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FUr folgende Flursticke:

Gemeinde Einhausen
Bebauungsplan Nr. 10c "Ortsmitte - MathildenstralBe 21 und 23"

Gemarkung Klein-Hausen, Flur 1, Flurstucke Nr. 344/1, Nr. 345, Nr. 346/1 und Nr. 780/2 (teilweise)

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 10c "Ortsmitte - Mathildenstralie
21 und 23" wird der bestehende Bebauungsplan Nr. 10b "Ortsmitte - Untere
MathildenstraRe" (rechtskraftig seit dem 08.07.1981) in einem Teilbereich
der offentlichen Strallenverkehrsflache Uberplant und ersetzt.

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)
(Auf die erganzenden, textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)

. Bauordnungs-
Planungsrechtliche Festsetzungen rechtliche
Festsetzungen
Kenn- |Art der baulichen Maf der baulichen Nutzung Bauweise Dachform
ziffer Nutzun Dachneigun
’ e Zahl d Trapfwand- | fet R
a er one one
GRZ | GFZ gt gt
Vollgeschosse | g 7oL 1) | Begugepunit?
Mischgebiet Sattel- / Pultdach
1 Ml (§ 6 BauNvO) 06 | 1.2 I 7,00 11,50 o5 450
Mischgebiet . 2| Sattel-/ Pultdach
| 4 h
2 Ml (§ 6 BauNVO) 03 | 03 50 9,00 |abweichend o5 40°

D Angabe in Meter iber Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor
Gebaudemitte.

2 Es gilt eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO, bei der abweichend von den Bestimmungen
der offenen Bauweise an die westliche Nachbargrenze des Flurstiickes Nr. 344/1 sowie an die westliche und
Ostliche Nachbargrenze des Flurstlickes Nr. 346/1 zwingend anzubauen ist.

LEGENDE

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB I.V.M. DER BAUNVO

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Baulinie L.V.m. § 23 BQUNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Baugrenze i.V.m. § 23 BQUNVO
VERKEHRSFLACHEN

E Offentliche StraBenverkehrsfiéchen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

Lo Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans § 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung § 16 Abs. 5 BauNVvVO

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNG

- Gebdude Bestand

Textliche Festsetzungen

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10c
.Mathildenstralte 21 und 23“ in der Gemeinde Einhausen. Die zeichnerischen und sonstigen
Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen erganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach §9 Abs.1 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 und 6 BauNVO)

Innerhalb der Teilbereiche mit den Kennziffern 1 und 2 wird ,Mischgebiet* (MI) gemall § 6 BauNVO
festgesetzt. Gemall § 1 Abs.5 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 6 Abs.2 Nr. 6 bis 8
BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten
wie z.B. Spielhallen) unzulassig sind.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und somit unzuldssig
sind.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die teilbereichsbezogenen Festsetzungen Uber die in der
Nutzungsschablone angegebenen Werte fir die Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl
(GFZ), Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zulassige Traufwandhéhe (TWH) und Firsthéhe
(FH) festgesetzt. Die Werte sind Maximalwerte die unterschritten werden durfen.

3. Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Im Teilbereich mit der Kennziffer 1 wird keine Bauweise festgesetzt.

Im Teilbereich mit der Kennziffer 2 wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt, bei der abweichend von den Bestimmungen der offenen Bauweise an die westliche
Nachbargrenze des Flurstickes Nr. 344/1 sowie an die westliche und 6stliche Nachbargrenze des
Flurstiickes Nr. 346/1 zwingend anzubauen ist.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gemal® § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baulinien und
Baugrenzen festgesetzt.

4. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Teilbereich mit der Kennziffer 2 sind je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen zulassig.

5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges Pflaster,
Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster etc.), sofern das auf ihnen anfallende
Niederschlagswasser nicht anderweitig, z.B. in angrenzende Grinflachen, versickert werden kann.

Die Beseitigung und das auf den Stock setzen von Gehdlzen ist in der Zeit vom 01. Marz bis zum
30. September unzulassig. Zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Nicht verwendetes und nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser der Dachflachen oder
aus dem Uberlauf von Zisternen ist innerhalb der Grundstiicke zu versickern. Dabei sind Anlagen zur
dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemaR Arbeits-
blatt DWA-A 138 anzulegen.

Bei der Errichtung von Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten, um den
ungestorten Wechsel von Kleinsaugetieren (z.B. Igel) zu gewahrleisten.

6. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Pro Grundstick sind zwei standortgerechte Baume (Stammumfang mindestens 16 - 18 cm)
anzupflanzen. Fir die Pflanzung sind Gehdlze der nachfolgenden Liste zu verwenden und dauerhaft
zu unterhalten. Standortgerechte Bestandsbaume, die bei der Durchfihrung von Baumafinahmen
erhalten werden, reduzieren die Zahl der anzupflanzenden Baume entsprechend.

Fur Einfriedungen mit Hecken sind Straucher der nachfolgenden Liste zu verwenden.

Laubbdume 1. Ordnung
(Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mindestens 14 - 16 cm):

Acer platanoides Spitzahorn Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche Fagus sylvatica Buche
Fraxinus excelsior Esche Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde Tilia platyphyllos Sommerlinde

Laubbdume 2. Ordnung
(Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mindestens 14 - 16 cm):

Acer campestre Feldahorn Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus domestica Speierling Sorbus aria Mehlbeere
Obstgeholze in Arten und Sorten

Straucher:

Acer campestre Feldahorn Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Hartriegel Cornus mas Kornelkirsche
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Weinrose Sambucus nigra Holunder
Viburnum opulus Schneeball

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 Abs.1 Hessischer
Bauordnung (HBO) in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO)

Bei geneigten Dachern sind ausschlieRlich kleinformatige, rote bis rotbraune oder graue bis
schwarze, nicht spiegelnde Dachmaterialien (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zu verwenden.

Reflektierende Materialien sind zur Dacheindeckung und Fassadengestaltung aus Grunden der
Reduzierung der Fernwirkung der Bebauung und von Beeintrachtigungen von Nachbarbebauung
durch Blendung generell unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Solaranlagen auf den Dachflachen
wegen des mit ihnen einhergehenden energetischen und 6kologischen Nutzens.

Die Hauptdachflachen sind als Sattel- oder Pultdacher bzw. versetzte Pultdacher mit den in der
Nutzungsschablone angegebenen Dachneigungen auszubilden. Fir Garagen und Carports ist die
Wahl der Dachform sowie -neigung freigestellt.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen, sind zulassig. Die Ausfihrung von Dachgauben ist je Gebaude
nur in einer Form zuldssig. Dabei darf die Gesamtlange der Gauben auf einer Dachseite maximal 1/3
der Traufwandlange dieser Dachseite betragen.

Gebaude sind zur Reduzierung der Brandausbreitungsgefahr mit harter Bedachung und mindestens
feuerhemmender Umfassung (AuRenwande) herzustellen.

Die Sockelhdéhe (Hohendifferenz zwischen Oberkante Strale in Strallenmitte bis zur Oberkannte
FertigfulRboden) wird auf maximal 1,0 m begrenzt.

2. Gestaltung der Standflachen fiir Abfallbehéltnisse (§ 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

Die Abstellflachen far Millsammelbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem
sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben.

C. Hinweise und Empfehlungen

1. Vernassungsgefahr

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes Hessisches Ried. Der Plangeltungsbereich ist als vernassungsgefahrdete
Flache eingestuft. Dabei handelt es sich im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB um Flachen, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufiere Einwirkungen oder bei denen besondere
bauliche Sicherungsmalinahmen gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasser-
stéande) erforderlich sind.

Der Bemessungsgrundwasserstand ist dem bei der Gemeinde Einhausen einsehbaren Gutachten
des Ing.-Bliros BGS-Umweltplanung GmbH, Darmstadt (Bemessungswasserstande flr Bauwerks-
abdichtungen in Einhausen) zu entnehmen. Es ist mit Grundwasserschwankungen zu rechnen.
Infolge von Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Unter-
grundes zu rechnen. Aufgrund der bestehenden und kinftig zu erwartenden Grundwasserstande
sind in Abhangigkeit von der Lage des Bauvorhabens im Plangebiet und der Tiefe von Funda-
mentierung und ggf. KellerrBumen entsprechende bauliche Mallnahmen zum Schutz gegen
Grundwassereinfluss vorzusehen. Seitens der Gemeinde wurde keine Baugrunderkundung fur den
Planbereich vorgenommen. Zur Berlcksichtigung der lokalen Boden- und Grundwasserverhaltnisse
wird die Erstellung eines vorhabenbezogenen Griindungsgutachtens dringend empfohlen.

Wer in ein vernasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutzvor-
kehrungen gegen Vernassungsschaden trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Ent-
schadigung verlangen. Forderungen gegen die Gemeinde Einhausen, gegen Gebietskorperschaften,
das Land oder den Bund bei Eintritt von Grundwasserschaden sind ausgeschlossen.

2. Versorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei
Neupflanzung von Baumen sind SchutzmalRnahmen nach geltender technischer Norm zu treffen. Bei
Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender
Baume sind die erforderlichen Schutzmaflinahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

3. Empfehlung fiir die Errichtung von Passivhdusern bzw. die Verwendung bestimmter
Brennstoffe als Heizenergietrager

Auf die erheblichen CO2- und Energieeinsparpotentiale bei Neubauten wird hingewiesen. Diese
lassen sich durch eine bessere Ddmmung, den Einbau von Solaranlagen, die Installation von
Laftungsanlagen mit Warmeriickgewinnung und die Installation von Pellet-Heizungen bzw. Warme-
pumpen realisieren.

Zur Vermeidung von schadlichen Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen)
sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebdude als sogenannte
Passivhauser zu errichten. Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird empfohlen
regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) zu nutzen. Die Untere Wasserbehoérde
des Landkreises Bergstralle weist darauf hin, dass, soweit eine Beheizung der Gebaude mittels
oberflachennaher Geothermie in Erwagung gezogen wird, diese auf den oberen Grundwasserleiter
zu beschranken ware (maximale Bohrlange etwa 40 bis 45 Meter).

Die Optimierung der Dachausrichtung zur Nutzung solarer Energie wird empfohlen.

4. Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Stein-
setzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste,
entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverzlglich dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege Hessen, Abteilung Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
des Landkreises Bergstralle zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

5. Bodenschutz / Baugrund / Grundwasserstande

Es liegen derzeit keine Informationen Uber Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten und / oder
Grundwasserschaden vor. Bei allen Baumaflnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist
auf organoleptische Auffalligkeiten (Verfarbungen, ungewdhnlicher Geruch etc.) zu achten. Werden
diese festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt (Dezernat 41.5), zu informieren.

Seitens der Gemeinde wurde keine Baugrunderkundung fir den Planbereich vorgenommen. Zur
Bericksichtigung der lokalen Boden- und Grundwasserverhaltnisse wird die Erstellung eines
vorhabenbezogenen Grindungsgutachtens angeregt.

6. Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und fir die
Brauchwassernutzung und / oder die Grinflachenbewasserung zu nutzen.

7. Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt an einer larmbelasteten, klassifizierten Strae (L 3111). Forderungen gegen die
Strallenbauverwaltung oder die Gemeinde auf aktive LarmschutzmalRnahmen (z.B. Larmschutz-
wande) oder Erstattung von passiven LarmschutzmalRnahmen (z.B. Einbau von Larmschutzfenstern)
sind ausgeschlossen. Es wird empfohlen, Schlaf- und Aufenthaltsrdume auf der von den Larmquellen
abgewandten Gebaudeseite (Sudseite) anzuordnen.

8. Ldschwasserversorgung

Die Forderungen zum Lo&schwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs.1 Nr.4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus § 13
der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeitsblatt
W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO).

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstlicken® zu
beachten.

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes
gemal § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB

durch die Gemeindevertretung am 13.12.2011

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses geman

§ 2 (1) BauGB sowie der formlichen offentlichen Auslegung
gemal § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB am 16.12.2011
Formliche offentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit
Begrundung gemal § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB

vom 27.12.2011
bis 27.01.2012

Formliche Beteiligung der beriihrten Behorden und Trager
offentlicher Belange gemafl § 13a BauGB in Verbindung mit

§ 4 (2) BauGB mit Anschreiben vom 15.12.2011

Nach der Prufung der fristgemall eingegangenen Einwendungen
Satzungsbeschluss durch die Gemeindevertretung

gemaR § 10 (1) BauGB am 17.04.2012

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieses Bebauungs-
planes mit den Beschlissen der Gemeindevertretung sowie die Einhaltung des
gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes unter
Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.
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Der Gemeindevorstand der

Gemeinde Einhausen ,
26 APR 2012

Einhausen, den .................. Unterschrift
Blrgermeister
Rechtskraftig durch Bekanntmachung 3 0. APR. 2012
gemal § 10 (3) BauGB am ....ooeeecevieenn
Der Gemeindevorstand der ///,Q)é
Gemeinde Einhausen e
30, APR. 202 LA U
Einhausen, den .................. Unterschrift

Blrgermeister

RECHTSGRUNDLAGEN

Planzeichenverordnung (PlanzV)
* Baugesetzbuch (BauGB)
e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
* Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
*  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
¢ Hessische Gemeindeordnung (HGO)
* Hessische Bauordnung (HBO)
in der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung uber die Satzung aktuellen Fassung.
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