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Gemeinde Einhausen Ordnungsschlussel: 006-31-06-2999-004-034-01
1. Anderung Bebauungsplan Nr. 34 ,,Im Knippel* Textliche Festsetzungen

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind hinsichtlich ihres rGumlichen Geltungsberei-
ches deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 34 ,Im Knippel“ in Einhausen. Die zeichnerischen und sonstigen
Festsetzungen des Planteiles werden durch die textlichen Festsetzungen erganzt.

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Im Knippel“ in Einhausen wird
der urspringliche Bebauungsplan Nr. 34 ,Im Knippel“ (in Kraft getreten am 31.08.2018) in den
entsprechenden Teilbereichen Uberplant und ersetzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach 89 Abs.1 und Abs. 3
Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit (i.V.m.) der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sowie Kennzeichnungen nach 89
Abs. 5 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. 881, 4 und 6
BauNVO)

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird im ,Allgemeinen Wohngebiet* fir den mit Kennziffer 2
gekennzeichneten Teilbereich festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes werden und damit unzuldssig sind.

Gemal §1 Abs. 5 BauNVO wird im ,Mischgebiet® mit der Kennziffer 6 festgesetzt, dass die
nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (Vergnlgungsstatten) nicht
zulassig sind.

Gemal 81 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird im ,Mischgebiet® mit der Kennziffer 6 festgesetzt, dass
die nach 8 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Vergnigungsstatten)
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und damit unzuldssig sind.

2. Mal der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. 88 16 und 18
BauNVO)

Fur die Begrenzung der zulassigen Héhe baulicher Anlagen gemal tabellarischer Festsetzung
(Nutzungsschablone) sind die im Bebauungsplan eingetragenen Hohenbezugspunkte in den
offentlichen Verkehrsflachen als untere Bezugshthe mafigebend. Die Bezugshdhe ist zwischen
den zeichnerisch bestimmten Punkten zu interpolieren und senkrecht vor der stral3enseitigen
Mitte des jeweiligen Baugrundstiickes zu ermitteln. Bei Eckgrundstiicken ist die Hohe in beiden
Strallenachsen zu ermitteln und der Mittelwert als Bezugshéhe anzunehmen.

Die Hohe baulicher Anlagen wird Uber die in den tabellarischen Festsetzungen (Nutzungs-
schablone) angegebenen Hochstmale fur die Traufwandhdéhe (TWH) und Firsthéhe (FH)
festgesetzt. Die zuldssige Traufwand- und Firsthdhe ist bei den verschiedenen Dachformen wie
folgt definiert:

FH FH
MaRgebend:
TWH TWH
}r
|
Flachdach
mit Staffelgeschoss
%gﬁnl' dbazcv.:. Pultdach glg;'fr;?::: c?]gr;: inkl. Fassadenriick-
sprung (siehe textliche
Festsetzung B.1.)
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 34 ,,Im Knippel* Textliche Festsetzungen

Die festgesetzte Firsthohe kann durch Anlagen der Gebaudetechnik (auch Fahrstuhliiberfahr-
ten) um maximal 1,5 m auf einer Grundflache von in Summe maximal 10 m? je Gebaude
Uberschritten werden.

3. Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die maximale Lange von Hausgruppen im Teilbereich mit der Kennziffer 2 wird auf 40 m
begrenzt. In den mit Kennziffer5 und 6 gekennzeichneten Teilbereichsflachen wird die
maximale Lange von Einzelh&usern auf 40 m begrenzt. Die Begrenzung der Gebaudelange gilt
nicht fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen, Keller etc.). Im Ubrigen gelten jeweils die Bestimmungen
der offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

In den mit Kennziffer 2 gekennzeichneten Teilbereichsflachen kénnen ausnahmsweise auch
Einzelhduser in Form von unechten Hausgruppen (Reihenhausern mit Teilung nach WEG)
ohne reale Grundstlicksteilung zugelassen werden, wobei diese eine Mindestlange von 20 m
aufweisen mussen (d.h. aus mindestens zwei Mittelhdusern und zwei Endh&ausern bestehen
missen). Im Rahmen entsprechender Ausnahmen ist die Langenbegrenzung gemaf Absatz 1
analog der Bestimmung fiir Hausgruppen (maximal 40 m) anzuwenden.

4. GrofRe der Baugrundstiicke (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Fur Wohngrundstiicke innerhalb des Teilgebietes mit Kennziffer 2 wird eine Mindestgrund-
stiicksgréRe von 110 m2 und eine maximale Grundstlicksgrofie von 300 m2 festgesetzt (gilt bei
realer Grundsticksteilung innerhalb der Hausgruppen), wobei eine Mindestgrundsticksbreite
(Reihenmittelhaus) von 5,0 m nicht unterschritten werden darf. Die maximale Grundstuicksgrof3e
kann im Rahmen der in der textlichen Festsetzung A.3. bestimmten Ausnahme (Teilung der
Grundstiicke nach WEG) als Ausnahme Uberschritten werden.

5. Flachen fiur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (8 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Oberirdische Stellplatze und Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie in den daflr festgesetzten Grundsticksteilflachen zulassig. Der Mindestabstand von
oberirdischen Garagen und Carports zu o6ffentlichen Stralenverkehrsflachen betragt in der
Achse der Zufahrt 3,0 m.

Unterirdische Stellplatze und Garagen (Tiefgaragen) sowie dazugehorige (Technik-)Raume
kénnen auch aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden.

6. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (89 Abs.1 Nr.6
BauGB)

In dem Teilgebiet mit Kennziffer 2 ist je Wohngeb&ude eine Wohnung zulassig. Fir die in der
textlichen Festsetzung A.3. formulierte Ausnahme wird die Zahl der Wohnungen je Einzelhaus
auf maximal sieben begrenzt.

In den Teilgebieten mit Kennziffer 5 und 6 sind je Wohngebdude maximal 15 Wohnungen
zulassig. Bei gemischt genutzten Geb&uden in den Teilbereichen 5 und 6 reduziert sich die
zulassige Zahl von Wohnungen um eine Wohnung je angefangene 100 m? Geschossflache, die
nicht durch Wohnungen genutzt wird. (Hinweis: Mehrere Wohngebdude kdnnen durch eine
Tiefgarage verbunden sein, wobei die Begrenzung der Wohnungsanzahl dann fir jedes der
aufgehenden Wohngebaude gilt.)
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7. Wohngebaude fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf (89
Abs. 1 Nr. 8 BauGB)

In den Teilgebieten mit Kennziffer 5 und 6 missen die Wohnungen barrierefrei erreichbar sein.

8. Ein-und Ausfahrten (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen fur MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entlang der Carl-Benz-Stral3e ist je Baugrund-
stiick eine Ein-/Ausfahrt mit einer Einzelbreite von bis zu 6 m zulassig.

9. Flachen fur Aufschittungen (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Die als Allgemeines Wohngebiet oder Mischgebiet festgesetzten Grundstiicksflachen sind auf
Hohe der angrenzenden StraRenflachen aufzuschitten. Die im Bebauungsplan festgesetzten
Bezugshdhen im Bereich der StraRen sind dabei maf3geblich.

Bei Eckgrundstiicken ist zwischen den Bezugshdhen der angrenzenden Straf3en zu vermitteln.

Die spatere Gelandehohe innerhalb der Baugrundsticksflachen kann von der festgesetzten
Hohe der Aufschittungen abweichen, sofern die Bestimmungen der Hessischen Bauordnung
(HBO) insbesondere zu nachbarschiutzenden Belangen eingehalten werden und sofern die
Standsicherheit des Stral3enkorpers und dessen Randbegrenzungen (Bordsteine) hierdurch
nicht gefahrdet wird.

10. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die festgesetzten Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft konnen als Versickerungsflachen verwendet werden und sind im
Ubrigen extensiv zu unterhalten.

Das Anpflanzen von Nadelgehélzen und Hybridpappeln ist unzulassig.

Alle Pflanzungen sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen (keine Dilngung, keine
Pflanzenschutzmittel). Abgestorbene Gehdlze sind nachzupflanzen.

Auf privaten Flachen anfallendes, nicht verwendetes und nicht schéadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser von Dachflachen, befestigten Freiflachen oder aus dem Uberlauf von
Zisternen ist innerhalb der Grundstiicke zu versickern. Dabei sind Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemaf Arbeitsblatt
DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser) anzulegen.

Terrassen, Stellplatze und private Wege sind wasser- und gasdurchlassig zu befestigen oder
seitlich in begrunte Flachen zu entwassern.

Artenschutz- und ArtenhilfsmalRhnahmen

Zur Vermeidung von natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrechtlichen,
erheblichen Beeintrachtigungen ist die Durchfiihrung der nachfolgend aufgefiihrten Mal3nah-
men zwingend. Alle Typbezeichnungen sind beispielhaft der Produktpalette der Firma
Schwegler Vogel- und Naturschutzprodukte GmbH, Schorndorf entlehnt; qualitativ gleichwertige
Produkte anderer Hersteller sind selbstverstandlich ebenso einsetzbar. Die MaRnahmendarstel-
lung erfolgt getrennt nach Malinahmentypen, deren Systematik der artenschutzrechtlichen
Betrachtung zum Ursprungsbebauungsplan entlehnt ist, wie sich auch die MalRhahmenkennung
dort entsprechend wiederfindet.
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Vermeidungsmalnahmen

V 02: Vorlaufende Kontrolle des Rodungsbereiches (Baumhdhlen)

Zur sicheren Vermeidung beeintrachtigender Wirkungen fir baumhohlengebundene Fleder-
mausarten und hohlenbritende Vogelarten ist unmittelbar vor jeder Rodungsphase eine
Begutachtung hinsichtlich ggf. zwischenzeitlich entstandener Baum- bzw. Spechthdhlen durch
eine fachlich geeignete Person durchzufiihren; alle angetroffenen Hoéhlenbaume sind dabei
deutlich sichtbar zu markieren.

V 03: VermeidungsmaRnahme bei der Féllung von Héhlenbdumen

Hohlenbaume, die nicht erhalten werden kdnnen, sind vorlaufend zur Fallung im Herbst (August
bis Oktober, Temperaturen Uber 10° C) mit geeigneten Methoden (z.B. Endoskop, Ausflugkon-
trolle) durch eine fachlich geeignete Person auf Besatz zu untersuchen. HOhlen- und
Spaltenquartiere sind in diesem Zuge zu verschlieRen, um zu verhindern, dass sie vor der
Rodung besetzt werden. Quartiere, die bei dieser Kontrolle besetzt vorgefunden werden, sind
nach dem abendlichen Ausflug der Tiere zu verschlieRen.

V 04: Beschrénkung der Rodungszeit

Die Rodung von Geholzen ist ausschlie3lich au3erhalb der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober
und 28. Februar - zulassig; dies umfasst ausdriicklich auch den Riickschnitt von Asten und die
Beseitigung von Ziergehdlzen.

V 05: Beschrankung der Ausfiihrungszeit

Die Durchfuihrung der Erdarbeiten und der Baustellenvorbereitung ist ausschlieBlich au3erhalb
der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und 28. Februar - zuléassig. Als Ausnahme konnen
Erdarbeiten auch aufRerhalb dieses Zeitraumes zugelassen werden, sofern im Rahmen einer
Baufeldkontrolle durch eine fachlich geeignete Person keine aktuell genutzten Bodennester
oder Nester in Mauernischen festgestellt werden. Hierzu ist das beanspruchte Gelande
unmittelbar vor Einrichtung der Baustelle bzw. vor Beginn der Erdarbeiten sorgféltig durch
fachlich geeignetes Personal auf vorhandene Bodennester oder Nester in Mauernischen u.A.
abzusuchen; sofern ein Brutgeschéaft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden
Nestbau mit einschlief3t), sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvogel abzuwarten und die
Baustelleneinrichtung bzw. der Baubeginn bis nach dem Ausfliegen der Jungen zu verschieben.
Die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstral3e erhdlt in diesem Fall einen
Ergebnisbericht.

V 06: Fang und Umsiedlung betroffener Individuen

Vor Baubeginn (hier: Beginn der Erdarbeiten, Abschieben des Oberbodens) in den potenziellen
Siedlungsarealen sind die ggf. vorkommenden Zauneidechsen zu fangen und in geeignete
Habitate umzusiedeln. Durch eine fachgerechte Uberpriifung der potenziellen Siedlungsraume
kann vorlaufend zum Eingriff festgestellt werden, ob tatsachlich Zauneidechsen vorkommen,; die
Nachsuche muss wéahrend der Hauptaktivititsphase der Art (April/Mai oder August/September)
erfolgen und mindestens drei Begehungstermine bei geeigneten Witterungsbedingungen
umfassen. Bleibt die Nachsuche ergebnislos, kann die MaRnahmenumsetzung entfallen. Die
Untere Naturschutzbehorde des Landkreises Bergstral3e erhalt hieriber einen Ergebnisbericht.

V 07: Zuwanderungsbarriere

Da nicht ausschlie3bar ist, dass Zauneidechsen aus den angrenzenden Habitatkomplexen in
die Rohbodenflachen des zukiinftigen Baustellenbereiches einwandern und dort der Gefahr der
Totung oder der Verletzung ausgesetzt werden (artenschutzrechtliche Verbotstatbestande),
sind die Baufelder, die an die potenziellen Siedlungsareale der Zauneidechse angrenzen mittels
eines mobilen ,Amphibienzaunes® zu diesen hin abzusichern. Die genaue Festlegung fur den
Verlauf der Zuwanderungsbarriere ist durch eine fachlich qualifizierte Person festzulegen und
im Rahmen eines Ergebnisberichtes gegeniber der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Bergstralie nachzuweisen.
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V 10 (gem&R E 01 im Artenschutzbeitrag): Sicherung von Austauschfunktionen

Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten. Die Errichtung von
Mauersockeln und Mauern im Rahmen von Einfriedungen ist unzulassig. Zulassig sind
Gabionenwande und Trockenmauern bis zu einer H6he von 0,8 m.

V 11 (ergdnzend zum Artenschutzbeitrag): Insektenschutz
Es sind nur unbehandelte Pflanzpféahle zu verwenden.

V 12 (erganzend zum Artenschutzbeitraq): Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten
Innerhalb des Geltungsbereiches sind fur die Aul3enbeleuchtung ausschlie3lich LED-Leuchten
zulassig.

V 13 (ergdnzend zum Artenschutzbeitrag): Verschluss von Bohrléchern
Alle Locher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, sind unverztglich durch
geeignete Substrate zu verschlieRen.

CEF-MalRnahmen

C 01: Installation von Fledermauskasten

Im Nachweisfall sind als Ersatz flr den Verlust von potenziellen Quartierbdumen (Hohlen- und
Spaltenbaume) entsprechende Hilfsgerate im funktionalen Umfeld zu installieren; es sind pro
entfallenden Hohlenbaum zwei Fledermauskasten der Typenpalette 1FF, 2FN und 3FN
aufzuhangen; die Umsetzung dieser Mal3nahme ist der Gehdlzrodung voranzustellen; sie muss
unter Anleitung einer fachlich qualifizierten Person erfolgen. Die Untere Naturschutzbehorde
des Landkreises BergstralRe erhélt einen Ergebnisbericht mit Standortdokumentation.

C 02: Installation von Nistgeraten

Im Nachweisfall sind als Ersatz fur den Verlust von Héhlenbaumen (potenzielle Bruthabitatstruk-
tur fir Hohlenbriter) entsprechende Hilfsgerate im funktionalen Umfeld zu installieren; es sind
pro entfallenden Hohlenbaum zwei Nistkasten der Typenpalette 1B und 1M aufzuhangen; die
Umsetzung dieser MalRnahme ist der Gehdlzrodung voranzustellen; sie muss unter Anleitung
einer fachlich qualifizierten Person erfolgen. Die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises
Bergstrale erhalt einen Ergebnisbericht mit Standortdokumentation.

11. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder
Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aktive SchallschutzmalRnahmen

In der im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Lage ist entlang der Industriestral3e eine
Larmschutzwand mit einer Hohe von 3,0 m bis 3,5 m Uber der H6he in Fahrbahnmitte der
Industriestrafe (K65) zu errichten und straf3enseitig mit geeigneten Rank- oder Kletterpflanzen
zu begriinen. Ein- und Ausfahrten oder sonstige Unterbrechungen oder Liicken sind im Bereich
der festgesetzten Larmschutzwand unzulassig.

Passive (objektbezogene) SchallschutzmalRnahmen

Die nachfolgend aufgefiihrten objektbezogenen MalRnahmen zum Schutz vor Verkehrs- und
Gewerbelarmeinwirkungen gelten fur folgenden Lastfall:

o Keine Gebaudeabschirmung

e Bei den Schallausbreitungsrechnungen ,Verkehr sind die ca. 4 m hohe Larmschutzwand
westlich der Bundesautobahn A67 sowie die am dstlichen Rand des Plangebietes entlang
der IndustriestralRe vorgesehene Larmschutzanlage mit einer Hohe von 3 m berucksichtigt

e |mmissionshdéhe 8 m Uber Gelande
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Mafgebliche AuRenlarmpegel/Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung oder der Anderung von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
sind die AuRenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01 (Schall-
schutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen) und DIN 4109-2:2018-01 (Schallschutz im
Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen) auszubilden.
Grundlage hierzu sind die Larmpegelbereiche, die gemal Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01
den im Plan gekennzeichneten maf3geblichen Au3enlarmpegeln wie folgt zugeordnet sind:

MaRgeblicher Aul3en- Larmpegel-
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Die erforderlichen Schallddamm-MaRRe der AufRenbauteile sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und Raumgréf3e im bauaufsichtlichen Verfahren gemaf DIN 4109-1:2018-01
und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemanR 8§ 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im bauaufsichtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere
Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z.B. unter Bertcksichtigung der Abschirmung
durch Gebaude). Die Anforderungen an die Schallddmmung der Auf3enbauteile kbnnen dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert
werden. Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des
bauaufsichtlichen Verfahrens die DIN 4109 in der dann gultigen Fassung ein anderes Verfahren
als Grundlage firr den Schallschutznachweis gegen AufRenlarm vorgibt.
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Schalldammende Luftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern sind schallddmmende
Liftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgeddammte Liftungsgerate kann
verzichtet werden, wenn die Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und
hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemal § 31 Abs. 1 BauGB als Ausnahme abgewichen werden,
wenn im bauaufsichtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall nachts
geringere AulRenlarmpegel als 50 dB(A) an den zur Bellftung von Schlaf- und Kinderzimmern
erforderlichen Fenstern anliegen (z.B. unter Bericksichtigung der Abschirmung durch
Bauwerke).

Grundrissorientierung/Raumorganisation

In Wohnungen innerhalb der Teilbereichsflachen mit Kennziffer 2 dirfen in Allgemeinen
Wohngebieten schutzbedirftige Aufenthaltsrdaume keine o6ffenbaren Fenster an Fassaden mit
freier Sichtverbindung auf bauliche Anlagen im Bereich der festgesetzten Gewerbegebiete
Ostlich der Industriestralie besitzen. Fur andere Raume sind 6ffenbare Fenster zuléassig. Es wird
empfohlen, schutzbedirftige Aufenthaltsrdume innerhalb der Teilbereichsflachen mit
Kennziffer 2 ausschlie3lich auf der Westseite der Gebaude anzuordnen.

Von dieser Festsetzung kann gemafR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im bauaufsichtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall die
Anforderungen der TA Larm an den Schallimmissionsschutz fur Allgemeine Wohngebiete an
den malfgeblichen Immissionsorten 6stlich und noérdlich der WA-Grenzlinie ,Gewerbeldarm®
eingehalten sind (z.B. messtechnischer Nachweis, Berticksichtigung der Abschirmung durch
Bauwerke oder sonstige geeignete LarmschutzmalZnahmen).

Zeichenerklarung
Flachenquelle "Gewerbe"

= Geltungsbereich

Abgreifmalistab

0 25 50 75 100 H
[ B E—]

=« Grenzlinien "Gewerbelarm" tags/nachts |
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12. Erhalt und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzte Baume sind wahrend der Durchfihrung von
BaumafRnahmen zu schiutzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Baume sind nachzupflan-
zen.

Je angefangene 400 m2 Baugrundstiicksflache ist auf den Wohn- und Mischgebietsgrundsti-
cken mindestens ein Laubbaum der nachfolgenden Artenliste anzupflanzen.

Laubbdume (Hochstamm, mindestens 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mindestens 16-

18 cm):

GrolR3kronige Baume: Kleinkronige Bdume:

Acer platanoides (Spitzahorn) Acer campestre (Feldahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche) Acer monspessulanum (Franzdsischer Ahorn)
Corylus colurna (Baumhasel) Amelanchier arborea (Felsenbirne)

Juglans regia (Walnuss) Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weil3dorn)
Prunus avium (Vogelkirsche, StRkirsche) Magnolia kobus (Baummagnolie)

Prunus padus (Traubenkirsche) Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus domestica (Speierling) Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

Tilia cordata (Winterlinde) Zierkirschen und -apfel

Tilia platyphyllos (Sommerlinde) Obstgehdlze in Arten und Sorten

Die innerhalb der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft zum Anpflanzen festgesetzten Baume durften zur Herstellung von
Ein-/Ausfahrten um bis zu 6 m entlang der Carl-Benz-StralR3e verschoben werden (vgl. textliche
Festsetzung A.8.).

An Einmindungen und Kreuzungen sind in den Grundstiicksecken Dreiecksflachen von 5 m
Kantenlange (gemessen entlang der Straf3engrenze) von Gehdlzen und sonstigem Bewuchs
Uber 1,0 m Wuchshéhe freizuhalten.

Baume auf Privatgrundstiicken missen einen Abstand von mindestens 2,5 m zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen aufweisen. Hinsichtlich der erforderlichen Abstdnde zu Nachbargrenzen wird
auf die Bestimmungen des Hessischen Nachbarrechtsgesetzes (NachbG HE) hingewiesen.

13. Flachen fur Aufschiattungen und Stitzbauwerke, soweit sie zur Herstellung
des StraRBenkorpers erforderlich sind (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Der an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzende Teil der Grundsticksflachen der
Allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete wird in einer Tiefe von 3,0 m ab Stral3engrenze als
Flache fur Ausschittungen und Stitzbauwerke, soweit sie zur Herstellung des Stral3enkdrpers
erforderlich sind, festgesetzt. Die Gelandehdhe dieser Grundsticksteilflachen darf durch die
Grundstuckseigentimer bzw. Bewohner nachtraglich verandert werden, sofern die Standsi-
cherheit des StraRenkdrpers und dessen Randbegrenzungen (Bordsteine) hierdurch nicht
gefahrdet wird.

14. Festsetzung der Hohenlage (8 9 Abs. 3 BauGB)

Die Hohe des Allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes im Sinne des § 2 Abs. 6 HBO
wird gemaR textlicher Festsetzung A.9. bestimmt.
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15. Kennzeichnung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei denen besondere bauli-
che SicherungsmalBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (89
Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet liegt innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des ,Grundwasserbewirt-
schaftungsplanes Hessisches Ried®, festgestellt mit Datum vom 9. April 1999 und verdffentlicht
im Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999 S. 1659 (letzte Anpassung verdffentlicht im
StAnz. 31/2006 S. 1704). Innerhalb des Planbereiches kdnnen daher bauliche Sicherungsmarfi-
nahmen gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstande) erforderlich
werden. Es ist mit Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge von Grundwasserschwan-
kungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes zu rechnen. Aufgrund
der bestehenden und kiinftig zu erwartenden Grundwasserstdnde konnen eventuell in
Abhangigkeit von der Tiefe von Fundamentierung und KellerrAumen bauliche MaRnahmen zum
Schutz gegen Grundwassereinfluss erforderlich werden. Die Vorgaben des ,Grundwasserbe-
wirtschaftungsplanes Hessisches Ried” sind zu beachten.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach 8 91 Abs. 1 HBO in
Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO)

Bei einer Ausbildung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss ist an mindestens drei
Seiten ein Fassadenrticksprung von mindestens 1,0 m gegeniber der Fassade des unter dem
Staffelgeschoss liegenden Vollgeschosses vorzusehen.

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlieBlich in ziegelroten bis dunkelbraunen oder
grauen bis schwarzen Farbtonen zulassig. Fur geneigte Dachflachen (Uber 10° Dachneigung)
sind ausschlief3lich kleinformatige, nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondach-
steine) zulassig. Solaranlagen, insbesondere Photovoltaikanlagen, sind jedoch zulassig, wobei
auch von ihnen keine wesentliche Blendung benachbarter Nutzungen ausgehen darf.
Glasfassaden sind zulassig, sofern kein verspiegeltes Glas verwendet wird. Aul3er den
genannten Dachmaterialien und Dachfarben sind zudem auch begriinte Dacher zuléssig.

2. Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (8 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

Mauern und Mauersockel zur Einfriedung der Grundsticke sind unzulédssig. Trockenmauern
und Gabionen bis zu 0,8 m Ho6he sind zul&ssig.

An Einmindungen und Kreuzungen sind in den Grundstiicksecken Dreiecksflachen von 5 m
Kantenlange (gemessen entlang der Stral3engrenze) von Gehdlzen und sonstigem Bewuchs
tber 1,0 m Wuchshohe freizuhalten. Zaune dirfen in diesen Bereichen eine Hohe von 1,0 m
nicht Uberschreiten.

Bei Garagen und Stellplatzen sind zwischen diesen und der anbaufahigen offentlichen
Verkehrsflache in der entsprechenden Zufahrt keine Einfriedungen zuldssig. Als Ausnahme
kénnen Einfriedungen zugelassen werden, sofern diese mit Handsendern aus dem Auto heraus
offenbar sind.

Zu benachbarten Privatgrundstiicken und offentlichen Flachen sind im Ubrigen ausschlieRlich
breitmaschige Zaune aus Metall (Stabgitter- oder Maschendrahtzdune) bis zu einer Héhe von
2,0 m sowie Hecken zulassig.
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Hecken sind durch eine ausgewogene Mischung standortgerechter Gehdlzarten der nachfol-
genden Auswahlliste herzustellen:

Acer campestre (Feldahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus sanguinea (Hartriegel) Corylus avellana (Haselnuss)
Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn)  Ligustrum vulgare (Liguster)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche) Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Hundsrose) Rosa pimpinellifolia (Bibernellrose)
Salix caprea (Salweide) Salix purpurea (Purpurweide)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Auswabhlliste fir die Begriinung der Ldrmschutzwand:

Die Larmschutzwand ist mit einem Rank-System vorzusehen. Die Begriinung soll gemischt mit
Pflanzen aus der folgenden Auswahlliste erfolgen:

Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde) Clematis vitalba (Gemeine Waldrebe)
Hedera helix (Efeu) Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie)
Lonicera caprifolium (Jelangerjelieber) Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii’ (Wilder Wein)

Polygonum aubertii (Schlingknoterich)

3. Gestaltung der Standflachen fir Abfallbehaltnisse (8§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3
HBO)

Die Standflachen fur Abfallbehdltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem
sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben.

4.  Anzahl der Stellplatze (8 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 HBO)

Der im Rahmen von Bauvorlagen nachzuweisende Umfang von Stellplatzen und/oder Garagen
bemisst sich wie folgt:

e Barrierefrei nutzbare Wohnungen nach DIN 18040-2 (Barrierefreies Bauen - Planungs-
grundlagen - Teil 2: Wohnungen) bis 75 m2 Wohnflache sowie mit Mitteln des sozialen
Wohnungsbaus forderfahige Wohnungen: 1 Pkw-Stellplatz und 1 Fahrradabstellplatz je
Wohnung

Es sind maximal zwei hintereinander liegende Stellplatze je Wohnung zulassig.

Der Stellplatzbedarf fir andere Nutzungen (auch fir andere Wohnungen als oben beschrieben)
ergibt sich aus der Stellplatzsatzung der Gemeinde Einhausen.

C. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingeréate,
Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE (Arch&ologische Abteilung des Landesam-
tes fur Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehtérde des Landkreises
Bergstrafl3e zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und
in geeigneter Weise zu schitzen.

In einem fUr das Baugebiet ,Im Knippel“ erstellten facharch&ologischen Gutachten (geomagne-
tische Prospektion) wurden fir verschiedene Bereiche Hinweise auf die Existenz und Lage von
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Bodendenkmaélern erbracht. Diese Bereiche sind vor jeglicher Bebauung arch&dologisch zu
untersuchen. Sollten sich die Bodendenkmaéler tiber den angegebenen Untersuchungsbereich
ausdehnen, ist die Untersuchung in diese Bereiche auszuweiten.

Die Veranderung oder Zerstérung von Kulturdenkmalern nach § 2 Abs. 2 HDSchG bedarf einer
Genehmigung nach § 18 Abs. 1 HDSchG. Diese Genehmigung kann unter der Auflage der
Bergung und Dokumentation des Denkmals erfolgen, deren Kosten der Veranlasser zu tragen
hat (8 18 Abs. 5 HDSchG). Der konkrete Untersuchungsumfang ist im Rahmen des genannten
denkmalrechtlichen Genehmigungsverfahrens festzulegen.

Nach 818 Abs.1 HDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde, wer ein
Kulturdenkmal oder Teile davon

1. zerstdren oder beseitigen,

2. an einen anderen Ort verbringen,
3. umgestalten oder instand setzen,
4. mit Werbeanlagen versehen will.

Der in der N&he des Plangebietes befindliche Friedhof ist in die Liste der Kulturdenkmaler der
Gemeinde Einhausen aufgenommen, wobei insbesondere die historische Umfassungsmauer,
das Gefallenen-Ehrenmal, diverse Grabdenkméaler sowie das vor der Mauer befindliche
Granitkreuz besondere Erwahnung finden (siehe Denkmalbeschreibung).

Nach § 18 Abs. 2 HDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer in der
Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, veréndern oder beseitigen
will, wenn sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken
kann.

Es wird daher empfohlen, bei geplanten Vorhaben an oder in Kulturdenkmalern oder
Gesamtanlagen rechtzeitig Kontakt mit der Denkmalschutzbehérde aufzunehmen.

2. Pflanzabstéande zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Bepflanzungsmafinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichen-
de Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen
vorgenommen werden kdénnen.

Darlber hinaus ist bei Anpflanzungsmaflinahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten,
dass tiefwurzelnde Baume gemaf DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumal3nahmen) und Merkblatt
DWA-M 162 (Baume, unterirdische Leitungen und Kanale) einen Mindestabstand zu den Ver-
und Entsorgungsleitungen aufweisen mussen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die
Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume dementspre-
chend zu verschieben. Pflanzmalinahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb
vorher mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

3. Loéschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich aus 8 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus 8§ 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von Ldschwasser durch die offentliche Trinkwasserversor-
gung). Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Zur Ldschwasserversorgung im Brandfall muss eine
Wassermenge von mindestens 96 m3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfligung
stehen. Der FlieRuberdruck in Loschwasseranlagen darf bei maximaler Loschwasserentnahme
einen Wert von 1,5 bar nicht unterschreiten.
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Beim Einbau von Hydranten nach DIN 3221 (Unterflurhydranten PN 16) zur Loschwasserent-
nahme ist das DVGW-Regelwerk W 331 (Auswahl, Einbau und Betrieb von Hydranten) zu
beachten. Die Hydranten sind mit Hinweisschildern nach DIN 4066 (Hinweisschilder fir die
Feuerwehr) gut sichtbar zu kennzeichnen.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 (Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstticken)
zu beachten.

Sollen Gebaude errichtet werden, bei denen die zum Anleitern bestimmten Stellen (Fenster
etc.) mehr als 8 Meter Uber der Geldndeoberflache liegen, ist der zweite Rettungsweg baulich
sicherzustellen, da die drtliche Feuerwehr nicht tGber ein Hubrettungsfahrzeug verfigt.

Zur Wahrung der o6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fur
Feuerwehr und Rettungsdienst sind stral3enseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft
anzubringen.

4. Baugrund, Bodenschutz und Grundwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Gemeinde Einhausen keine flachendeckende
Baugrunderkundung durchgefuihrt wurde. Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw.
Baubeginn eine objektbezogene Erkundung auch in Bezug auf mdgliche Grundwasserstande
zu beauftragen.

Aus der Altflachendatei ,ALTIS" des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG) ergeben sich fiir den Planbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein
von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und/oder
Grundwasserschéden. Auch der Gemeinde Einhausen liegen keine diesbeziglichen
Informationen vor.

Bei allen Baumafnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf
organoleptische Auffalligkeiten (ungewdhnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei
den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung
begriinden, sind diese umgehend der zustdndigen Behdrde, dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz,
mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche
Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes (8§ 202 BauGB) sind MalRnahmen zur Erhaltung und
zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung
vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird
hingewiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Geldndes nicht Uberschiittet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben.

Folgende Anforderungen sind bei Gelandeaufschittungen oder Bodenaustausch zu beachten:

¢ Im Grundwasserschwankungsbereich darf ausschlie3lich Material eingebaut werden, das
die Eluatwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom
12.07.1999 fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser oder alternativ die Zuordnungs-
werte Z 0 der LAGA M 20 (LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwer-
tung von mineralischen Abféllen - Technische Regeln® vom 06.11.1997 mit den tberarbei-
teten Zuordnungswerten Stand 09/2002 bzw. Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen der
hessischen Regierungsprasidien vom 10.12.2015) bzw. der LAGA TR Boden (LAGA-
Regelwerk ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen:
Teil Il: Technische Regeln fur die Verwertung - 1.2 Bodenmaterial (TR Boden)® vom
05.11.2004) unterschreitet.
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e Oberhalb 92,0 miNN im nicht Uberbauten, d.h. unterhalb wasserdurchlassiger Bereiche
darf auch Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1 der LAGA M 20
bzw. die Zuordnungswerte Z 0* der LAGA TR Boden unterschreitet.

e Oberhalb 92,0 miNN im Uberbauten Bereich, d.h. unterhalb der wasserundurchlassigen
Bereiche kann ggf. auch Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.2 der
LAGA M 20 unterschreitet.

¢ In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf Uber die gesamte Machtigkeit der
Bodenschicht ausschlie3lich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der
BBodSchV fiur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser oder alternativ die Zuordnungswer-
te Z 0 der LAGA M 20 bzw. Z 0 der LAGA TR Boden unterschreitet.

e Der Oberboden im nicht Uberbauten Bereich (z.B. Griinflachen) muss die Prifwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch
einhalten.

Eine wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Einbau von Recyclingmaterial
oder anderer Baustoffe erfolgt nicht. Es liegt in der Verantwortung des Bauherren bzw. der
durch ihn beauftragten Sachverstandigen, die geltenden Gesetze, Regelwerke und Richtlinien
einzuhalten.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufthren.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdglichst weitgehend auf den Baugrundsti-
cken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung
bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzuziehen.

Bodenmaterial, das in oder auf eine durchwurzelbare Bodenschicht ein- oder aufgebracht wird
oder zum Herstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht genutzt wird, muss die Bestimmun-
gen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV), insbesondere des § 12 BBodSchV, einhalten.

Das Plangebiet liegt innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereiches des ,Grundwasserbewirt-
schaftungsplanes Hessisches Ried®, festgestellt mit Datum vom 9. April 1999 und verdffentlicht
im Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999 S. 1659 (letzte Anpassung verdffentlicht im
StAnz. 31/2006 S. 1704). Innerhalb des Planbereiches kénnen daher bauliche Sicherungsmalf3-
nahmen gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstande) erforderlich
werden. Es ist mit Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge von Grundwasserschwan-
kungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes zu rechnen. Aufgrund
der bestehenden und kiinftig zu erwartenden Grundwasserstdnde konnen eventuell in
Abhangigkeit von der Tiefe von Fundamentierung und KellerrAumen bauliche MaRnahmen zum
Schutz gegen Grundwassereinfluss erforderlich werden. Die Vorgaben des ,Grundwasserbe-
wirtschaftungsplanes Hessisches Ried sind zu beachten. Ein Gutachten Uber die Bemes-
sungsgrundwasserstande liegt der Gemeinde vor und kann dort wahrend der Dienstzeiten nach
Vereinbarung eingesehen werden.

Bei GrundwasserhaltungsmalRnahmen (z.B. im Zusammenhang mit BaumafRnahmen) sind
diese bei der zustédndigen Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstral3e zu beantragen.
Zuvor ist zu klaren, wohin das abgepumpte Wasser geleitet werden kann und es ist die
Erlaubnis des Gewassereigentiimers bzw. der Kanalbetreibers einzuholen. Das Regierungspra-
sidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, Dezernat Bodenschutz, ist als Obere
Bodenschutzbehorde ebenfalls zu beteiligen. Dies gilt auch fir alle sonstigen Grundwasserent-
nahmen.

Die Nutzung der oberflichennahen Geothermie ist im Plangebiet grundsatzlich mdglich;
allerdings ist diese in Hessen zum Schutz der Trinkwasservorkommen auf den oberen
Grundwasserleiter beschrankt. Dies bedeutet in Einhausen eine Bohrtiefenbegrenzung auf eine
Bohrlange von etwa 45 Meter. Erdwarmebohrungen erfordern eine wasserrechtliche Erlaubnis.
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Diese ist bei der Unteren Wasserbehtrde des Landkreises Bergstrale zu beantragen. Hier
erhalten Interessierte auch nahere Informationen.

5.  Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, anfallendes Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und fur die
Grunflachenbewasserung oder als Brauchwasser zu nutzen. Darlber hinaus wird empfohlen,
Regenwasserzisternen nur innerhalb der Geb&aude oder unterirdisch anzulegen.

Sofern Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich eingebaut werden, sollten diese
auftriebssicher hergestellt werden.

Bei der Verwendung von Niederschlagswasser sind die Vorgaben der Trinkwasserverordnung
zu beachten.

Die Versickerung von Niederschlagswasser der befestigten Flachen (Dach- und Hofflachen
sowie ErschlieBungsstralien) muss schadlos erfolgen. Im Rahmen der Niederschlagswasser-
versickerung ist eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die Versickerung
auszuschlieBen. Zu beachten sind das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) sowie das Merkblatt DWA-M 153
(Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser).

Eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung von Niederschlagswasser ist grundséatzlich fur
alle Grundstiicke erforderlich, auf denen Niederschlagswasser versickert werden soll. Diese ist
bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Bergstralle zu beantragen. Die Sohlen der
Versickerungsanlagen mussen oberhalb 92,0 mUNN liegen, um den Mindestabstand von einem
Meter zwischen dem tiefsten Punkt der Versickerungsanlage und dem héchsten Grundwasser-
stand einzuhalten, d.h. die Machtigkeit des Sickerraums sollte, bezogen auf den hdchst
gemessenen Grundwasserstand, mindestens 1 Meter betragen.

6. Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe von larmbelasteten klassifizierten Straf3en (Bundesau-
tobahn A67 und Kreisstrafle K65). Forderungen gegen die Stralenbauverwaltung ,Hessen
Mobil“, die Bundesrepublik Deutschland oder die Gemeinde Einhausen auf aktive Larmschutz-
mafinahmen (Uber die im Bebauungsplan festgesetzte Larmschutzwand hinaus) oder auf
Erstattung von passiven LarmschutzmaRnahmen (z.B. Einbau von Larmschutzfenstern) sind
ausgeschlossen.

7. Empfehlung fur die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung
bestimmter Brennstoffe als Heizenergietrager und die Solarenergienutzung

Die Nutzung von Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung sowie die
Errichtung von Photovoltaikanlagen werden empfohlen. Die Optimierung der Dachausrichtung
zur Nutzung solarer Energie wird empfohlen.

Zur Minimierung schéadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen)
sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngeb&dude als sogenannte
Passivhauser zu errichten. Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird empfohlen,
regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) zu nutzen.

Erdwarmebohrungen und die Errichtung von Erdwarmesonden erfordern eine wasserrechtliche
Erlaubnis der zustdndigen Unteren Wasserbehdrde des Landkreises BergstralRe. Wird
Erdwarme Uber die Grundsticksgrenzen hinaus entzogen (Abstand der Bohrung/en zur
Grundstucksgrenze Kkleiner als 5m), ist eine bergrechtliche Erlaubnis bzw. Bewilligung
erforderlich. Einzelheiten sind mit der jeweils zustdndigen Behorde zu klaren.
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8. Empfehlungen zur 6kologischen Aufwertung des Plangebietes, Belange des
Artenschutzes

Es wird empfohlen, Dachflachen, insbesondere schwach geneigte Garagendacher, extensiv zu
begrinen.

Es wird empfohlen, groRe Fassaden mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen zu begrinen.

E 02 (aus Artenschutzbeitrag): Quartierschaffung fir Fledermause

Da es sich bei der Gruppe der Fledermause um eine im héchsten MalRe bedrohte Artengruppe
handelt und auch gebaudegebundene Arten durch vielféltige Gebaudesanierungsmaflinahmen
stetig Quartierverluste erleiden, sollten an den Neubauten nutzbare Quartierstrukturen
vorgesehen werden. Vorgeschlagen werden entsprechende Holzverschalungen, das
Aufhéngen von Fledermauskasten oder der Einbau von Quartiersteinen bzw. die Anbringung
von Fledermausschalen.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Anbau-, Umbau-
oder Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (z.Zt.
8§ 44 BNatSchG) geregelten - derzeit nicht ersichtlichen, erst spater eingetretenen - Verbote
zum Artenschutz verstof3en werden, die unter anderem fir alle européisch geschiitzten Arten
gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten, Zauneidechse). Nach § 44
Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu toten,
sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu beschadigen oder zu
zerstoren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Buf3geld- und Strafvorschriften (z.Zt. 88 69, 71
und 7la BNatSchG). Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhéangig davon, ob die
bauliche MalRnahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechende MafRnahmen im Rahmen bauaufsichtlicher
Verfahren verbindlich festgesetzt werden konnen.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder Winter
gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschiitzten Arten, entbindet dies
die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Fruhjahr oder Sommer erneut
zu Uberprifen, ob geschiitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten.

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich
keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich. Sofern dies
aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, ware eine entsprechende
Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises BergstralRe zu beantragen.
Zur Vermeidung der Verbotstatbestande wird eine 6kologische Baubegleitung empfohlen. Es
wird zudem empfohlen, im Zweifelsfall eine fachlich geeignete Person zur Beurteilung der
Situation bereits vor der Durchfiihrung von Malinahmen einzuschalten.

9. Begrunung Uber unterirdischen baulichen Anlagen

Uber baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, sollte eine Mindestsubstratstarke von 40 cm aufgebracht werden. Bei
Baumpflanzungen sollte eine pflanzbedingte Erhéhung des Pflanzsubstrates auf mindestens
60 cm vorgesehen werden.

10. Freiflachenplan

Zu den Bauvorhaben ist ein Freiflachenplan (siehe auch Bauvorlagenerlass) einzureichen, in
dem die das jeweilige Vorhaben betreffenden griinordnerischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes (z.B. Erhaltung/Neuanpflanzung von Geholzen, zeitliche Regelungen, Malinahmen
zum Ausgleich) tUbernommen und konkretisiert werden.
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11. Einsichtnahme von DIN-Normen und sonstigen Regelwerken

Folgende DIN-Normen sowie technische Arbeitsblatter, die den Inhalt von Festsetzungen des
Bebauungsplanes konkretisieren und die konkret die Zulassigkeit eines Vorhabens planungs-
rechtlich beeinflussen, kdnnen bei der Gemeindeverwaltung der Gemeinde Einhausen
eingesehen werden:

e DIN 4109-1:2018-01 (Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen)

o DIN 4109-2:2018-01 (Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der
Erflllung der Anforderungen)

¢ DIN 18040-2:2011-09 (Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 2: Wohnungen)

o Arbeitsblatt DWA-A 138:2005-04 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser)

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 17



