Gemeinde Einhausen

Bebauungsplan Nr.19 -
2 Anderung mit Grunordnungsplan

BeQUndung
geman § 9 (8) BauGB

Aufgestellt durch:

, SWAP .architekten ' Schleiemacherstr. 23

Dipl.-Ing. Dieter Schneider . _ 64283 Darmstadt -

Grinordnungsplan | o . : _ ©° TEL:08&151 /292000_ -
. Dipl--Ing. Ulla Schuch . ‘ FAX.:06151/292011
0 o | -



- INHALT

TEIL A
1.0 |
20

3.0

4.0

50 .-

TEIL B
10
2.0
30
40

50

- BEBAUUNGSPLANANDERUNG -

Aufgabe uﬁd AnlaB3
Geltungsbereich

Rechtsgrﬁndiagen

- Ziel und Zweck dér Bebauungsplananderung

Kosten fir die Gemeinde

GRUNORDNUNGSPLAN

Einleitung
Bestandsérfaésung und Bewertung
Planung
Ergebnis

Anhang

SEITE

Blatt 01

8 8 B B

8 S R 8 B




1.0

2.0

3.0

Bebauuhgsplan- Nr.19 - 2.Anderung

Aufgabe und AnlaB L

Fiir die Gemeinde Einhausen besteht ein dringender Bedarf an Wohnbauflachen, Neben
der Ausweisung von neuen Wohnbaugebieten am Onsrand, hat.die Gemeinde die
Moglichkeit durch eine sinnvolle innerortliche Nachverdichtung diesen Bedart zy ‘decken.
Mit der Anderung des Bebauungsplan Nr.19 soll ein zusatzllches Wohnbaugrundstiick
ausgewiesen werden.

" Das Adufstellungverfahren erfolgte daher ~ auf Grundlage des Wohnurigsbau

Ereichterungsgesetz / MaBnahmengesetz zum. Baugesetzbuch. (WoBauErIGIBauGB-
MaBnahmenG) . _ :

Geltungsberelch

Abgrenzung

Das Plangebiet liegt auf dem nérdlichen Teil des Grundstucks Hagenstral'ﬂe 1 (Flurstick-Nr.
1417/ Flur 1) in der Gemarkung Klein-Hausen. Auf dem Grundstiick befindet sich der
offentliche Kindergarten der Gemeinde Einhausen.

Das Plangebiet hat eine Lénge von ca. 19 m ( Nord -Siid-Richtung) und erstreckt SICh iber
die gesamte Breite des 0.g. Grundstiicks.

-Die Ostgrenze des Plangebietes verlauft entlang der westlichen Gmndstucksgrenze des
drilichen Feuerwehrgeratehauses ( Flurstiicks-Nr. 1318).

-Die Nordgrenze wird gebildet von den siidlichen Grundstiicksgrenzen des vorhandenen
Kinderspielplatzes  Heinrich-Frey-Str. _{Parzelle 1320) sowie der bestehenden
Wohnbebauung ( Parzelle 1321).

-Die Westgrenze wird gebildet von der Ostseite der HagenstraBe - im Bereich der
Wendeanlage. )

-Die Sudseite bildet der o.g. Klndergarten

Beschreibung -
Das Plangebiet ist nicht bebaut, eben und liegt bei ca. 92,00 m G.NN., d.h. ca 1,10m
unter Ok StraRe. Die Flache ist beinahe ohne Vegetation und dient eher elner fuBlaufigen

" Verbindung zwischen dem Wendehammer Hagenstrafle und dem nordlich angrenzenden

KlnderSplelplatz Eine ausfihrliche Beschreibung der Nutzungs und Oberflachenstmktur |st

in Teil B/ Grunordnungsplan dargestellt.

' R'echtsgrun‘dla'ger_n R

Flachennutzungsplan

- Der bestehende rechtswirksame Flachennutzungsplan sueht den ganzen Bereich des
: Bebauungsplanes -Nr. 19 als Wohnbauﬂache (W) vor.

Bebauungsplan '
Far den Planbereich besteht ein rechtskréftiger Bebauungsplan. (Bebauungsplan-Nr 19
SatzungsbescthB am 23.07.1990) mit der Festsetzung &ffentliche Grunflache
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4.0

5.0

. Ziel und Zweck der Planung

- Die Flachen des Plangebietes'werden 2ur Zeit in kéiner Weise genutzt. Nach der fast
- vollstandigen Bebauung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes WNr. 19,

insbesondere der Westseite der HagenstraBe (Bauquatier 4) erscheint eine ergidnzende

und abschlieBende Bebauung des Plangebiets als sinnvoll. Entsprechend dem AnlaB der

Bebauungsplanidnderung wird das Bauland als Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen.
Der Zielvorstellung des Bebauungsplanes Nr, 19 eine fuBlaufige Verbindung zwischen

. HagenstraBe und dem nérdiich gelegenen Kinderspielplatz zu ermdglichen wird dadurch

Rechnung getragen, daB entlang der nérdiichen Grenze des Plangebietes ein FuBweg
ausgewiesen wird. : -

Die Bebauungsplaninderung ibernimmt die planungs- und bauordnungsrechtlichen

Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.19, insbesondere die Festsetzungen fir das in
unmittelbarer Nachbarschaft liegende Bauquatier 4 (Westseite -Hagenstr.)
Damit sofi eine. gute stadtebauliche Einbindung des geplanten Wohnhauses in die

- Umgebung gewdhrleisten werden.

Kosten fiir die Gemeinde

......................
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AnlaR und Aufgabensteliung

' Anlél& des Griinordnungsplanes ist die Anderung des Bebauungsplanes auf Parzeile 1417 wie

Dabei wnrd angestrebt den Eingriff zu minimieren und vor Ort auszuglelchen

Die Bewertung des Eingriffes erfolgt gemaR den Hessischen Richtlinien zur Bemessung der
Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft (§ 6 Abs. 3 HENatG) vom Mai 1992
iberarbeitete Version vom 1. Apnl 1993.

Der Bilanzierungsbereich umfaBt die Gesamtfldche von 795 qm.

1.  Einleitung
1.1

- im Tell A beschneben
2.

Bestandserfassung und Bewertung

Das zu bilanzierende Grundstiick ist zur Zeit noch ein Teil der Parzelle 1417, auf weicher der
Kindergarten gabaut wurde. Das Grundstick ist im giiltigen B-Plan (Nr. 19 verabschiedet am

'_ 23.7.1990) als offentliche Griinfidiche ausgewiesen, jedoch. nicht entsprechend

gestaltet/bepflanzt. Zuvor war die Fldche Teil des gro3flichigen Ackerlandes.

Flir die ausfiihrliche Bestandsbeschreibupng uhd bewenung wird auf den glitigen B-Plan
verwiesen. Im folgenden nur die flir diesen Eingriff erforderlichen Daten: ‘
Das Grundstiick ist eben und liegt bei rund 92 mii.NN. Die Grundwasserstdnde schwanken
stark und kdnnen zeitweise bis an die Geldndeoberkante treten. Der Boden ist wie im
gesamten Umfeld stark sandig mit geringen Né&hrstoffgehalten und relativ hohen
Wasserdurchissigkeiten. Schutzgebiete, Naturdenkmalier i.S.v. Emzelobjekten oder andere’
Schutzstatus sind nicht aUSQEWIESBI’I

Eine Onsbegehung am 29 Februar 1996 ergab folgendes Erschemungsblld

Das Grundstiick wurde mit einem Zaun zum Kmderganen hin abgegrenzt, und wird als
Crossradfliche, Bolzplatz etc. ‘genutzt. Unmittelbar nérd- und 8stlich angrenzend ist

' Wohnbeb‘auung; stidlich angrenzend ist der o.g. Kindergarten. Westlich .grenzt das

Grundstiick an den Wendehammer der HagenstraBe; welche die sich im Westen
anschlieBende neue Wohnbebauung - erschlieft. - Ein FuBweg verbindet diesen
Wendehammer mit dem &iteren Wohngebiet. Nordwestlich im Eckbereich angrenzend liegt
ein kleiner Kmdersplelplatz der zur Zeit auch lber das brachliegende Grundstuck begehbar
ist. . .

Die Flache ist beinahe ohne jede Vegetation; der Deckungsgrad ist max. 30%. Der sandige
Boden liegt groflachig offen. Vereinzelt wurden Kiese und Sande abgeladen. Gehdlze und
Straucher sind nicht auf dem Grundstiick: vorhanden. Aufgrund der starken Nutzung fi t‘nden
sich nur Plomerpﬂanzen im 2. - max. 3 Lebensjahr.

Der Erhalt des Jetzzges Zustandes - so wie er praktisch vomegt - ist aus S:cht des
Naturschutzes und des Landschaftsbildes nicht erstrebenswert. Fiir die Bewertung muf
jedoch von dem rechtlichen Tatbestand ausgegangen werden, namlich der, daR hler eine
dffentliche Griinfliche voriegt. .Dies kann den Umstinden entsprechend nur Uber die
Bilanzierung gemiB den geitenden Hess. Richtlinien. erfolgen; die Bewertung emzelner
Landschaﬂsfaktoren des Bestandes verbietet sich von seibst '
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Erfassung und Bewertung des Eingriffs

Der vorliegende Entwurf sieht den Bau eines Einzelwohnhauses vor, sowie die Anlage eines
offentlichen FuBweges entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze zur ErschlieBung des
Kinderspielplatzes. Dies belnhaltet folgende Eingriffe in Natur- und Landschaft

« Uberbauung von max. 184 qm (Emzelwohnhaus GRZ 0,3)

o zusitzliche Teilversiegelung von 188 qm (wasserdurch!ésmge Fléchen) (davon 102 qm
auf dffentlicher Flache und 86 gm im privaten Garten)

Dafir ist erforderlich die Rodung / der Umbruch / die Veranderung von:

e 730gm Grunfléche (so im B-Plan ausgewuesen de facto BrachlandlAckerIand)

- Der Bedarf einer Bebauung ist im Teil A dargestellt und nachgewiesen worden. Die Anlage

des FuBweges zum Kinderspielplatz ist sinnvoll, damit auch das neuere Wohnbaugebiet
sowie der Kindergarten direkt an diesen Spielplatz angebunden sind. Ansonsten wire ein
Umweg Uiber die dltere Wohnbebauung von rund 450 m erforderlich. -

Fiir die Bewertung des Eingriffs mu8 davon ausgegangen werden, da hier eine 6ffentliche
Grinfliche vorliegt, die bebaut und in einen privaten Hausgarten umgewandelt wird.
Praktisch wird durch den Eingriff jedoch eine Ackerfliche bebaut und in einen privaten
Hausgarten umgewandelt. Auf eine Bewertung der tatsdchlichen Eingriffe in den
Naturhaushalt soll daher an dieser Stelle verzichtet werden. '

Gestaltungskonzept

Die Gestaltung der Griinfldchen hat neben dem Ausgleich des Eingriffs folgende Ziele: -

. Anbinduﬁg des Kinderspielplatzes an die HagenstraBe und damit an die neuere
Bebauung und den dort liegenden Kindergarten.
e Einhaltung aktueller Umweltstandards fiir Wohnbebauung wie Regenwassersammlung

3. Planung
3.1
3.2
etc.
3.3

MaBnahmen zur Eingriffsminimierung g
Die folgenden MaBnahmen dienen der M|n|m|erung des Eingriffs, und sind sowohl im Plan als
auch in den textlichen Festsetzungen blndend festgelegt:

o Jeglicher arfallende Aushub (Gebaude Versnckerungsmulden etc) soll innerhalb des
Geltungsbereiches endgelagen werden. .
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3.4

Alle Parkierungsflichen, Gehwege und Mischverkehrsflichen im privaten und o

- offentlichen Bereich soilen wasserdurchldssig als Schotterrasen, als Rasenfugenpflaster,

als weitfugiges Pflaster in wasserdurchidssigem Untergrund, als wassergebundene Decke
oder -~ anderen  &#hnlich  versickerungsfahigen  Befestigungsarten mit einem
Versickerungsgrad von mindestens 30 % ausgefiihrit werden. Die Versiegelung wird damit
auf ein Minimum beschridnkt; das auftreffende Regenwasser an Ort und Stelle dem
natiidichen Kreislauf zugefiihrt.

Das Niederschlagswasser aller Dachflichen. soll fiir eine Weitemutzung z.B. zur
Gartenbewdsserung oder Brauchwassemutzung in Regenwasserriickhaltebehéitern .
gesammelt werden oder alternativ direkt vor Ort versickert werden, Die Reduzierung des
Trinkwasserbedarfs, bzw. der Verlust der Niederschlége fir die Grundwasseranreicherung
wird damit minimiert. Um die Grundwasserreinheit zu gew&hrleisten, wird die Versickerung
in  Sickerschachten ' jedoch ausgeschlossen und eine . maximale - Tiefe der
Versickerungsmulden von 0,5 m vorgegeben Auch der Uberlauf der Sammelbehéilter soll
versickert werden.

Fiir alle Pflanzungen ist die Verwendung von Herbiziden und Pestiziden untersagt

MaRnahmen zum Ausgleich und Ersétz

Die folgenden MaBnahmen sollen den o.g. Eingriff ausgleichen. Der Ausgleich bzw. der
Ersatz ist vollstandig innerhaib des Geltungsbereiches B-Plan Nr. 19 geplant.

Fiir die private Griinfliche werden die folgenden heimischen und standortgerechten
Bdume und Strducher festgesetzt. GemaR der Kennzeichnung haben diese Arten
besondere Qualitdten als Bienenn#dhrgehtlz BNG, Faltemdhrgehdlz FNG und/oder
Vogelschutzgehélz VSG:

Acer campestre (Feld-Ahorn) BNG/VSG

Acer platanoides (Spitzahorn) BNG/VSG

Berberis vulgaris {(Sauerdom) BNG

Betula pendula (Sandbirke) BNG/FNG

Carpinus betulus (Hainbuche) BNG/VSG

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) BNG/FNG

Corylus avellana (Hasel) BNG/FNG

Crataegus spec.(WeiRdorn) BNG/FNG/VSG

Daphne mezereumn (Seidelbast) BNG/

Euonymus europaea (Pfaffenhiitchen) BNG/VSG

Fraxinus excelsior (Esche) BNG/FNG

Pinus sylvestris (Waldkiefer) BNG ‘

Populus tremula (Zitter-Pappel) BNG/FNG

Prunus padus (Vogeikirsche) BNG/FNG/VSG

Quercus petraea (Trauben-Eiche) BNG/FNG/VSG

Quercus robur (Stieleiche) BNG/FNG/VSG

Rubus idaeus (Himbeere) BNG/FNG/VSG

Sorbus aucuparia Moravica" (Méhrische Vogelbeere) BNG/VSG

Tilia cordata (Winterlinde) BNG/VSG

Auch die folgenden friichtetragenden Baume und Straucher sind zulassig:
Castanea sativa (ERkastanie)

Juglans regia (Walnu) BNG

Prunus cerasifera (Kirschpflaume) BNG

Prunus domestica (Zwetschge) BNG

Ribes nigrum (Schwarze Johanissbeere) BNG |

Ribes rubrum (Rote Johannisbeere) BNG

Ribes uva-crispa (Stachelbeeren) BNG

Rubus fruticosus (Wildbrombeere) BNG

Rubus idaeus {Himbeere) BNG
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Sorbus domestica (Speierling) BNG/VSG

* Die Pflanzung von Koniferen (auBer Pinus sylvestris) ist nicht zuléssig.t

Fiir die Obstbdume sollen ortstypische, méglichst kleinkronige Sorten gewahlt werden.

Dabei sollen insbesondere die von dem Hessischen Landesamt fiir Regionalentwicklung
empfohlenen Obstsorten verwendet werden (vgl. .Empfehlungen fiir resistente, tolerante
und robhuste Obstsorten in Hessen®). . .

An der Nord/Nord-Ostfassade soll mittels Fassadenbegriinung ein Wéime- und
Schallpuffer entstehen. Fassadenbegriinung ist auch fiir die Garage, Carports und

‘Miillbehalter sowie fiir alle ungegliederten Wandflachen (bIS 30 gm) vorgesehen. Als

Rankpflanzen werden vorgeschlagen:
Clematis spec. (Waldrebe)

Hedera helix (Efeu)

Hydrangea petiolaris (KIetlerhortensue)
Lonicera spec. {GeiRblatt) '
Parthenocissus spec. (Wilder Wein)

Auch die Anlage von Spalierobst, besonders ortstypische Sorten, wird empfohlen.

Einfriedigungen zwischen Nachbargrundstiicken sowie zu den untergeordneten StraBen
sollen in licht- und luftdurchidssiger Form (Drahtzaun 0.34.) oder als lebende Hecken
ausgefiihrt werden. Letztere Ausflihrung wird empfohlen; zuldssig sind alie 0.g. Arten.

Dem Bauantrag muB ein verbindlicher Freiflichenplan im MaBstab 1:200 beigefiigt
werden incl. Pflanzlisten, der nach fachkundiger Priifung Bestandteil der’
Baugenehmigung wird. (Nur so wird der Hausgarten als sturkturrelch mit einer Bewertung
von 20 Punkten pro gm anerkannt )-

Dabei mussen folgende Auflagen erfiillt werden: max. 20 % der Freiflache dirfen fiir

-Stellfidachen, Carports, Zuwege und Terrassen gestaitet werden. Diese diirfen nur in

wasserdurchlassiger Form versiegelt werden, vgl. oben. Auf den verbieibenden

unversiegelten Freiflachen diirfen maximal 30% fiir intensiv genutzte Fl4chen, wie z.B.

Sitzbereiche, Rasenflichen, Nutzgarten etc. gestaltet werden. Die Gkologisch wertvollen
Restflichen von 255 qm sollen z.B. die folgenden Strukturen beinhalten: freiwachsende
Hecken, Baumpflanzungen, Kréuterwiesen, Staudenpflanzungen, Fassadenbegriinungen,
Teiche, Trockenmauern, Versickerungsmulden etc.

Grundstiick, gesamt ' 812 gm
- davon bebaut - . 183 qm.
- verbleiben an Freifldche . 429 gm
_ Freifliche gesamt o ' 429 gm
- davon teilversiegelt fur Stellflachen Carports Zuwege Terrassen - ,
max. 20% 86 qm
- verblelben als unversiegelte Freifldche . 343 qm
unversiegelte Freiflache, gesamt - ' » 343 gm
- davon fiir intensive Nutzung wie Sitzbereiche, Rasen Nutzgarlen
"max. 30 % - : 103 gm
- verbleiben an Gkologisch wertvollen Flachen ' 240 gqm

Im Bereich des FuBweges sollen wie im Plan dargestellt zwei Einzelbdume der Art Juglans
regia (WalnuB) gepflanzt werden. Pflanzqualitdt: 3 x verpfl., mit Drahtballierung,
Durchmesser 5-5,5 cm, Stammumfang 16-18 cm. Die heimische NuBbaum ist seit aiter -
Zeit in Kultur und wird auch durch seine Friichte dazu beitragen, dem Wohnort Identitét
und Dorfcharakter zu verleihen. Fiir die Pflanzung sollen 15 'gm der bestehenden
Pflasterflaiche (wasserdurchldssig) entsiegeit werden. Die Pflanzbeete sollen
flachendeckend mit standorlgerechten Strauchern unterpflanzt werden:
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4.

Ergebnis

4.1

4.2

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Flachen gemafl Plan
- Flachen gemal E/A-Bilanz
mit Angabe der Biotoptypen-
nummer und Punktzahl pro qm

Bestand

Flache in Wert-

qm

punkte

Flache in Wert-

aqm

Planung

punkte

Private Griinfliche
- Ziergarten arm; 11.223 *

Offentliche Grinflache
- Grunanlage; 11.221

Verkehr
- teilversiegelt; 10.530

Bauliche Nutzung
- bebaut; 10.710 mit Regensammiung*~

Einzelbdume
- Einzelbaum, heimisch, 04.110

- 20

14

3N

729 10.206

66 396

343 6.860]

30 420
238 1.434
183 549

42 1.302

Summen

795 10.602

795 10.565

[Punktedifferenz

* Vorraussetzung fir die Anerkennung eines solchen Hausgaltens ist die Vorlage eines detaillierten Bepﬁanzungsplanes incl. Pﬁanzllsten.

** ohne Aufwertung fir Regenwassersammlung auf den Dachf!a:hen da strukturreicher Hausgarten, neu ~

Stellungnahme des Verfassers

Die Bilanz ist nahezu ausgeglichen bzw. im Rahmen der zuldssigen 1% Abweichung. Wire in
der Bilanz der tatsachliche vorliegende Zustand der Fidche beriicksichtigt worden, wére das
Ergebnis #hnlich (sandiger Ackerboden 13 Punkte/qm). Dem Elngnff kann demnach aus
landesplanungsrechtlicher Slcht zugestimmt werden.

Die Ausweisung von |soI|e|ten Griinfléchen in" einer GroRenordnung von 600 qm im
dérflichen Siediungsbereich ist aus Iandschaﬂsplanerischer Sicht nicht sinnvoll, da hier weder
die Natur, noch die Anwohner Nutzen tragen. Da im B-Plan die Durchgrunung des
Wohngebletes ausreichend festgeschrieben ist, und bereits mit schénen Beispielen von den
Anwohnem in die Tat umgesetzt wurde, fallen auch die potentiellen kleinklimatischen-
Verbesserungen der ausgewiesenen Griinfliche nicht ins Gewicht. Aus der Sicht des Natur-
und Landschaﬂsschutzes ist der Eingriff vertretbar

Darmstadt, d_en 08. Juli 1996

L. Secdy

Dipl. Ing. Ulla Schuch
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- Anhang

Quellen

+ Bestandsaufnahme: Aufnahmezeitpunk: 29.02.199_6, Dieter Schneider, Architékturbﬂro ,
" SWAP und Ulla Schuch, Planungsbiiro fiir Garten- und Landschaftsgestaltung

e Fliachennutzungsplan mit integriertem Landschaftspian, MaBstab 1:3. 000, 1: 10 000 vom
Februar 1991 - :

+ Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986, zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 22. April 1993

« Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23 Januar 1990
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. April 1993 -

¢ Bundesnaturschutzgesetz in der .Fassung vom 12. Marz 1987, zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 22. April 1993

+ Hessisches Naturschutzgesetz vom 19. September 1980, zuletzt ge&ndert durch Gesetz
vom 4. April 1990

s Hessisches Wassergesetz in der Fassung vom 22, Januar 1990, ge&ndert durch Gesetz
vom 26. Janaur 1990.

+ MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch |n der Fassung der Bekanntmachung vom 28.
“April 1993.
Planzelchenverordnung 1990 vom Dezember 1990
Verordnung (ber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den
Bebauungsplan vom 28 Januar 1977, in Verbindung mit der HBO in der Fassung vom 20.
Dezember 1993

» \Wasserhaushaltsgesetz in der Fassung vom 23. September 1986, gedndert durch Gesetz
vom 26. August 1992
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