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1.0 Rechtsgrundlagen
Dem Bplan liegen die Vorschriften

— des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997, (BGBI. I, S. 2141),

— der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. 1., S. 132)

zugrunde.
Darlber hinaus gelten folgende gesetzliche Bestimmungen:

Hessisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (HENatG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 16.04.1996 (GVBI. I, S. 145) in Verbindung mit dem Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.09.1998
(BGBI. I, S. 2994) und die Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 20.12.1993 (GVBI. |, S. 655).

1.1 Ubergeordnete Planungen

Das Plangebiet ist im Regionalen Raumordnungsplan fur die Planungsregion Stidhessen
als Siedlungsflache - Bestand ausgewiesen.

Im wirksamen Fléachennutzungsplan der Gemeinde Einhausen ist das Plangebiet als Fla-
che fur Wohngebiet (W) zw. den StraRen ,Am Katzensee‘ und ,Im lichten Flecken* und
far Mischgebiet (M) zwischen den Strafken ,Im lichten Flecken* und der ,RheinstraRe"
dargestellt.

Zur Zeit wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde neu aufgestellt. Fir den Geltungs-
bereich der in Rede stehenden Bebauungsplandnderung enthalt der Fléchennutzungs-
plan-Entwurf die Darstellung Wohngebiet (W) und Mischgebiet (M) — bestehend, entspre-
chend den gewachsenen Gegebenheiten.

Die Bebauungsplananderung bzw. Neufassung steht im Einklang mit dem noch wirksa-
men FNP bzw. der in Aufstellung befindlichen Neufassung des FNP und erfullt damit das
Entwicklungsgebot geman § 8 Abs. 2, 1. Satz, BauGB.

1.2 Plangeltungsbereich

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung wird im sadlichen Teil im Stiden von
der StralRe ,Am Katzensee", im Norden von der StralRe ,Im lichten Flecken®, im Osten von
der ,WaldstraRe* und im Westen von der Ortsrandbebauung des ,Promenadenweges”
begrenzt.

Der ndérdliche Teil des Geltungsbereiches reicht im Suden von der StraRe ,Im lichten
Flecken® Uber die Bebauung beiderseits des ,Promenadenweges‘, die Bebauung beider-
seits der ,Rémerstrale” — nur westliche Seite im Bereich um die ,PeterstraRe* — und die
Bebauung beiderseits der Strale ,In der Binn“ mit dem AbschluR der stidlichen Bebauung
an der ,Rheinstrale” im Norden.

Er beinhaltet folgende Flurstlicke in der Gemarkung Klein-Hausen:



Flur 1, Flurstick-Nrn.. 851-854, 829 tw., StralRe ,Am Katzensee* 1-7;
693/1, 693/2, 692/11, Stralle ,Am Katzensee“ 9-11;

845-847, 848/1, 848/2, 849, 850, 827/2 tw., ,WaldstraRe" 57-67:
855-860, 861, ,Promenadenweg" 28-38;

692/1-692/5, 692/9, 692/10, ,Promenadenweg* 29-41;
830/3 tw., Stralle ,Brunnengewann“ 862-869:
1017/12, ,WaldstraRe* 41-55;

870-876, 879, ,Promenadenweg" 14-26;

1335/1, 881-888, ,Promenadenweg” 11-27:

877, 878, 831/6, Stralte ,Im lichten Flecken* 4-6;
890-895, ,Promenadenweg"” 2-10;

896-898, 899/1, 900, ,Promenadenweg” 1-9;

889, 901/2, 1006/1, 1006/2, 1007/1, 1007/2, 1008/1, 1008/2,
1009/1, 1009/2, 833/11 tw., ,Rémerstrale” 2-16A;

222/2 tw. 224/2, 226/1 tw. 227/1 tw., 228/1 tw., 292/2, 230/1 tw.,
231/2, 232/2 tw., ,Rémerstrale” 3-13;

1005/3, 784/7 tw., ,Peterstralie" 26, 1288 (Trafostation);

760/1, 761/1, 762/1, 764/4, 765/1, 765/2, 766/1, 767/1, 768/1,
77011, 7711, 772/4, 837 tw., ,R6merstrale” 20-42;

909-915, ,Rémerstrale” 19-31;
903-908, 902/7 tw., Strale ,In der Binn* 2-12;
32/6, 32/5, 11/6, 11/7, 11/8 tw., 1323 tw., ,Sepp-Herberger-Str.*

2.0 Ausgangssituation/ Planungsanlaf

Der bestehende Bplan Nr. 1, ,In der langen Werr/ Im lichten Flecken/ In der R&ll/ Im Ge-
meindeacker/ In der Binn“ ist seit 1962 rechtsverbindlich. Fur einen kleinen Bereich —
Rémerstrafle 10-14A einschlieRlich riickwartiger Bebauung zur Stichstrale von der Sepp-
Herberger-Stralle aus — ist eine 1. Bplan-Anderung erstellt worden, die seit 1992 Rechts-
kraft hat.

Die jetzige 2. Anderung zum Bplan beinhaltet den gesamten Bereich des alten Bplans von
1962, soll ihn neu fassen und nach den heutigen bauleitplanerischen Anforderungen aus-
richten.

Daruber hinaus soll die Geschossigkeit einheitlich festgelegt und die Nutzung den tat-
sachlichen Gegebenheiten angepalit werden.

3.0 Planungsziele

Die Gemeinde will grundséatzlich erreichen, daR der heutigen Situation entsprechend
bauleitplanerische Rechtssicherheit entsteht sowohl fur die betroffenen Anlieger und ihre
baulichen Anliegen als auch fur die Gemeinde hinsichtlich Beurteilung dieser baulichen
Anliegen (Bauberatung, Bauvoranfrage, Bauantrége).

Im Einzelnen lauten die Zielsetzungen:
— Neufassung des Bplans einschlieRlich 1. Anderung zum Bplan,
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~  Uberprufung des Plangeltungsbereiches,

- Nutzungsfestlegungen entsprechend den Gegebenheiten: Allgemeines Wohngebiet
(WA) und Mischgebiet (M),

— Durchgehende 2-Geschossigkeit: die teilweise vorhandenen 3-geschossigen Ge-
béaude sollen die Ausnahme bleiben (und nicht durch den neugefafiten Bplan legali-
siert werden), wéhrend vorhandene Geb&dude mit nur einem Stockwerk nunmehr 2-
geschossig ausgebaut werden kénnen.

4.0 Grundziige der Planung

Die Grundzlge der Ausgangsplanung, sprich des alten Bplans von 1962, bleiben unver-
andert.

4.1 VerkehrserschlieBung

Der Planungsraum ist praktisch vollstandig bebaut, die ErschlieRung tber die bestehen-
den Stralten - WaldstraRe, Stralle ,Am Katzensee®, Strale ,Am Brunnengewann®, Prome-
nadenweg, Strale ,Im lichten Flecken®, ,RémerstraRe, ,Peterstraie, StraRe ,in der
Binn®, Stichstralle von der ,Sepp-Herberger-Strake" aus — wird ebenfalls weder angeta-
stet noch besteht eine Notwendigkeit auf Erweiterung bzw. Ausbau.

4.2 Technische Infrastruktur

Die techn. Infrastruktur bleibt grundsétzlich ebenfalls unverandert. Unter nur 1 m méchti-
gem, wechselnd schluffigem Sand von mittlerer Tragfahigkeit bis in gréRere Tiefe steht
gut tragfahiger, mit zunehmender Tiefe auch kiesiger Sand an. Die Grundwasseroberfla-
che kann auf 2 m Flurabstand ansteigen, ist aber infolge Grundwasserentnahmen abge-
senkt.

Hinsichtlich der Versorgungstrager bzw. der Ver- und Entsorgungseinrichtungen gilt fol-
gendes:

e Die im Plangebiet befindlichen Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG reichen
aus.

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

e Die Stromversorgung fur die Gemeinde Einhausen ist durch die Hess. Elektrizitats-AG
(HEAG) Darmstadt sichergestellt. Das Gebiet weist zwei Trafostationen auf.

» 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 grundsétziich sichergestellt.

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

Bezlglich Wassertechnik wird auf folgende Méglichkeiten hingewiesen:
- Einsatz wohnungsbezogener Wasserzéhler
~ Verwendung wassersparender Technik im Haushalt

- Entsiegelung oder Nichtversiegelung von Flachen



Information Uber Férderprogramme
Sorgsamer Umgang mit dem Lebensmittel Wasser

Zur Brandbekampfung muR eine Wassermenge von mind. 48 gm®/h fur eine Léschzeit
von 2 Stunden zur Verfugung stehen.

Der FlieRuberdruck in Léschwasserversorgungsanlagen darf bei maximaler Lésch-
wasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten.

Westlich des Ortsrandes, sudlich der Weschnitz liegt die mechanisch betriebene
Klaranlage bzw. Vorbehandlungsanlage von Einhausen. Seit Mitte 1996 ist sie mit
dem biologischen Verfahren stillgelegt. Die in der Gemeinde anfallenden Abwasser
werden in der gemeindeeigenen Klaranlage mechanisch vorbehandelt und dann zum
Klarwerk des Abwasserverbandes Mittlere Bergstrale nach Bensheim gepumpt und
dort biologisch weiterbehandelt. Die Verbandsklaranlage entspricht den aktuellen ge-
setzlichen Anforderungen und ist fur die biologische Nahrstoffelimination ausgerustet.
Sie ist fir 90.000 EW ausgelegt. Der Anteil der Gemeinde Einhausen betragt 12.000
EGW, worin die Einwohnerzuwéchse nach dem RROP berticksichtigt sind.

Die Ortsentwésserung erfolgt im Mischsystem. Das Kanalnetz fur die Ortsentwésse-
rung befindet sich weitgehend im Bereich des Stralennetzes Einhausens.

Die Weschnitz hat die Funktion eines Vorfluters fir die Ableitung von entlasteten
Mischwasser aus der Kanalisation sowie fir die Entlastung aus Regentiberlaufen.

Das in der Gemarkung Klein-Hausen liegende Regenuberlaufbauwerk ist:
RU 1, Gemarkung Klein-Hausen, Flur 1, Nr. 839/1:

Hinzu kommt die Vorbehandlungsanlage ,AuRerhalb®, Flur 2, Nr. 344/1 — Auslai Re-
genuberlaufbecken.

Als mittel- und langfristige MaRnahmen zur Sicherstellung einer geordneten Abwas-
serableitung sollen im Sinne der Eigenkontrollverordnungen Kanaluntersuchungen
und die Beseitigung von Kanalschaden, Undichtigkeiten und Fremdwassereintritten
durchgefuhrt werden.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von natirlichen bzw. festgesetzten Uberschwem-
mungsgebieten.

Die Hausmullentsorgung erfolgt alle drei Wochen durch ein privates Unternehmen.
Zusétzlich gibt es die Entsorgung der Biotonne 14-téagig und die Altpapierentsorgung
monatlich. Seit Mai 1997 wird die Einsammlung von Elektro- und Elektronikschrott von
der Fa. Umwelt Service Bergstralle angeboten.

Als generelle Zielsetzung bei der Abfallbeseitigung gilt die Erhéhung des Anteils der
Muliverwertung durch Getrenntsammiung von Mull und Einrichtung von Sammelstel-
len. In Einhausen bestehen zur Zeit folgende Entsorgungsméglichkeiten:

neun Sammelstellen fur Altglas (farbgetrennte Glasbehalter),

Sammelstelle fur Grunschnitt, Styropor, Kleinbatterien, Eisenkleinteile und Natur-
korken; Windelcontainer auf dem Mullplatz an der Klaranlage,

Altpapiersammlungen der Freiwilligen Feuerwehr viermal im Jahr,
— Christbaumsammlung,
— Kleidersammlung des DRK zweimal im Jahr,
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Die gesamte Mullbeseitigung erfolgt in der Kreismilldeponie Lampertheim-Huttenfeld.

» Kompostsammelstellen oder Kompostaniagen gibt es nicht. Die Entsorgung des Kom-
postes erfolgt Uber die 14-tagige Entleerung der Biotonne. Der Kompost wird eben-
falls zur Kreismulldeponie gebracht.

* Im Plangebiet befinden sich keine bekannten Altablagerungen (Verdachtsflachen)
nach § 2 des Gesetzes zur Neuordnung des Altlastenrechtes.

4.3 Nutzung und Bebauung

Die Nutzung, bisher in sudlichen Teil des Planungsraums als Allgemeines Wohngebiet
(WA), im nérdlichen Teil als Mischgebiet (M) ausgewiesen, wird weitgehend als Allge-
meines Wohngebiet (WA) festgelegt. In Teilen z.B. in der WaldstraRe, der Romerstrale
und der Peterstrale bleibt es bei der Ausweisung Mischgebiet (MI).

Die Geschossigkeit, bisher ein- und zweigeschossig bestimmt, wird durchgangig mit max.
zweigeschossig festgesetzt. Fur die Ausnutzung gilt bei weiterhin offener Bauweise eine
GRZ von 0,4 (wie bisher) und eine GFZ von 1,0 (bisher 0,8) gemaf § 17 (1) BauNVO.

Baugestalterische Festsetzungen, die aus den bisher geltenden entwickelt worden sind
sowie 1993 beschlossene, ergénzen die planungsrechtlichen Festsetzungen.

4.4 Grinordnerische Belange

Da es sich um ein durchweg bebautes Wohnareal handelt, ist auf eine Vegetationserhe-
bung und, daraus abgeleitet, auf eine Eingriffs-/ Ausgleichsplanung/ - bilanz verzichtet
worden.

Gleichwohl sind Grunordnerische Festsetzungen in die Bplan-Anderung aufgenommen
worden, um bei kunftigen An- und Umbauten, Hauserweiterungen oder Aufstockungen
6kologische Belange miteinzubringen, die heutigen Standards entsprechen.

Dies gilt besonders fur die Erhaltung vorhandener Gehélze und die géartnerische Eingri-
nung von unbebauten Grundstiicksteilen.

Darlber hinaus sind u.a. Festsetzungen zur Gehélzartenauswahl, zur Befestigung der
Grundstucksfreiflachen und der Einfriedung getroffen worden.

5.0 Kosten

AuBer Planungskosten entstehen der Gemeinde keine Aufwendungen.

6.0 Planungsstatistik

Plangeltungsbereich 859 ha = 100%
— Offentl. Verkehrsflache 1,58ha = 18,4%
— Nettobauland 701ha = 81,6%
— davon bebaute und bebaubare Fldchen 368ha = 42 9%
— davon nicht bebaubare Grin- und Freiflachen, Garten 331ha = 38,5%
— davon Trafostationen + Grundstiicke 0,02ha = 0,2%
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