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. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.1.1 Anlass der Planung

Im Bereich der Gewerbeflachen nérdlich der Weschnitz, westlich der IndustriestraBe (K 65)
erfolgten in den letzten Jahren Anderungsverfahren des Bebauungsplans Nr. 11 mit dem Ziel
der Ausweisung von Mischgebietsflachen anstelle der Im Bebauungsplan aus dem Jahr 1990
festgesetzten Gewerbeflachen. Die der K 65 nachstgelegene Gewerbeflache konnte aufgrund
der dort ansassigen Firma nicht in Mischgebiet umgezont werden und stellt mittlerweile die
einzige Gewerbeflache im Umfeld der alten Ortslage an der Weschnitz westlich der Industrie-
straBe dar. Aufgrund des geplanten Umzugs der Firma an einen anderen Standort kann
nunmehr der Gesamtbereich westlich der IndustriestraBe als Mischgebiet ausgewiesen werden,
wodurch sich das Konfliktpotential zwischen Gewerbenutzung und Wohnnutzung innerhalb der
Mischgebietsflachen erheblich reduzieren lasst. Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung soll mit vorliegendem Bebauungsplanverfahren eine mit dem Wohnumfeld
vertragliche Grundstiicksnutzung vorbereitet werden. Auch wenn aufgrund des Bestandsschut-
zes und nur im Umfang der bestehenden Baugenehmigungen auch weiterhin eine Gewerbenut-
zung zulassig ware, ist doch sichergestellt, dass kinftige Nutzungen zu keinen Immissionskon-
flikten fihren kénnen.

Mit der Anderung von Gewerbegebiet zu Mischgebiet ist wegen der Obergrenzen fiir das MaB
der baulichen Nutzung gemaB § 17 BauNVO auch eine Reduzierung der zuldssigen
Bebauungsdichte von GRZ / GFZ = 0,8 / 1,6 auf GRZ / GFZ = 0,6 / 1,2 verbunden, so dass
auch die Umweltbelange in tendenziell gréBerem MaBe Bertcksichtigung finden.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, kann das beschleunigte
Verfahren nach § 13 a BauGB gewahlt werden. Zu der Bebauungsplananderung ist somit keine
Umweltprifung vorzunehmen. Diese ist unabhédngig von der formalen Bestimmung auch
inhaltlich nicht erforderlich, weil mit der Planung keine Uber die bisherigen Planfestsetzungen
hinausgehende Nachverdichtung ermdglicht wird sondern im Gegenteil eine Reduzierung der
zulassigen Baudichte erfolgt und geschuitzte Arten oder Biotope nicht betroffen sind.

.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke in der Gemarkung GroB-
Hausen, Flur 1, Flurstlicke Nr. 453/5, Nr. 454/9, Nr. 454/10, Nr. 454/11, Nr. 455/7, Nr. 455/14,
Nr. 455/15, Nr. 455/16 und Nr. 519/13.

Das Plangebiet hat eine GesamtgréBe von ca. 1,04 ha.
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I.1.3 Planungsvorgaben

Der Geltungsbereich ist im Regionalplan Sidhessen 2000 als ,Siedlungsbereich, Bestand"
dargestellt.

Der Flachennutzungsplan sowie der rechtskraftige Bebauungsplan stellen das Gebiet als
,aewerbebauflache” dar. Die Darstellung des Flachennutzungsplans soll nach Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens entsprechend der Bebauungsplananderung von ,Gewerbeflache® in
,Mischbauflache” berichtigt werden. GemaB § 13 a Abs.2 Nr.2 BauGB ist hierflr kein
separates Bauleitplanverfahren durchzufihren.

Der Planbereich liegt auBerhalb von Wasserschutzzonen oder sonstigen Schutzgebieten.

Aus hoherrangigen Planungen ergeben sich folglich keine Belange, die gegen die vorgesehene
Anderung des Bebauungsplanes stehen.

Die Grundstlicke des Plangebiets liegen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 11 ,Die alte Heckenteilung, Im Kahlbuhl, Im Knippel, Die fiinfzehn Morgen, Die Schafl6ser
beim kleinen Wehr“, rechtskraftig seit 1990. Dessen Festsetzungen werden innerhalb des
vorliegend beplanten Bereichs durch die Festsetzungen im Rahmen der 8. Anderung des
Bebauungsplans ersetzt.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans werden, soweit auf Grundlage
der heutigen Normen und Gesetze noch sinnvoll ibernommen und an die neue Gebietsauswei-
sung als Mischgebiet angepasst. Wo erforderlich werden die Festsetzungen an aktuelle
Gesetzesgrundlagen angepasst.

.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird als ,Mischgebiet* festgesetzt. Von den nach § 6
BauNVO zulassigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Die entsprechenden Nutzungen waren
gaf. mit Beeintrachtigungen fir die Nachbarbebauung verbunden und werden daher nicht
zugelassen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache (,Baufenster®) wird wie bisher durch Baugrenzen
festgelegt. Die entsprechenden Baugrenzen des rechtskraftigen Bebauungsplans werden
weitgehend Gbernommen. Unmittelbar an der Bensheimer StraBe erfolgt der Anregung des
dortigen Grundstiickseigentiimers folgend eine Anpassung an den vorhandenen baulichen
Bestand.

Das MaRB der baulichen Nutzung wird wie bisher Uber die Grund- (GRZ) und die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) begrenzt. Die entsprechenden Werte fir das zuldssige MaB der baulichen
Nutzung werden mit 0,6 / 1,2 entsprechend der Grenzen flir Mischgebiet gemas § 17 BauNVO
festgelegt. Hierdurch erfolgt eine Reduzierung der zuldssigen Gebaudegrundflaiche und
Geschossflache gegeniber dem rechtskraftigen Plan um 25 %. Die 6rtlich vorhandene
Bebauung liegt unterhalb der neu festgesetzten Werte, eine bauliche Nachverdichtung wird
gegeniber dem bisherigen Plan eingeschrankt. Dies ist auch deshalb sinnvoll, weil die im
Mischgebiet in groBerem Nutzungsanteil zulassige Wohnnutzung entsprechende Freiflachen
bendtigt.
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.2.2 Bauweise, H6he baulicher Anlagen

Die Bauweise wird weiterhin als offene Bauweise festgesetzt. Somit sind Gebaude nur unter
Einhaltung der Grenzabstande nach HBO zulassig. Bestehende Grenzbebauung ist damit nur
noch Uber den Bestandsschutz gesichert.

Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen ist im rechtskraftigen Bebauungsplan
bisher durch Festsetzung einer Traufwandhéhe von maximal 10 m eingeschrankt. Die
entsprechende Festsetzung wird unverandert Gbernommen. Bei Realisierung von Wohngebau-
den ergibt sich bei heute Ublichen Geschosshdhen eine deutlich geringere Traufwandhdhe. Fur
die im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen nach wie vor zuldssige (das Wohnen nicht
stérende) Gewerbenutzung sowie bei Umbauten an Bestandsgebauden ist das bisher
festgesetzte MafB3 auch weiterhin angemessen.

Die zulassige Zahl von Vollgeschossen wird unverandert auf zwei Vollgeschosse beschrankt.

.2.3 Sonstige Festsetzungen

Zur Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft werden Gehdlzpflanzungen mit
standortgerechten Arten festgesetzt.

Als nicht ortsbildtypisch werden oberirdische Leitungen fir Strom- und Telekommunikationslei-
tungen im Plangebiet ausgeschlossen.

.2.4 Stellpldtze und Garagen

Fir das Plangebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Einhausen. Die
Stellplatze sind auf den Grundstlicken nachzuweisen. Fur diese Begrindung erlbrigt sich eine
Berechnung der erforderlichen Anzahl von Stellplatzen, da die Grundstlcke ausreichend Platz
fir Stellplatze bieten. Die Stellplatze sind satzungsgemaB zu begriinen. Hierzu ist im
Bebauungsplan eine ergénzende Festsetzung getroffen, die Gbernommen wird.

.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uber die Bensheimer StraBe bzw. die im Plangebiet festgesetzten kurze
StichstraBe voll erschlossen. Die Grundstiicke sind entsprechend der Bestandsbebauung
bereits an den stadtischen Kanal sowie die o6ffentliche Wasserleitung angeschlossen. Die
Bebauungsplananderung lést keinen 6ffentlichen ErschlieBungsaufwand aus. Gegebenenfalls
erforderliche zusatzliche Hausanschlisse oder Veranderungen an bestehenden Anschlissen
gehen zu Lasten der betroffenen Bauherren.

Durch das Plangebiet verlauft ein Kanalsammler DN 600, der im bisherigen Plan zeichnerisch
bereits dargestellt war. Der Kanal wir durch Festsetzung eines Leitungsrechts im neuen Plan
gesichert.

Mit der Planung ist keine Anderung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen verbunden. Der im
alten Bebauungsplan als 6ffentlicher Parkplatz festgesetzte Bereich wurde vor Jahren an die
benachbarte Firma verduBert und wird seither als private Stellplatzflache durch Mitarbeiter
genutzt. Der betreffende Bereich wird in der Anderungsplanung als ,Flache fir Nebenanlagen,
hier: Stellplatze® festgesetzt.
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1.4 Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen (z.B. Baulandumlegung nach BauGB) sind nicht erforderlich.
Privat veranlasste Grundsticksneuordnungen koénnen Uber eine Teilungsvermessung
vorgenommen werden.

1.5 Bodenschutz / Altlasten / Denkmalschutz

Zur Thematik der Altlasten liegen der Gemeinde Einhausen keine Informationen vor. Ein
Untersuchungsbedarf wird nicht gesehen.

Im Zuge der Behérdenbeteiligung wurden seitens der fur Altlasten zustéandigen Behérde zwei in
der Nahe des Plangebiets befindliche Altflachen (gemaB ,ALTIS", Altflaichendatei des
Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie) benannt, fir die allerdings keinerlei
Informationen Uber Altlasten oder Grundwasserschaden vorliegen. Es sind daher keine
Auswirkungen auf die Béden des Plangebiets zu erwarten.

Bei Baugenehmigungsverfahren, die Altflachen, schadliche Bodenveranderungen und / oder
Grundwasserschaden betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5 (zustandige Bodenschutzbehdrde) zu beteiligen.

Analog sind die Denkmalschutzbehérden zu informieren wenn nach heutigem Kenntnisstand
nicht zu erwartende Bodenfunde auftreten.

.6 Immissionsschutz

Der Planbereich stellt in diesem Ortsbereich bisher die letzte Gewerbeflache westlich der
IndustriestraBe dar. Durch die Anderungsplanung werden die Flachen in die bereits umliegend
vorhandene Mischnutzung einbezogen. Die Verkehrsbelastung der K 65 ist nicht so groB, dass
hieraus Immissionskonflikte resultieren. Ein wesentlicher Immissionskonflikt besteht nicht. Die
Auswirkungen der A 67 betreffen das Gebiet nicht in héherem MaBe als dies bei in gleicher
Lage befindlichen Wohnbauflachen der Fall wéare. Die Schutzwirdigkeit des Mischgebiets ist
geringer als die der Wohnbauflachen. Das Erfordernis fir eine schalltechnische Untersuchung
wird nicht gesehen.
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Il. Planverfahren und Abwdgung

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 11 ,Die alte Heckenteilung, Im Kahlbdhl, Im Knippel, Die
finfzehn Morgen, Die Schafléser beim kleinen Wehr* wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 a BauGB geandert, wie dies seit 01.01.2007 fir Planvorhaben im Innenbereich unter
bestimmten Voraussetzungen zuldssig ist.

Die Voraussetzungen zur Planung nach § 13 a BauGB liegen hier vor. Insbesondere handelt es
sich um eine Planung der Innenbereichsentwicklung mit einer Summe der Grundflachen
innerhalb des Plangebiets von erheblich weniger als 20.000 m2. Es werden auch keine
Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung
unterliegen. Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiter ist
nicht erkennbar. Die in § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbesondere auch der
Aspekte der Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum wurden in der Planung berlcksichtigt.

Die fiir das Verfahren nach § 13 a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit und
der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde in der Sitzung der
Gemeindevertretung der Gemeinde Einhausen am 10.06.2008 beschlossen und erfolgte nach
§ 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB. Die offentliche Auslegung des Planentwurfes zur
Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 23.06.2008 bis einschlieBlich 25.07.2008.
Die von der Planung méglicherweise betroffenen Behdérden und Trager o6ffentlicher Belange
(T6B) wurden Uber die Planung informiert. Ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis
25.07.2008 gegeben.

Seitens der Beteiligten Behdrden gingen keine Anregungen zum Planinhalt ein. Von einem der
betroffenen Grundstlickseigentimer im Plangebiet wurde angeregt, die Festsetzungen auf
dessen Grundstick dem baulichen Bestand anzupassen. Der Anregung wurde im Rahmen der
Abwagungsentscheidung der Gemeinde Rechnung getragen, da die hierdurch erfolgte
geringfigige Planadnderung gegeniber der Entwurfsplanung der Anregung des betroffenen
Eigentiimers folgt ohne die Belange von Behdrden, sonstigen Tragern offentlicher Belange oder
der Offentlichkeit starker als bisher zu berihren.

Die Planung konnte in der Sitzung der Gemeindevertretung am 09.09.2008 als Satzung
beschlossen werden und wurde durch die o6ffentliche Bekanntmachung am 25.09.2008
rechtskraftig. Der Bebauungsplan ersetzt ab dem Tag der Erlangung der Rechtskraft innerhalb
des Plangeltungsbereichs die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans.
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lll. Belange von Natur und Umwelt, Umweltbericht

GemaB § 13 a Abs. 3 BauGB sind eine Umweltprifung sowie ein Umweltbericht als Teil der
Begrindung formal nicht erforderlich.

Durch die vorliegende 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 werden keine grundsétzlich
anderen bzw. kritischere Auswirkungen auf Mensch und Umwelt ausgelést, als nach bisherigem
Bebauungsplan mdglich, so dass unabhéangig von der formalen Betrachtung auch Inhaltlich von
einer Darstellung abgesehen werden kann. Die Anderung von Gewerbegebiet zu Mischgebiet
ist mit einer Reduzierung der zuldssigen Emissionen von Gewerbebetrieben verbunden,
weshalb sich insbesondere fur im n&heren Umfeld vorhandene Wohnnutzung geringerer
Immissionen ergeben. Nachteilige Umweltauswirkungen bzw. eine wesentliche Beeintrachti-
gung von Natur und Landschaft durch die Plandnderung sind nicht erkennbar.

Durch die Plananderung werden keine Schutzgebiete oder unter Schutz stehenden Biotope
betroffen. Uber die bisher zuldssigen Eingriffe in Natur und Landschaft hinausgehende Eingriffe
sind nicht zu erwarten. Die Umweltbelange werden nicht starker als nach bisherigem
Bebauungsplan zulassig berthrt. Im Gegenteil geht mit der Umplanung eine Reduzierung der
zulassigen Flachenversiegelung mit den hiermit verbundenen positiven Auswirkungen auf
Durchgrinung, Durchliftung, Grundwasserneubildung etc. einher.
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Textliche Festsetzungen

(September 2008)

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem in der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr.11 ,Die alte
Heckenteilung, Im Kahlblhl, Im Knippel, Die fiinfzehn Morgen, Die Schafléser beim kleinen
Wehr* der Gemeinde Einhausen zeichnerisch dargestellten Geltungsbereich. Die
zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die
textlichen Festsetzungen erganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach §9 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit der BauNVO

1. §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. der BauNVO: Art der baulichen Nutzung:

Der Geltungsbereich wird gemaB § 6 BauNVO als ,MI - Mischgebiet* bestimmt. Die nach § 6
Abs. 2 und 3 BauNVO zulassigen, bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen und

- Vergnlgungsstatten
sind grundsatzlich unzulassig.

(Hinweis: Es sind nach § 6 BauNVO nur solche Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren)

2. §9 Abs. 1 Nr.1BauGB: MaB der baulichen Nutzung:

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone angegebenen
Werte fir die GRZ / GFZ / Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die maximal zuldssige Hohe
baulicher Anlagen (Traufwandhéhe) wird ebenfalls durch die in der Nutzungsschablone
angegebenen Werte festgesetzt.

3. §9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO: Uberbaubare und nicht
Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen, Bauweise:

Die Uberbaubaren Flachen sind gemaB § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.
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4. §9 Abs.1 Nr.4 BauGB: Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und
Garagen:

Stellplatze, Garagen und sonstige Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Flachen sowie in der zeichnerisch festgesetzten Flache fir Nebenanlagen zulassig.

5. §9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB: Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen:

Far die Pflanzungen sind Gehdlze unten stehender Liste zu verwenden und dauerhaft zu
unterhalten:

Béaume:

Betula pendula Birke Juglans regia Walnuss
Pinus silvestris Kiefer Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus aria Mehlbeere Sorbus torminalis Elsbeere
Straucher:

Cornus sanguinea Hartriegel Crataegus monogyna  WeiB3dorn
Hippophae rhamnoides Sanddorn Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera Xylosteum Heckenkirsche Prunus mahaleb Weichselkirsche
Prunus spinosa Schlehe Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hundsrose Rosa spinosissima Bibernellrose

Pro Grundstlick ist mindestens ein im ausgewachsenen Zustand firstliberschreitender
Laubbaum anzupflanzen und zu unterhalten.

Es wird empfohlen, GaragenauBenwande und Gebaudefassaden tber 15 m? Ansichtsflache,
mit oder ohne untergeordnete Tur- und Fensteréffnungen, mit Rank- und Kletterpflanzen zu
begriinen. Soweit erforderlich sind geeignete Kletterhilfen anzubringen.

Bei Realisierung des Pflanzstreifens entlang der Weschnitz ist innerhalb eines Mindestab-
standes von 5,0 m ab DeichfuB keine Bepflanzung mit Ba&umen und Strduchern zulassig.

6. §9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB: Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:

Im Plangebiet vorhandene Gehdlze sind soweit méglich zu erhalten und vor schéadlichen
Einflissen, insbesondere bei der Durchfihrung von BaumaBnahmen, zu bewahren. Sollte
der Erhalt aufgrund nach Festsetzungen dieses Bebauungsplans genehmigungsfahiger
BaumaBnahmen nicht méglich sein, sind Ersatzpflanzungen an anderer Stelle auf den
Grundstlcken vorzunehmen.
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7. §9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB: Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen:

Die Neuerrichtung von oberirdischen Leitungen zur Versorgung mit elektrischer Energie oder
fur Zwecke der Telekommunikation (Freileitungen) ist im gesamten Geltungsbereich
unzulassig. Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO und
wasserrechtliche Festsetzungen nach § 42 Abs. 3 HWG i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB

1. §81 Abs. 1 Nr. 1 HBO: AuBere Gestaltung und Héhe baulicher Anlagen:

Bei Uber 10° geneigten Dachern sind ausschlieBlich kleinformatige, rote bis rotbraune oder
graue bis schwarze, nicht spiegelnde Dachmaterialien zu verwenden. Dachversatze und
Dacheinschnitte sind zuldssig.

Dachgauben sind zuldssig. Sie dirfen einzeln nicht breiter als 5,00 m und in mehrfacher
Anordnung in der Summe ihrer Breiten nicht mehr als das 0,5-fache der jeweiligen
Dachlange betragen. Je Gebaude ist nur ein einheitlicher Gaubentyp (z.B. Schlepp-, Spitz-,
Sattelgauben) zulassig.

Solaranlagen werden empfohlen. Dachflachen sind dazu vorzugsweise nach Siden
auszurichten, um eine mégliche Solarenergienutzung zu optimieren.

Von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung fir den Verkehr und die gesamte Umgebung
ausgehen. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur unterhalb der Traufe
des zugeordneten Gewerbebetriebes zuldssig. Die diesbezlglichen Bestimmungen des
BImSchG sind zu beachten.

2. §81 Abs. 1 Nr. 5 HBO: Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen:

Die nicht Uberbaubaren bzw. nicht baulich genutzten Grundstiicksflachen sind zu mind. 80 %
als zusammenhangende Griinflachen anzulegen und zu unterhalten, soweit sie nicht durch
zuldssige Zugange und Zufahrten sowie durch zuldssige Nebenanlagen in Anspruch
genommen werden. 15 % dieser Flachen sind mit Gehdlzen zu bepflanzen.

Flachen, die einer starken Verschmutzung unterliegen und / oder von denen eine Gefahr fur
Grundwasser und FlieBgewasser ausgeht, sind wasserdicht auszubilden; anfallendes
Niederschlagswasser ist dann in die Kanalisation zu entwéssern. Ein schéadlicher Eintrag in
Grundwasser und FlieBgewasser ist mit geeigneten bautechnischen Vorkehrungen
nachhaltig zu unterbinden.
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3. §81 Abs. 1 Nr. 3 HBO: Einfriedigungen (Mauern, Zaune, Hecken etc.):

Zu benachbarten Privatgrundstiicken und 6ffentlichen Flachen sind ausschlieBlich
breitmaschige Zaune aus Metall (Stabgitter- oder Maschendrahtzdune) bis zu einer Héhe
von 2,00 m oder Hecken zulédssig. Hecken sind durch eine ausgewogene Mischung
standortgerechter Gehdlzarten der oben aufgefihrten Auswabhlliste herzustellen.

Die Sichtwinkel an StraBeneinmindungen sind zwischen 0,80 m und 2,50 m von standigen
Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.

Die Zuldssigkeit von Einfriedungen richtet sich im Ubrigen nach Hessischer Bauordnung
(HBO) bzw. Hessischem Nachbarrechtsgesetz.

4. §81 Abs. 1 Nr. 4 HBO: Gestaltung von Stellplatzen und Garagen:

Bei der Anordnung von Stellpléatzen ist je finf Stellplatze eine Pflanzflache von mindestens
10 m? GréBe mit mindestens einem Baum und Unterpflanzung vorzusehen.

Befestigte ebenerdige Pkw-Stellplatze sind soweit wasserrechtlich zulassig mit wasserdurch-
lassiger Oberflache (z.B. Rasengitter, Breitfugenpflaster oder Schotterrasen) auszubilden.

5. §42 Abs. 3 HWG: Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser:

Um Trinkwasser einzusparen (§ 41 HWG) wird empfohlen, nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser fiir die Brauchwassernutzung und Gartenbewéasserung aufzufangen
und zu nutzen. Regenwasserzisternen sind nur innerhalb der Gebaude oder unterirdisch
zulassig.

Nicht verwendetes Niederschlagswasser der Dachflichen oder aus dem Uberlauf der
Zisternen ist nach Mdglichkeit und geeigneten Untergrundverhaltnissen vollstandig oder
teilweise innerhalb der Grundstliicke zu versickern. Dabei sind Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemaB ATV-
Arbeitsblatt A 138 anzulegen. Ggf. kann Niederschlagswasser in die Weschnitz eingeleitet
werden. HierfUr ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich (Zusténdig: Untere
Wasserbehérde im Kreis BergstraBe). Eine Ableitung von Niederschlagswasser in die
Kanalisation ist nur dann zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass eine Versickerung oder
Ableitung in das Oberflachengewasser nach den anerkannten Regeln der Technik nicht
maoglich bzw. nicht erlaubnisféhig ist.
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C. Hinweise

1.  Versorgungsleitungen:

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

2. Bodendenkmaler:

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde 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).

3. Baugrund / Grundwasserstiande / Bodenschutz:

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Gemeinde keine Baugrunderkundung durchge-
fuhrt wurde. Es wird daher empfohlen, vor Planung- bzw. Baubeginn eine objektbezogene
Erkundung auch in Bezug auf mdgliche Grundwasserstéande zu beauftragen. Es ist davon
auszugehen, dass Grund- bzw. Hang- und Schichtenwasser oberflachennah ansteht.

Bei Baugenehmigungsverfahren, die Altflachen, schadliche Bodenveranderungen und / oder
Grundwasserschaden betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5 (zustéandige Bodenschutzbehdrde) zu beteiligen.

4. Loéschwasserversorgung:

Zur Brandbekdmpfung muss eine Wassermenge gemaB DVGW-Arbeitsblatt W 405 von
96 m3/h fur eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfliigung stehen. Der FlieBUberdruck in
Léschwasserversorgungsanlagen darf bei maximaler Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht
unterschreiten.

Im Rahmen der Objektplanung ist vom Bauherren im Bauantragsverfahren ein Nachweis
Uber die ausreichende Ld&schwasserversorgung zu erbringen und mit der zusténdigen
Brandschutzdienststelle abzustimmen.
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5. Vernassungsgefahr:

Der Geltungsbereich ist als vernassungsgeféhrdete Flache eingestuft. Dabei handelt es sich
im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB um Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen &uBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Siche-
rungsmaBnahmen gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstan-
de) erforderlich sind.

Es ist mit Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge von Grundwasserschwankungen
ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes zu rechnen. Aufgrund der
bestehenden und kunftig zu erwartenden Grundwasserstande sind in Abhéngigkeit von der
Lage des Bauvorhabens im Plangebiet und der Tiefe von Fundamentierung und ggf.
Kellerraumen entsprechende bauliche MaBnahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss
vorzusehen.

6.  StraBenrechtliche Bestimmungen:

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in der Nahe von HauptverkehrsstraBen
liegt. Forderungen gegen die StraBen- und Verkehrsverwaltung sowie die Gemeinde auf
aktive LarmschutzmaBnahmen oder Erstattung von passiven Larmschutzanlagen sind
ausgeschlossen.
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