erhéhung des Anteils der
Mullverwertung durch Getrenntsammiung von Mull und Einrichtung von Sammelstelien.
In Einhausen bestehen zur Zeit folgende Entsorgungsmdglichkeiten:

- neun Sammeistellen fur Altglas (farbgetrennte Glasbehéiter),

Sammelstelle fur Grinschnitt, Styropor, Kleinbatterien, Eisenkleinteile und Naturkor-
ken; Windelcontainer auf dem Mullplatz an der Klaranlage,

Altpapiersammlungen der Freiwilligen Feuerwehr viermal im Jahr,

Christbaumsammiung,

Kleidersammlung des DRK zweimal im Jahr,
Die gesamte Mullbeseitigung erfolgt in der Kreismulldeponie Lampertheim-Hattenfeld.

o Kompostsammelstellen oder Kompostanlagen gibt es nicht. Die Entsorgung des Kom-
postes erfolgt Uber die 14-tdgige Entleerung der Biotonne. Der Kompost wird ebenfalis
zur Kreismulldeponie gebracht.

- o |m Plangebiet befinden sich keine bekannten Altablagerungen {Verdachtsflachen) nach
§ 2 des Gesetzes zur Neuordnung des Altlastenrechtes.

4.3 Nutzung und Bebauung

Der Plangeltungsbereich des in Rede stehenden Bplans ist sowchl im rechtsverbindlichen
FNP als auch in der im Entwurf befindlichen Neufassung zum FNP als Mischgebiet (M)
ausgewiesen. Solange eine vélligé Umstrukturierung des Gebietes nicht abgeschlossen
ist, soll die Mischgebietsnutzung beibehalten werden; d.h., der Bplan legt als Nutzung
Dorfgebiet (MD) fest. Der Katalog der aligemein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen nach § 5 BauNVO wird hier jedoch beschrénkt auf Wohngeb&ude, auf die Unterbrin-
gung der Wirtschaftsstellen von landwirtschaftiichen Betrieben und die der Versorgung
der Bewohner dienenden Handwerksbetriebe.
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Die Anordnung der Gebaude und Garagen ist so konzipiert, dafil es einer Umlegung nicht
bedarf, Grenzregulierungen im Bereich des Neurdder Weges sind notwendig.

Die baulichen Aﬁlagen sollen in offener Bauweise bei max. 2 Geschossen errichtet wer-
den. Dabei gelten die Ausnutzungsziffern gemal § 17 (1) BauNVO in leicht reduzierter
Form.

Daruber hinaus werden die Gebdudehdhen durch Festsetzungen zu Trauf- und Firsthé-
hen definiert, um so auch auf die vorhandene, umliegende Bebauung zu reagieren,

Far die Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet sind in ausreichender An-
zah! grundstucksorientiert Flachen fur Garagen, Carports oder/ und Stellplatze ausgewie-
sen, um zum einen der Stellplatz-Satzung der Gemeinde Rechnung zu tragen und zum
anderen die verhaltnismanig schmale Mischverkehrsfldche des Neuréder Weges vom
ruhenden Verkehr zu entlasten.

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen werden Gber eine Baugestaltungs-
satzung nach § 87 (1) HBO wesentliche Gestaltungselemente, wie zu Dachern und Ein-
friedigungen in ortstypischer Weise festgelegt.

Im Zuge der Bauantragsstellung ist die Grundwasserfrage - Héhe des Grundwasserhori-
zontes - sowie eventuell notwendig werdende bauliche SicherungsmafRnahmen abschlie-
Rend zu kiaren.

4.4 Griunordnerische Belange

Die Vegetationserhebung des Ist-Zustandes zeigt neben einer teilweise sehr kompakten
Bebauung verbunden mit einem sehr hohen Versiegelungsgrad ékologisch unterschied-
lich relevante Grin- und Freiflachen:

- die besonders wertvolle Obstbaumwiese auf der Parzelle 171/1,
— die ruderale Wiese zur Martin-Luther-Strade hin,

— der strukturreiche Hausgarten auf der Parzelie 169,

— der Nutzgarten auf der Parzelle 170,

— eine Vielzah! von stukturarmen Hausgérten,

~ Flachen mit wasserdurchlassiger Beschaffenheit.

Die Gehélzstruktur ist mit Ausnahme des schon mehrfach zitierten NuRbaumes im Be-
reich zur Martin-Luther-StraRe hin eher als maRig zu bezeichnen.

Ziel der Planung ist es, soweit méglich Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechts zu mini-
mieren und an Ort und Stelle einen Ausgleich zu schaffen.

Es wird deshalb angestrebt, z.B. die Obstbaumwiese zu erhalten.

Dies gilt auch fur den in den StralRenbereich hineinwirkenden und die gesamte Umgebung
préagenden NulRbaum.,

Aufgrund der Bebauung und ihrer Orientierung nach der Himmelsrichtung, der Festlegung
von Flachen fur den ruhenden Verkehr kérinen weder die ruderale Wiese oder der struk-
turreiche Hausgarten noch der Nutzgarten erhalten werden. :

Der Bplan enthalt u.a. deshalb grinordnerische Festsetzungen, die eine intensive Begru-
nung der Grundsttcksfreiflachen im Sinne der Neuanlage strukturreicher Hausgéarten vor-
sehen. Damit verbunden ist auch eine Mindestbepflanzung mit Gehdlzen. Speziell im Be-
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reich der Streifen fur den ruhenden Verkehr (Steliplatze fir Pkw, Carports) sollen Laub-
badume gepflanzt werden, die einen lockeren Alleecharakter erzeugen.

Die zulassige Vé?siegelung der Grundstlcksfreiflachen wird dagegen eingeschrankt, Er-
ganzt werden die Festsetzungen zu den Grundsticksfreifltichen durch Regelungen zur
Fassadenbegrinung.

Verbindliche Pflanzlisten sichern die Auswahl standortgerechter und einheimischer Ge-
hélze far die festgesetzten Pflanzmallnahmen.

Die grinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan sollen gewahrleisten, dal trotz
der baulichen Ausnutzung im Bplangebiet eine sowohl aus crtsgestalterischer als auch
6kologischer Sicht winschenswerte Mindestbegrinung und eine abwechslungsreiche
Gestaltung erzielt werden.

Trotz aller dieser geplanten Festsetzungen und Mafinahmen bleibt in der ékologischen
‘Bilanz ein Defizit bestehen (Siehe Anlage ,Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz").

Aufgrund der auf dem ,Okopunktekonto” der Gemeinde Einhausen gutgeschriebenen
79.073 Biotopwertpunkte ist ein Ausgleich durch Abzug des ermittelten Defizits von
21.394 BWP gegeben. Das ,Okopunktekonto" weist dann noch eine Gutschrift von 57.679
BWP auf (Siehe Anlage 2 Schreiben UNB Kreis Bergstrafie vom 17.04.1996).

5.0 Kosten

Aufler Planungskosten entstehen der Gemeinde keine Aufwendungen; die Anlieger wer-
den zur Finanzierung des Ausbaus des Neuréder Weges herangezogen.

6.0 Planungsstatistik

Plangeltungsberéich 0,93 ha
— offentl. Verkehrsflache (Neurdder Weg) 0,12 ha
-~ Nettobauland 0,81 ha
— davon bebaute und bebaubare Fldchen 0,33 ha
- davon nicht bebaubare Grin- und Freiflachen, Garten 0,48 ha
Zah! der Hauser 10
Wohneinheiten ca. 20 WE
Einwohnerzuwachs: (It. RROPS = 2,2 Pers. /WE) ca. 44
Aufgestelit: Darmstadt, den 07. Februar 1999, Ri/YS, BB-EH-8.00C

Erganzt: Darmstadt, den 19. April 1999, Ri/Br, BB-EH-8.doc

Anlagen: - Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz - PLANUNGSTEAM

- Schreiben UNB Kreis Bergstrafle, ,Okopunktekonto"

DIPL-ING. DIETER HOSEL
DIPL-1NG, KAl RICHTER
DIPL-ING. DETLEF SIEBERT

LIEBIGSTRASSE 25 - 64293 OARMSTADT

TELEFON:
TELEFAX:

0O 6 BIBAH-82H0 70
06151 .2081 20
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ANLAGE 1
Blatt Nr._1_

PLANUNGSTEAM
DIPL.-1NG. DIETER HUBEL
DIPL.-INB. KA} RICHTER
DIPL.-INB. DETLEF SIEBERT

Ermittlung der Abgabe nach § 6b und 6c des Hessischen Naturschutzgesetzes der AAV (GVBI. 1 1990 S. 120)
(Ausgleichsberechnung nach § 3 Abs. 4 BauVoriVO).
Bplan Nr. 21 "Neur6der Weg, zw. _um_:oa:,m_wm

Seite 1 .

Malnahme: und Martin-Luther-Strafle” Flur: 1 LIEBIGSTRASSE 25 - 64293 DARMSTADT
Gemeinde: Einhausen Flurstick:  siehe Begrindung TELEFON: 06151-28070
Gemarkung: Gro3-Hausen Plangeltungsbereichsgréiie 9.301 gm TELEFAX: 0 €1 51 - 2051 2
Nutzungstyp nach Anlage 2 AAV BWP Flache je Nutzungstypingm | Biotopwert | Biotopwertdifferenz
o . I vorher | nachher vorher __nachher i :
CTypNr. 7 Bezeichnung T U |7 T T T T T T T Sp.3xSpd 1 8P 3xSp.6 |
1 ¥4 0S8 7T & 9 . 10 1y ]
Eigens Blatter fur, Ubertrag ) _ 1
Zusatzbewerlung, von Blatt: 1 .
__Getrennte Ersatzmsnehmen [ b 4 . —_— L] N S S
10.510 Versiegelte Flichen 3 928 1.180 2784 | 3640, i 8%
10710 - iNichtbegrunte Dachfiachen | 3 | 2480 3.300 7440, | 9900 I mamo ........
F 10.530 " Fl mit wassergebundenerDecke | 6 | 677 | 0 4062, | o 1 -4 omw
L 10.540 - F. mir Rasenpfl/ Rasengitterst. 7 54 | 900 378 | 6300 n-; 5. mww R
A 11221 ‘maqcx_c.mzsm Hausgaten | 14+ 3315 1453 46410 | 20342, .26, 068: o
c 11.212 Nulzgarien 19 567, | 0 | 16773 ) o -w.-‘_m..\.\.u..‘.il L
H 11.223 Strukturreiche Hausgarten, neu | 20 | o | 2188 0 43.360 Aw@mo“
g Mz ‘Struktureiche Hausgarten | 25 1 465 0 me2s. oo 0 ). -1e2st
09.130 Ruderale Wiesen 39 490 0 19110. | 0 | -18110;
u 09250 Ovswiese . |42 32 S 13650, | 12600 | -1.050f
Ni_mn:m:mcaam 9301 | 8301 H,mw 2327 | 9%6.142] | ;_..‘N.mu.ooomr )
' oaso NemeaumBesans (| 31| 477 SV I Y- £ U211 I | R
L loat20 Nicht einb. Laubbaume 26 20 . 20 520 520 0!
A 04.120 ‘Nicht einh. Nadelbaume | 26 | 409 1280 10.634 .;I:,!;ru\w.mo YT T3.354) )
N 04.110 Hm_as rmcmwucamw.?.omwnmrw R T S B T .M :
Z " suipiBereicn, 10Stk o5gm [ 31| 0 " 750 o Tl Tissol 1T T imsol
10.740 Fassadenbegriung 1 13 | 0 LS00 o ] 6500) . B500
v ' ! t
D s me/Ubertrag nach Bialt Nr. ......-1[... 9.301/600 9.301/1.027 138.873 ~117.479 213047
Zusatzbewertung (siehe Blatt Nr. ) T o o C T T
>2mo=m=cwmm.mmwmnamm:m:3m (sieheBlattNr. "y [ [ 7 T
| Summe ‘ .!MllL L
| Darmstadt, den 05. Februar 1999, Ri. Defizit:.
_ Ort. Datum urd e Untarachrif fur e Richtigkeil der Angaben Auf dem letzten Blaft: ' -21.394 x Kostenindex: DM\ |
A Die grauen Felder werden von der Naturschutzbehdrde benotigt, bifte nicht beschritenl [ | T DM ABGABE
T ! ! _ “
ﬁ . - .. e - “.i.n A - | S P NP . _ e e emee - . ‘ ey
|
|
i




In Aer Brunnengewann

Starinfo
Gemeinde Einhausen

Ausgleichsfliche Baugebiet 21, Neursder Weg
ca. 50% von 62.706 Punkten = rd. 30.000 Punkte

Gedruckt 23. September 1999 Ma8stab 1 : 2000
Stand April 1999
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Leichenerklarung

Ruderde Wiese

Obstwiese

Versiegelle Flachen

Flachen m. wassergebundener Decke

Hachen m. Rasengitterstemen

Dachfidche, nicht begriint

Kutzgarien
Strukturarme Husqarten
Nty (12218)] Sk Hassqrte
© | |ew()| Mboum
©) w_é ()] Nicht hemischer Laubbour
D mé (%) Nicht heimischer Nodelbaum

]
ﬁ;&ﬁsﬁﬁa NELROOER WEG. ZWSHEN [MARSTAB: 1. 1000
Hior: ZUSTAND/BIOTOPTYPEN | [aNLAGE: TexT]|
| PLANGROBE: 30,516 50m |

cememe EINHAUSEN | e v |

PLANUNGSTEAM HOSEL-RICHTER- SIEBERT

AW 54293 DARMSTADY, LEBIGSTR. 25A, TEL 06151/533309-0






