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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.L1.1  Anlass und Ziele der Planung

Die Gemeinde Einhausen verzeichnet eine unverandert gro3e Nachfrage nach Wohnbaufla-
chen und sieht in der Ausweisung weiterer Wohngebiete eine Chance, dem demographischen
Wandel durch neue Birgerinnen und Burger und durch die Unterstitzung junger Blrgerinnen
und Birger aus der Ortsgemeinde bei der Eigentumsbildung entgegenzusteuern. Neben der
Entwicklung von Wohnraum zum Eigennutzen sollen im vorliegenden Plangebiet aber auch
Wohnflachen geschaffen werden, die sich zur Vermietung eignen, um dem Bedarf an
Mietwohnungen, auch im Hinblick auf sozialen Wohnraum, ebenfalls Rechnung zu tragen.

Zur Entwicklung der entsprechenden Baulandflachen wurde ein stédtebauliches Konzept fir
das geplante Wohngebiet zwischen der Carl-Benz-Stral3e, der Industriestral3e (KreisstralRe 65 -
K65), der Friedhofstralle und der Bebauung nérdlich der Almenstral3e erstellt, welches
Grundlage fur das vorliegende Bauleitplanverfahren ist. Das Konzept zeigt eine mdgliche
Option fir die Entwicklung des Wohngebietes auf, wobei im Sinne einer flexiblen Realisierung
des Wohngebietes keine zu engen Festsetzungen getroffen werden sollen. In die Planung
einzubeziehen sind auch die bereits in der Nordwestecke des Plangebietes realisierten
Gebaude der Christophorus Wohnheime e.G., da diese zur langfristigen Sicherung einer
allgemeinen Wohnnutzung (mit Sozialwohnungen) der planungsrechtlichen Grundlage eines
Bebauungsplanes bedirfen. Die entsprechenden Gebaude werden derzeit durch Flichtlinge
oder Asylbegehrende bewohnt. Im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes kdnnen die im
Norden in der im Bebauungsplan festgesetzten Mischgebietsflache dargestellten Baukoérper
auch fur Gewerbenutzungen oder gemischte Nutzungen vorgesehen werden. Das Bebauungs-
konzept und vor allem die Festsetzungen des Bebauungsplans sind dort entsprechend flexibel.

Aufgrund des Wandels der Bestattungskultur in den letzten Jahren mit einer aktuell deutlich
héheren Nachfrage nach Urnenbestattungen ist der Bedarf fur eine Friedhofserweiterung aus
Sicht der Gemeindeverwaltung nicht mehr gegeben. Infolgedessen werden die im Flachennut-
zungsplan bislang fur eine kinftige Friedhofserweiterung vorgesehenen Flachen in die Planung
der Wohnbauflache einbezogen.

Um den Friedhof wird ein schmaler begriinter Weg festgesetzt, der neben dem Zweck der
Unterhaltung der Friedhofsmauer auch der Wahrung eines gewissen Abstandes der privaten
Gartennutzung dient. Die erste Hauserzeile in Nachbarschaft zum Friedhof wurde so
festgesetzt, dass die privaten Gartenflachen tberwiegend in Richtung des Friedhofes orientiert
sind. Im Bereich der Gartenflachen ist zwingend eine Hainbuchenhecke anzupflanzen, um die
Sichtverbindung zwischen den Gartenflachen und dem Friedhof zu unterbrechen. Ein
Nebeneinander von Wohnnutzung und Friedhof ist der Wirde des Friedhofes nicht abtraglich.
Uber Jahrhunderte war es (blich, die Verstorbenen innerhalb der Ortschaften zu beerdigen,
sodass ein Nebeneinander von Friedhof und Wohnnutzung vor allem auf alteren Friedhofen
eher die Regel als die Ausnahme ist. Eine private Wohnnutzung ist auch nicht mit Emissionen
verbunden, die die Totenruhe oder die Wirde von Bestattungsfeiern stéren. Auch der
Landesgesetzgeber hat den friher einmal in der Hessischen Bauordnung verankerten Abstand
zu Friedhoéfen schon vor Uber 20 Jahren aus dem Gesetz gestrichen. Auch das Hessische
Friedhofs- und Bestattungsgesetz sieht keine entsprechenden Abstéande vor. Die Gemeinden
sind gehalten, den Landschafts- bzw. Flachenverbrauch im Sinne des Umweltschutzes zu
minimieren. Daher ist das Heranrticken der Wohnbauflachen an den Friedhof sinnvoll und in der
Abwégung der zu bericksichtigenden Belange gerechtfertigt.
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Abbildung 1:  Stadtebauliches Konzept (unmalfistéblich)

Das stadtebauliche Konzept sieht im Norden des Plangebietes Mehrfamilienhauser vor, die als
Miet- und Sozialwohnungen, ggf. aber auch als Eigentumswohnungen genutzt werden konnen.
Dabei sind zweigeschossige Gebaude mit ausgebautem Dach- oder Staffelgeschoss und
kleiner Wohnungsanzahl (3-6 Wohnungen je Gebaude) vorgesehen.
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Als ,Puffer zum nérdlich benachbarten Gewerbegebiet wird eine Teilflaiche der Baugrundstiicke
entlang der Carl-Benz-Stral3e als Mischgebiet festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen ist eine
gleichméRige Durchmischung von Wohnen und Gewerbe, mindestens jedoch im Verhéltnis
70/30 anzustreben. Die gewerbliche Nutzung soll dabei das benachbarte Wohnen nicht stéren.
Neben kleineren Handwerksbetrieben kdnnten dort auch Birogebdude errichtet werden oder
auch zusatzliche Kinderbetreuungseinrichtungen.

Entlang der Industriestrale ist eine Schallschutzwand vorgesehen, die vor allem die
Erdgeschosszone der Hauser und die Freibereiche vor Verkehrs- und Gewerbeldrm schitzen
soll. Fiur die Wohnbauflachen erfolgen zudem geeignete Festsetzungen zum passiven
Schallschutz. Durch die Anordnung von Reihenhdusern entlang der Industriestrae (K65) ist
eine Grundrissoptimierung mit ruhigen Geb&udewestseiten und entsprechend abgeschirmten
AulRenwohnbereichen mdglich. Die entsprechende H&auserzeile schirmt auch die westlicheren
Baubereiche gegen die Industriestralle und das benachbarte Gewerbegebiet ab. Daher bietet
sich hier die Wohnform mit Hausgruppen (Reihenhauser) an. Die entsprechenden Einfamilien-
hauser innerhalb der Hausgruppen stellen eine besonders preisgunstige Wohnalternative dar,
die dazu beitragen kann, die Eigentumsbildung fir sogenannte ,Schwellenhaushalte* zu
ermdglichen. Begunstigt werden hierdurch vor allem junge Familien. Der weit berwiegende
Teil des Wohngebietes soll allerdings analog zum benachbarten Gebiet ,Wilbers® fir
freistehende Einzel- und Doppelh&auser zur Verfigung stehen.

Die ErschlieBung des Baugebietes ist von den umliegenden Straf3en aus vorgesehen. Dabei
soll die innere Erschlielung Uber Mischverkehrsflachen als verkehrsberuhigte Bereiche
erfolgen, um einen hohen Wohnwert im Gebiet und eine hohe Aufenthaltsqualitat in den
offentlichen StralRenrdumen zu sichern.

Nach den Siedlungsdichtevorgaben des Regionalplanes Sidhessen 2010 sind fur das
Plangebiet in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je Hektar
(ha) vorzusehen. Bei der Ermittlung der entsprechenden Wohnungsanzahl bleibt die Flache des
Friedhofes als der gesamten Gemeinde dienende Grinanlagennutzung auflen vor. Das
anzusetzende Brutto-Wohnbauland umfasst rund 6,75 ha, sodass im Neubaugebiet eine
Wohnungsanzahl von 236 bis 337 Wohnungen anzustreben ist. Bei einer durchschnittlichen
Bewohnerzahl von 2,1 Bewohnern in Hessen (Quelle: Statistisches Landesamt auf Basis
Zensus 2011) ware somit mit ca. 500 bis 700 zusétzlichen Einwohnern in Einhausen zu
rechnen. Im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes sind zusétzlich zu den drei bestehenden
Mehrfamilienhausern (Unterklnfte fir Flichtlinge oder Asylbegehrende mit je 4 Wohnungen)
90 Einzel- oder Doppelhauser sowie 46 Reihenhauser und ca. 6 Mehrfamilienhduser sowie
etwa 10 Wohnungen innerhalb der Mischgebietsflaichen vorgesehen. Bei einer Wohnung je
Doppelhaushélfte bzw. Reihenhaus und im Mittel ca. 5 Wohnungen je Mehrfamilienhaus ist bei
baulicher Realisierung des Konzeptes einschlieRlich der Bestandsbebauung von etwa
280 Wohnungen auszugehen.

Die Gemeinde hat mit einer Reihenhausbebauung im ginstigen Einfamilienhaussegment
gerade die Eigentumsbildung junger Familien mit geringeren finanziellen Mitteln im Blick.
Zudem ist festzustellen, dass durch den Umzug von Birgerinnen und Burgern in ihr neues
Einfamilienhaus meist im Wohnungsaltbestand Wohnungen frei werden, die oft glinstiger sind,
sodass auch weniger finanzkraftige Blrgerinnen und Birger von der Neubauentwicklung
indirekt profitieren koénnen. Durch eine maRvolle Ausweisung neuer Bauplatze wird die
Preissteigerung im Immobilienbestand gedampft. Dies dient auch dem sozialen Frieden
innerhalb einer Gemeinde. Die Gemeinde wird im Zuge der Neubebauung auch fir sozialen
Wohnraum sorgen. Mit der Schaffung von Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern wird der
angespannte Wohnungsmarkt in Einhausen entlastet, was sich erfahrungsgemal auf das
Mietpreisniveau im Gebaudealtbestand giinstig auswirkt. Ergéanzend ist vorgesehen, im Bereich
der drei Gebaude mit Fliichtlingsunterkiinften ein weiteres Wohngebdude mit Sozialwohnungen
zu errichten. Somit werden auch wohnungswirtschaftliche und soziale Ziele mit der Gebiets-
ausweisung verfolgt.
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Zum Bebauungsplan wurden ein Artenschutzbeitrag und eine schalltechnische Untersuchung
erstellt. Weiterhin wurde die Verkehrserzeugung des Plangebietes abgeschatzt und die
Leistungsfahigkeit der Anbindungen an das bestehende Stral3ennetz in diesem Zusammenhang
nachgewiesen. Die Belange von Natur und Landschaft wurden untersucht und im Umweltbe-
richt (siehe Teil Il dieser Begriindung) dargestellt und bewertet. Entstehende Eingriffe werden
innerhalb des Plangebietes durch geeignete MalRBhahmen minimiert und aufRerhalb des
Plangebietes vollstandig ausgeglichen.

Mit der vorliegenden Aufstellung eines Bebauungsplanes sowie der parallelen Anderung des
Flachennutzungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir das
gewiinschte Wohngebiet geschaffen werden.

I.L1.2 Planungsalternativen

Die Gemeinde Einhausen beabsichtigt, nach den Vorgaben des Flachennutzungsplanes vor
allem im Norden des Gemeindegebietes neue Wohnbauflachen zu schaffen. Die vorliegend
geplanten Wohnbauflachen liegen angrenzend an die Industriestralle und stellen eine
stadtebaulich sinnvolle Fortsetzung der Siedlungsbestandsflachen im Bereich westlich der
Industriestral3e zwischen Carl-Benz-Stral3e, Friedhofsstralle und der Wohnbebauung an der
Almenstral3e dar.

Die Gemeinde hat in ihrem behérdenabgestimmten Flachennutzungsplan Wohnbauflachen und
Gewerbeflachen ausgewiesen, die auch aus heutiger Sicht noch sinnvolle Potenzialflachen fir
die weitere gemeindliche Entwicklung darstellen. Die Entwicklung selbst soll wie auch in der
Vergangenheit bedarfsgerecht erfolgen. Dabei wurden die Siedlungserweiterungskontingente
gemal Tabelle 1 des Textteiles des Regionalplanes Sidhessen 2010 noch nicht ausgeschopft,
obwohl der Zielhorizont des Regionalplanes im Jahr 2020 kurz bevor steht. Aufgrund des
anhaltenden Siedlungsdrucks in Stidhessen ist davon auszugehen, dass das Siedlungsflachen-
kontingent des Regionalplanes bis zu dessen tatsachlicher Fortschreibung extrapoliert werden
kann bzw. im Rahmen der Fortschreibung weitere Siedlungsflachenkontingente fiir die
Gemeinde bestimmt werden. Eine Kompensation der mit der vorliegenden Planung einherge-
henden erweiterten Darstellung von Wohnbauflache gemaR Anderung des Flachennutzungs-
planes im Parallelverfahren durch Riicknahme von Wohnbauflachen an anderer Stelle im
Gemeindegebiet erscheint als Planungsalternative daher nicht erforderlich und stadtebaulich
auch nicht geboten.

Im Bereich des vorliegenden Plangebietes ist der Eingriff in das Landschaftsbild wegen der
umliegenden Siedlungsbereiche erheblich geringer als in den anderen fur die Wohnbauentwick-
lung im Flachennutzungsplan vorgesehenen Flachen. Die Flache des Plangebietes ist bereits
fast allseits von Siedlungsflachen umgeben und durch den Waldbestand auf dem westlich
benachbarten Flurstlick Nr. 363/2 bereits gut gegen die offene Landschaft abgeschirmt. Auch
die im Stden der Gemeinde befindlichen Wohnzuwachsflachen wirden entsprechend wertvolle
Landwirtschaftsflachen in Anspruch nehmen und groRere Eingriffe in das Landschaftsbild
ausldsen als das vorliegende Plangebiet.

Auch die Nachteile fur die Landwirtschaft sind aufgrund der bereits bestehenden randlichen
Storungen geringer als bei den Alternativflachen. Zudem beabsichtigt die Gemeinde auch die
schrittweise bedarfsgerechte Entwicklung der anderen Flachen und sieht hierbei die schwieriger
zu entwickelnde vorliegende Flache auch als Méglichkeit zur zeitlichen Streckung des Bedarfs
an, denn die weiter westlich gelegenen Entwicklungsflachen im Bereich ,Wilbers® wirden
sicherlich eine noch hdhere Nachfrage ausldsen als das vorliegende Gebiet. Der Bau der
Larmschutzwand und die Bebauung des Plangebietes wirken sich l[armmindernd auch auf die
Bestandsbebauung westlich des Plangebietes aus, das bislang gegen die Einwirkungen des
Autobahnlarms noch nicht optimal geschiitzt ist. Hier ergeben sich positive Effekte Uber die
Grenzen des vorliegenden Plangebietes hinaus.
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Das im Flachennutzungsplan als Zuwachsflache fir Wohnen vorgesehene Gebiet ,Wilbers*
wurde von Behordenseite im Beteiligungsverfahren als grundsétzlich fur ein Allgemeines
Wohngebiet besser geeignet beurteilt. Das vorliegend beplante Gebiet ,Knippel* hingegen wird
wegen der vorhandenen Larmproblematik (Gewerbe, Bundesautobahn 67 (BAB67), K65) und
der guten Erreichbarkeit aus Richtung BAB67, Bundesstrale 47 (B47) und K65 (ohne
Wohngebiete zu tangieren) seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt und der Industrie-
und Handelskammer (IHK) als besser fir Gewerbegebiet und eingeschranktes Gewerbegebiet
geeignet angesehen. Zum Zeitpunkt der letzten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Einhausen (letztlich genehmigt im Jahr 2002) wurde diese Flachenzuweisung noch
etwas anders eingeschatzt und ein wesentlicher Teil des Gebietes ,Im Knippel“ als Wohnbau-
erweiterungsflache vorgesehen. Die Gemeinde geht heute davon aus, dass der Siedlungsdruck
in Sudhessen noch Uber langere Zeit anhalten wird, weshalb die Wohnbauflachenerweiterun-
gen im Bereich ,Die Wilbers* auch nicht aufgegeben, sondern nur vorlaufig zuriickgestellt wird.
Die Gemeinde beabsichtigt, sich auch weiterhin im Rahmen der im Flachennutzungsplan
vorbereiteten Wohnzuwachsflachen zu entwickeln, sodass die Flachen nérdlich ,Wilbers® zu
gegebener Zeit bedarfsgerecht die nachste Entwicklungsstufe darstellen koénnen. Das
vorliegende Gebiet ,Im Knippel® stellt den nordéstlichen Abschluss der Wohnsiedlungsentwick-
lung der Gemeinde dar. Aus Grinden des Grunderwerbs war eine Durchmischung des
Plangebietes in Wohnbau- und Gewerbeflachen im Zuge der Gebietsentwicklung nicht
machbar. Der Grunderwerb konnte nur einheitlich zum Ankaufspreis fur Wohnbauerwartungs-
land erfolgen. Daher war eine Entwicklung als Gewerbegebiet wirtschaftlich nicht realisierbar.
Die kompakte Gebietsform unter Berticksichtigung der durch die KreisstraRe und die Carl-Benz-
Strale gegebenen bestehenden Siedlungszasuren macht aus Gemeindesicht auch insgesamt
Sinn. Mit der alternativen Planung eines Ubergangs von Wohnbauflachen zu Gewerbebaufla-
chen wirde innerhalb dieser zusammenhangenden Siedlungsflache ,Im Knippel“ ein weiterer
Nutzungs- bzw. Immissionskonflikt in das Plangebiet hinein getragen. An den Gebietsrandern
mit bereits durch die bestehenden StralRen vorhandenen Abstdnden zwischen geplantem
Wohnen und bestehendem Gewerbe lassen sich diese Konflikte besser l6sen, zumal allein
durch den Abstand der Nutzungsarten durch die Verkehrsflachen eine Konfliktminimierung
erfolgt.

Die weiter westlich gelegenen Wohnzuwachsflachen geman Darstellung des Flachennutzungs-
planes weisen eine mindestens ebenso gute Eignung als Landwirtschaftsflachen auf wie das
Plangebiet und liegen weiter vom Netz der klassifizierten Stral3en entfernt, sodass zu deren
ErschlieBung hohere ErschlieBungsaufwendungen erforderlich wirden. Die verkehrliche
Anbindung des vorliegenden Baugebietes erfolgt, ohne dass es zu wesentlichen Verkehrszu-
nahmen in bestehenden Wohnbaugebieten kommt. Bei den anderen Flachen gemaf
Flachennutzungsplan-Darstellung wiirden Bestandsgebiete deutlich stéarker durch Zusatzver-
kehre belastet. Auch dies waren Grinde fur eine Wohnbauentwicklung zunéchst im Bereich ,Im
Knippel“.

Durch die Wohnbauflachenentwicklung im vorliegenden Bebauungsplan werden entsprechende
AulRenbereichsentwicklungen an anderer Stelle in entsprechender Flache entbehrlich bzw.
konnen geringer ausfallen.

Nach der schalltechnischen Untersuchung sollen die Anforderungen des Immissionsschutzes
an der Ostseite des Plangebietes durch eine Grundrissorientierung eingehalten werden,
wahrend an der Nordseite in erforderlicher Tiefe ein Mischgebiet festgesetzt wird. Die von
Behordenseite vorgebrachte Anregung zur alternativen Festsetzung von Grinflachen als
LPuffer® zu den Gewerbeflachen wird aufgrund der bereits vorhandenen Griunflache entlang der
Carl-Benz-StralRe sowie des mit Grinflachen verbundenen spateren Unterhaltungsaufwandes
nicht aufgegriffen.

Verschiedene Griinde sprechen also fiur die vorliegend geplante Entwicklung als né&chsten
Schritt der Baulandentwicklung der Gemeinde Einhausen. Auf die ergdnzende Darstellung der
Alternativenprifung im Umweltbericht (siehe Teil Il dieser Begriindung) wird verwiesen.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 9
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Die im Flachennutzungsplan (FNP) dargestellte Friedhofserweiterungsflache ist aufgrund der
aktuellen Bestattungskultur mit Uberwiegend Urnenbestattungen nicht mehr erforderlich und
kann ebenfalls zur kompakten und damit flachenschonenden Siedlungsentwicklung genutzt
werden. Eine im Flachennutzungsplan dargestellte Gewerbenutzung im nérdlichen Teil des
vorliegenden Plangebietes ist aufgrund der durch die Carl-Benz-Stral3e zwischenzeitlich baulich
realisierten Siedlungsflachenzésur nicht mehr sinnvoll. Die Gewerbeflachenentwicklung der
Gemeinde soll gemaf Flachennutzungsplan-Darstellung in nérdlicher Richtung entlang der K65
erfolgen. Auch die isolierte im Flachennutzungsplan dargestellte Landwirtschaftsflache nordlich
des Friedhofes und sudlich des Gewerbegebietes ist aus heutiger Sicht nicht mehr sinnvoll. Das
Regierungsprasidium Darmstadt hat bereits im Rahmen der Stellungnahme bestatigt, dass die
randliche Inanspruchnahme des Vorranggebietes fir Industrie und Gewerbe nicht raumbedeut-
sam ist. Die Gemeinde hat in ihrem Flachennutzungsplan Entwicklungsflachen fir Gewerbe
nordlich des bestehenden Gewerbegebietes an der Carl-Benz-StralBe dargestellt. Der
Flachennutzungsplan wurde im Verfahren zur Fortschreibung mit den Fachbehérden
abgestimmt und durch das Regierungsprasidium Darmstadt genehmigt. Dennoch wurden die
Gewerbeflachen im nérdlichen Bereich nicht zutreffend in die Darstellung des Regionalplanes
Ubernommen (weder die damaligen Bestandsflachen noch die Zuwachsflachen). Insofern liegen
mit den im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbezuwachsflachen entspre-
chende ,Tauschflachen® auf Ebene des Regionalplanes vor, die seitens der Gemeinde
zukUnftig auch entwickelt werden kénnen.

Abbildung 2:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Einhausen mit
Darstellung der Wohnzuwachsflachen (unmaf3stéblich)
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Ein Verzicht auf die Ausweisung des Plangebietes als Wohnbauflache ist aus Gemeindesicht
keine relevante Planungsalternative, da in Einhausen keine Konversionsflachen oder
innerdrtliche Siedlungsbrachen bestehen, die ersatzweise als Wohnbauflachen aktiviert werden
konnen. Die Gemeinde unterstiitzt im Ubrigen kleinflachige Siedlungsnachverdichtungen wo
immer moglich und stadtebaulich vertretbar, um die Inanspruchnahme von Auf3enbereichsfla-
chen fur die Wohnraumschaffung zu minimieren. Potenzielle Nachverdichtungsflachen, die zur
Deckung des Wohnflachenbedarfs kurzfristig zur Verfigung stehen bzw. durch die Gemeinde
kurzfristig entwickelbar sind, liegen nicht vor.

Die Gemeinde hat sich aufgrund des grundsatzlichen Anspruchs zur Forderung der Innenent-
wicklung vor AufRenentwicklung auch mit der grundsatzlichen Alternative von Nachverdichtun-
gen im bestehenden Siedlungsgebiet befasst. Einhausen férdert und unterstitzt hierzu private
MalRnahmen zur Innenentwicklung des Siedlungsgebietes wo immer Burgerinnen und Birger
mit entsprechenden Wuinschen auf die Verwaltung zukommen und steuert entsprechende
Entwicklungen durch die Bauleitplanung. Innerhalb des bestehenden Siedlungsbereiches gibt
es allerdings weder gemeindliche Bauliicken noch Konversionsflachen, die fir eine Bauland-
entwicklung im Bestand zur Verfligung stehen. Die Gemeinde pflegt hinsichtlich der Baultcken
(einschlief3lich sogenannter ,Schrottimmobilien®) im Privateigentum auch ein Baullickenkataster
und hat alle betroffenen Eigentumer vor einiger Zeit angeschrieben und die Nutzungs- bzw.
VeraufRerungsabsicht angefragt. RegelmaRig erfolgen auch 6ffentlich publizierte Anfragen
bezlglich freier Wohnungen im Bestand zur Anmietung durch die Gemeinde. Die entsprechen-
den Aktionen der Gemeinde haben zwar nur sehr magigen Erfolg, werden aber im Sinne der
Innenentwicklung unregelmafiig wiederholt. Konkrete rechtliche Instrumente zur Austbung
eines Baugebotes oder der Einziehung von Flachen stehen der Gemeinde nicht zur Verfligung,
sodass die Innenentwicklung sehr weitgehend auf die private Bereitschaft zur Mitwirkung
angewiesen ist. Der somit durch Innenentwicklung nur sehr eingeschrankt maoglichen
Wohnflachenschaffung stehen derzeit Gber 200 Interessenten flr Bauplatze gegeniber. Der
hohe Druck auf den Immobilienmarkt flhrt zu stark steigenden Preisen, die insbesondere fir
weniger finanzstarke Burgerinnen und Burger kaum noch, in Einzelfallen gar nicht mehr zu
bewaltigen sind. Die Gemeinde ist daher auch aus sozialen Grinden auf eine dringende
erhebliche Neubauflachenentwicklung angewiesen, um die negativen Folgen der Bauland-
knappheit zu mindern. Der Verzicht auf die vorliegende Gebietsentwicklung ist daher keine
Alternative zur Planung.

.1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt zwischen der Industriestrale (K65) im Osten, der Friedhofstral3e im
Westen, der Carl-Benz-Straf3e im Norden und der bestehenden Wohnbebauung nérdlich der
AlmenstralRe im Siiden des Plangebietes und ist in Abbildung 3 dargestellt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Uber den von der parallelen Flachennutzungs-
plandnderung betroffenen Bereich hinaus noch Teilflachen der Carl-Benz-StralRe einschliellich
eines Grundstlickes einer Trafostation sowie Teilflachen der Industriestrale (K65) und der
Schwanheimer Stral3e enthalten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst konkret folgende Grundstiicke in der Flur 1
der Gemarkung Grof3-Hausen: Flurstlicke Nr. 364/3, Nr. 365/3, Nr. 365/4, Nr. 366/1, Nr. 367/1,
Nr. 368/3, Nr. 368/4, Nr.369/3, Nr.369/4, Nr.370/1, Nr.371/4, Nr.371/5, Nr.372, Nr. 373,
Nr. 374/1, Nr.375/1, Nr.378/5, Nr.378/7 (teilweise), Nr.416/20, Nr.416/21, Nr.457/23
(teilweise), Nr. 473/6 (teilweise), Nr. 476/2, Nr. 507/50 (teilweise) und Nr. 711/1 (teilweise).

Das Plangebiet hat eine Gesamtgrdl3e von ca. 7,99 ha, wovon etwa 5,71 ha als Nettowohnge-
bietsflachen und ca. 0,36 ha als Nettomischgebietsflachen festgesetzt werden. Der Friedhof
wird in seinem heutigen Bestand mit rund 0,51 ha gesichert. Die tUbrigen Flachen entfallen auf
offentliche Griun-, Parkplatz- und Verkehrsflachen.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 11



Gemeinde Einhausen Ordnungsschlussel: 006-31-06-2999-004-034-00
Bebauungsplan Nr. 34 ,,Im Knippel" Begrindung mit Umweltbericht

-
5

m\mn \r'“‘\ \T’\\a lﬁ

Roben—Bosch—Sirafse

—
41119

ooy
Indus""Ea&,‘

8

Robert-Bosch-Strake

=

111111

a28mp] *
L]
T
43972,
-
i 0
Mt

agelS-4os0g-HeqoY

:  Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Im Knippel“ in Einhausen (unmalf3stéblich)

g3

Abbildun

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 12



Gemeinde Einhausen Ordnungsschlussel: 006-31-06-2999-004-034-00
Bebauungsplan Nr. 34 ,,Im Knippel" Begrindung mit Umweltbericht

.1.4 Planungsvorgaben

Im Regionalplan Sudhessen 2010, der im MaRstab 1:100.000 vorliegt, ist das Plangebiet im
Wesentlichen als ,Vorranggebiet Siedlung, Planung® dargestellt. Der Ubergang zu den nérdlich
angrenzenden ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe, Planung und Bestand“ entspricht
allerdings nicht der aktuell vorliegenden Planung und auch nicht der entsprechenden Grenze im
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde sowie der aktuell als Gewerbegebiet durch
Bebauungsplan festgesetzten Flache. Im Rahmen der unterschiedlichen PlanmaRstabe kann
die Planung aber nach Einschatzung der Gemeinde als an die Ziele der Regional- und
Landesplanung angepasst gelten. Im Rahmen der Stellungnahme zur Vorentwurfsplanung hatte
das Regierungspréasidium Darmstadt erklart, dass die randliche Inanspruchnahme eines
Lvorranggebietes Industrie und Gewerbe, Planung® als nicht raumbedeutsam angesehen wird.
Nach Flachennutzungsplan der Gemeinde bestehen fir die kommenden Jahre bis zur
Fortschreibung des Regionalplanes Sidhessen noch ausreichende Gewerbeentwicklungsfla-
chen ndrdlich des Gewerbegebietes um die Werner-von-Siemens-Straf3e bis zum nordlich
angrenzenden Waldbestand. Gemal? Regionalplan Sidhessen 2010 hat die Gemeinde ein
Gewerbeflachenkontingent von 7,0 ha fir den Zeitraum 2006 bis 2020 zur Verfugung. Im
entsprechenden Zeitraum wurden durch die Gemeinde lediglich zwei Anderungen im Bereich
Gewerbegebiet Nord beschlossen, die zum damaligen Zeitpunkt noch unbebaute Gewerbefla-
chen betrafen und mit 1,4 ha auf das Gewerbeflachenkontingent der Gemeinde anzurechnen
sind. Die nach Flachennutzungsplan der Gemeinde noch verfigbare Gewerbezuwachsflache
ndrdlich des Bestandsgewerbegebietes umfasst ca. 3,4 ha. Es ist davon auszugehen, dass die
entsprechend anzurechnenden bzw. noch verfligbaren Gewerbeflachen den Bedarf der
Gemeinde bis zur Inkraftsetzung der Fortschreibung des Regionalplanes decken. Fur die Zeit
danach sind im Regionalplan geeignete Flachen vorzusehen, die dann seitens der Gemeinde
entwickelt werden kénnen.
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Abbildung 4:  Ausschnitt aus dem Regionalplan Sidhessen 2010 mit Kennzeichnung der Lage des
Plangebietes (unmaRstablich)
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Bei Uberlagerung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit dem stark vergréRerten
Ausschnitt des Regionalplanes kann man die zeichnerische Abweichung der Grenze zwischen
Lvorranggebiet Siedlung, Planung® und ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Planung“ mit
etwa 1,8 ha abgreifen. Diese randliche Inanspruchnahme eines ,Vorranggebietes Industrie und
Gewerbe, Planung® wird, wie bereits erwahnt, auch seitens des fir die Belange der Regional-
planung zustandigen Regierungsprasidiums Darmstadt im Rahmen der zum Bauleitplanverfah-
ren abgegebenen Stellungnahme als nicht raumbedeutsam angesehen. Insofern werden Ziele
des Regionalplanes durch die vorliegende Planung nicht verletzt.

Die Gemeinde verfolgt auch das Ziel des Regionalplanes zur Innenentwicklung vor Auf3enent-
wicklung. Einhausen férdert und unterstitzt hierzu private MaRnahmen zur Innenentwicklung
des Siedlungsgebietes und steuert entsprechende Entwicklungen durch die Bauleitplanung.

Im Flachennutzungsplan (FNP) sind die Flachen des Plangebietes ,Im Knippel* als gewerbliche
Bauflache, Wohnbauflache, Ackerland sowie Dauergrinland dargestellt (sieche Abbildung 2). Im
Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Plangebiet somit nicht vollstandig als Wohnbaufla-
che dargestellt, weshalb eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich wird. Auf die diesbezlglichen Ausfiihrungen in
Kapitel 1.1.2 sowie auf die Begriindung zur Flachennutzungsplananderung wird verwiesen.

Das Vorhaben liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG).

Das Plangebiet befindet sich weder in einem festgesetzten noch in einem im Festsetzungsver-
fahren befindlichen Wasserschutzgebiet.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind hier nicht betroffen.
Unmittelbar stdlich angrenzend an die Ortslage von Einhausen befindet sich das Vogelschutz-
gebiet Nr. 6417-450 ,Walder der sudlichen Hessischen Oberrheinebene” sowie nordlich von
Einhausen das Vogelschutzgebiet Nr. 6217-404 ,Jagersburger/Gernsheimer Wald“. Beide
Gebiete liegen zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch Siedlungsbereiche getrennt
und in einigem Abstand, sodass erhebliche Beeintrachtigungen dieser Gebiete durch das
geplante Wohngebiet nicht zu erwarten sind. Ein weitergehender Untersuchungsbedarf
hinsichtlich der Auswirkungen auf die Vogelschutzgebiete wird nicht gesehen.

Zum Vorkommen geschitzter Arten im Plangebiet (Fauna und Flora) wird auf die als Anlage
beigefligte Artenschutzprifung gemal 8§ 44 Abs.1 BNatSchG bzw. die Behandlung der
betreffenden Themen im Umweltbericht verwiesen. Die MaRBnahmenvorschlage des Gutachters
zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde werden als Festsetzungen
verbindlich bestimmt. Die Herstellung von ErsatzmalRnahmen fur Reptilien, Amphibien,
Flederméuse und Vogel auRerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches gewahrleistet eine
umfassende Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im rdumlichen Geltungsbereich des
,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried” (StAnz. 21/1999 S. 1659) liegt, dessen
Vorgaben zu beachten sind. Wahrend der Ausarbeitung dieser Verwaltungsvorschrift in den
1990er-Jahren lagen niedrige Grundwasserstéande vor, weshalb im Rahmen der Umsetzung
dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung auch teilweise grof3flachige Grundwasserspiegelan-
hebungen beabsichtigt wurden, die im Rahmen einer kiinftigen Bebauung zu beachten sind.
Seither haben sich die Grundwasserstande zwar erholt, eine Erhdhung der Grundwasserstande
ist jedoch weiterhin mdglich. Im Plangebiet muss aber nicht nur mit sehr hohen, sondern auch
mit stark schwankenden Grundwasserstanden gerechnet werden. Bei hohen Grundwasser-
sténden ist derzeit mit Flurabst&dnden von 2-3 m zu rechnen (Quelle: Hessisches Landesamt fur
Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG); Grundwasserflurabstandskarte vom April 2001).
Im Plangebiet wurden auch niedrige Grundwasserstande von 4-5m unter Flur gemessen
(Quelle: HLNUG; Grundwasserflurabstandskarte vom Oktober 1976). MalRgeblich sind dabei
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jeweils die langjdhrigen Messstellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und
speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu
bertcksichtigen. Fir die ndrdlich des Planungsgebietes liegende Referenzmessstelle
Nr. 544052 mit einer Gelandehthe von 92,55 mUNN wird der Richtwert fir einen mittleren
Grundwasserstand mit 89,30 m angegeben. Die langjahrige Grundwasser-Ganglinie der
Messstelle zeigt seit den 70er Jahren Hochstwerte von ca. 89,70 mUNN, was einem Grundwas-
serstand von unter 2,5 m unter Flur entspricht. Auf die im Grundwasserbewirtschaftungsplan
festgelegten Zielpegelwerte wird hingewiesen. Aufgrund der schwankenden Grundwasserho-
hen, die bis in den Bereich der Kellergeschosse reichen kénnen, ist mit Nutzungseinschrankun-
gen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder zusétzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche
Vorkehrungen gegen Vernassung wie Weil3e oder Schwarze Wanne) zu rechnen. Diese sind
entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits vernasstes oder vernassungsgefahrdetes
Gebiet hinein baut und keine Schutzvorkehrungen gegen Vernassung trifft, kann bei
auftretenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen. Grundungsprobleme, die durch
schwankendes Grundwasser ausgeldost werden konnten (austrocknende oder quellende
Torflinsen etc.), sind im entsprechenden Ortsbereich jedoch nicht bekannt. Durch ein
Bodengutachten wurde nachgewiesen, dass im Plangebiet keine Ton- oder Torflinsen im
Plangebiet zu erwarten sind, sodass nicht von Setzungsschaden bei schwankenden
Grundwasserpegeln auszugehen ist. Die vorliegenden orientierenden Baugrunderkundungen
(siehe Anlagen 6.1 und 6.2 zur Begriindung) weisen bis in groBere Tiefe sandige Béden aus. Im
Bodengutachten wird ein Grundwasserstand von 91,0 muNN als Bemessungswasserstand fur
die Bauwerksabdichtungen und die Bemessung von Versickerungsanlagen angegeben.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden die ErschlieBungsstralien aus Griinden der
erforderlichen Kanaluberdeckung, aber auch zur Gewahrleistung ausreichender Flurabstande
Uber das natirliche Gelande angehoben. Die Grundstiickshohen sind spater auf den privaten
Baugrundstiicken anzugleichen. Damit wird gewéahrleistet, dass auch Kellerraume oberhalb des
Bemessungswasserstandes (ggf. mit einem geringen Gebaudesockel) ausgefiihrt werden
konnen. Zugleich wird die Verwendung der Aushubmassen im Baugebiet ermdglicht, sodass
der Abtransport von Boden aus dem Plangebiet minimiert wird. Die geplanten Gelandehdhen im
Baugebiet liegen zwischen 93,70 muNN und 94,55 mUNN. Der Gemeinde Einhausen liegt ein
Gutachten uber die Bemessungswasserstande im Gemeindegebiet vor, das bei Bedarf bei der
Gemeindeverwaltung wahrend der Dienstzeiten nach Vereinbarung eingesehen werden kann.
Besondere Festsetzungen Uber die Bestimmung der neuen Gelandehthe des Plangebietes
hinaus sind auf Grundlage der bisherigen Erkenntnisse der Gemeinde nicht erforderlich.
Dennoch wird eine objektbezogene Baugrunderkundung bzw. die Erstellung eines hydrogeolo-
gischen Gutachtens empfohlen, um entsprechende Risiken fir die kinftige Bebauung sicher
auszuschlie3en.

I.L1.5 Bavuliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im noérdlichen Teil der Ortslage von
Einhausen (Grof3-Hausen) zwischen noérdlich und 6stlich benachbarten Gewerbegebieten sowie
sudlich und westlich angrenzenden Wohngebieten. Das Gebiet ist mit Ausnahme der
Unterkinfte fur Flichtlinge oder Asylbegehrende in der Nordwestecke des Plangebietes sowie
des Friedhofsbereiches mit Aussegnungshalle und wenigen landwirtschaftlichen Nebengebau-
den im sudlichen Planbereich unbebaut und weit Uberwiegend durch landwirtschaftliche
Ackernutzung gepragt.

Die benachbarten Wohngebiete sind durch eine Uberwiegend zweigeschossige Bebauung
gepragt. Es Uberwiegen Einzel- und Doppelhduser in einer kleinteiligen Bebauungsstruktur. Die
Gewerbeflachen sind im Wesentlichen mit ein- und zweigeschossigen Gewerbehallen,
Burogebauden und betriebszugeordneten Wohnhausern oder Wohnungen bebaut. In den dem
geplanten Wohngebiet nachstgelegenen Bereichen der Gewerbegebiete sind keine freien
Gewerbegrundstiicke mehr vorhanden.
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In den Wohn- und Gewerbegebieten Uberwiegen Satteldacher, wobei auch Pult-, Zelt- und
Flachdacher vorhanden sind.

Einzelheiten zum aktuellen Zustand der Flachen des Plangeltungsbereiches sind der
ausfihrlicheren Darstellung des Umweltberichtes bzw. dem als Anlage beigefiigten Bestands-
plan zu entnehmen.
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Abbildung 5:  Luftbild des Plangebietes (Quelle: Google Earth; unmalfstablich)

I.1.6 ErschlieBungsanlagen

Das geplante Wohngebiet soll Uber mehrere Zufahrten an das bestehende Stral3ennetz
angeschlossen werden. Zur Industriestrale (K65) sind keine Grundstuckszufahrten oder
StraReneinmiindungen geplant bzw. werden dort explizit durch Festsetzung ausgeschlossen.
Das gebietsinterne StraRennetz soll verkehrsberuhigt tber Mischverkehrsflachen gebildet
werden. Stralenanschliisse sind im Sitidosten an die Schwanheimer Straf3e, im Norden an die
Carl-Benz-Stral3e sowie im Westen sudlich und noérdlich des Friedhofes an die FriedhofstralRe
vorgesehen. Die Einmindungen der Offentlichen Verkehrsflachen werden durch private
Grundstuckszufahrten der unmittelbar anliegenden Wohngrundstiicke erganzt. Die StraRenfih-
rung innerhalb des Plangebietes erfolgt Uberwiegend in einem Ringstral3ensystem, sodass fast
alle Grundstiicke aus zwei Richtungen angefahren werden kénnen. Dies erhéht bei insgesamt
geringem Verkehrsflachenanteil (knapp 13 %) des Plangebietes die Erschlie3ungssicherheit fur
den Fall von Baustellen, Belieferungen, Havarien etc. Innerhalb des Plangebietes sind an
verschiedenen Stellen kleinere offentliche Parkplatze fir Besucher vorgesehen. Zudem steht
der Parkplatz des Friedhofes fir Besucher des Plangebietes zur Verfiigung. Weitere 6ffentliche
Stellplatze sind durch entsprechende Markierung innerhalb der Mischverkehrsflachen
herzustellen, ohne dass die entsprechenden Standorte bereits im Bebauungsplan bestimmt
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werden sollen, um spéater eine flexible Anordnung auch mit Riucksicht auf private Grundsticks-
zufahrten zu ermoglichen.

Die Sichtbeziehungen am Straf3enanschluss in der Sidostecke des Plangebietes sind durch die
Strallengeometrie und die Festsetzungen gewahrleistet. Eine im Rahmen der Behérdenbeteili-
gung angeregte Verschiebung des Anschlusses nach Westen wirde einen derzeit zusammen-
hangend genutzten Garten zerschneiden und zudem nur eine geringfligige Erweiterung der
Anfahrsicht bedeuten (der aus dem Plangebiet ausfahrende Verkehr ist bei einem verkehrsbe-
ruhigten Bereich oder bei entsprechender Beschilderung wartepflichtig). Durch die Freihaltung
der Anfahrsicht sind die Anforderungen an die Sicherheit des Verkehrs erfullt.

Das Plangebiet befindet sich derzeit an einem anbaufreien Abschnitt der Kreisstralle K65
aul3erhalb der Ortsdurchfahrt (OD). Dort gilt eine stral3enrechtliche Bauverbotszone von 20 m
Tiefe ab Fahrbahnrand der K65. Der im Bebauungsplan durch Larmschutzwand vorgesehene
Schallschutz ist nur dann hinsichtlich des Larms der Kreisstraf3e wirksam, wenn er unmittelbar
an der Stral3e errichtet wird. Daher soll die Bauverbotszone fir die entsprechende Schall-
schutzeinrichtung in Anspruch genommen werden. Die Bebauung entlang der Kreisstral3e ist
aus Grinden des schonenden Umgangs mit Grund und Boden erforderlich. Bei Einhaltung
eines unbebauten Gelandestreifens entlang der Kreisstral3e wirden die Wohnbaugrundstiicke
unwirtschaftlich grof3 oder ein nicht mehr landwirtschaftlich nutzbarer schmaler Grundstiicks-
streifen als Restflache verbleiben. Zudem wéren die Siedlungsdichtevorgaben des Regional-
planes nicht mehr optimal zu erfullen. Auch im Bereich des Gewerbegebietes 6Ostlich der
KreisstraRe wird die Bauverbotszone im Ubrigen nicht eingehalten, sodass sich aus Gemein-
desicht eine Verschiebung der OD-Grenze in den Bereich der Einmindung der Carl-Benz-
StralRe in die K65 anbietet.

Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Kreisstral3e wird durch die Bebauung nicht
eingeschrankt, da die Grundstiicke keine Ein- und Ausfahrten zur Kreisstrale erhalten.
Aufgrund der verhaltnismafig geringen Verkehrsstarke der Kreisstral3e ist auch kinftig nicht
von einem Erweiterungsbedarf im Bereich der K65 auszugehen, der nicht innerhalb der
bestehenden Stral’enparzelle zu realisieren wére. Ein vorbehaltlicher Korridor fur kinftige
Erweiterungen in einer Breite von 20 m erscheint nicht sachgerecht und auch stral3enbetrieblich
nicht begriindbar. Der StralRenbaulasttrager ,Hessen Mobil“ hat in der abschlieRenden
Stellungnahme zum Bauleitplanverfahren daher auch keine Bedenken zur Entwurfsplanung
mehr erhoben. Nach Abgleich der Vorgaben der OD-Richtlinien mit den vorliegenden
Bebauungsplanunterlagen und nach Riicksprache mit dem Landkreis Bergstral3e wurde seitens
Hessen Mobil einer OD-Verlegung zugestimmt. Somit waren die Vorgaben einer Bauverbotszo-
ne (823 HStrG) fiur den Bereich der neuen Ortsdurchfahrt hinféllig. Bei entsprechender
Verlegung der OD-Grenze konnen die baulichen Anlagen (Larmschutzwand) sowie die
Wohnhauser auch in der bisherigen Bauverbotszone errichtet werden, weshalb die Gemeinde
der entsprechenden MaRRnahme der OD-Verlegung zustimmt. Entlang der Kreisstral3e bestehen
keine Gehwege, Radwege oder Parkplatze, weshalb im Rahmen der Baulastiibertragung
zunachst auch keine entsprechenden Unterhaltungskosten auf die Gemeinde zukommen. Die
Neufestsetzung der nérdlichen Grenze der Ortsdurchfahrt wurde im Rahmen der Behdrdenstel-
lungnahmen zwischenzeitlich auch vom Landkreis Bergstral3e als bisherigem StralRenbaulast-
trager beflrwortet. Die Verwaltungskosten zur Neufestlegung der OD-Grenze werden von der
Gemeinde Einhausen getragen.

Im Bereich des Anschlusses des Plangebiets an die Carl-Benz-Stral3e besteht eine Mittelinsel
in der Zufahrt zum Kreisel. Hier wurde im Rahmen der Behdrdenbeteiligung der Nachweis der
Befahrbarkeit der StralReneinmindung mittels Schleppkurven gefordert. Die Skizze in
Abbildung 6 belegt, dass ein Umbau der Mittelinsel nicht erforderlich wird. Die davor befindliche
Markierung (Sperrflache) ist allerdings entsprechend zu veré&ndern, um die Zufahrt fur das
Mullfahrzeug und die Rettungsdienste auch aus dieser Richtung zu ermdglichen. Die geplante
Zufahrt in das Plangebiet konnte in diesem Bereich nicht in Gegenlage der Einfahrt der Marie-
Curie-StraRe angeordnet werden, da sich dort eine groRere Transformatorenstation befindet.
Die gewahlte Lage der Zufahrt berlicksichtigt eine optimale Flachenaufteilung im Plangebiet
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sowie die gewiinschte StraBenflhrung, die lange gerade Strecken im Wohngebiet mit ggf.
hoherem Geschwindigkeitsniveau vermeidet.

e

Anderung der
Markierung
vor der Mittelinsel
erforderlich

Abbildung 6:  Luftbild mit Nachweis der Schleppkurven fur das dreiachsige Mullfahrzeug (unmaf3stab-
lich)

Die verkehrlichen Auswirkungen der Gebietsausweisung wurden im Rahmen eines Fachbei-
trags untersucht und bewertet. Der entsprechende Ergebnisbericht des Biros R+T liegt als
Anlage bei. MalRnahmen am Bestandsstral3ennetz werden demnach infolge der Gebietsaus-
weisung nicht erforderlich. Gemal} Hinweisen der fur die Gemeindestrallen zusténdigen
Kommunalwirtschaft Mittlere BergstralRe (KMB), Bensheim werden im Bereich der Anschlisse
der neuen GebietserschlieRung an das gemeindliche BestandsstralRennetz in den Uberfahrts-
bereichen Uber bisherige Gehwegflachen etc. bauliche Ertichtigungen erforderlich, die mit der
GebietserschlieBung herzustellen sind.

Die ErschlieBungsanlagen des Baugebietes wurden im Sinne der Belange der Millabfuhr so
geplant, dass alle Grundstiicke, mit Ausnahme eines kurzen Stichweges, von zwei Seiten
erschlossen sind, weshalb ein Wenden der Mdllfahrzeuge oder Ruckwartsfahren nicht
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erforderlich wird. Die Stralen sind auch ausreichend breit und tragfahig, um ein sicheres
Befahren mit dem Entsorgungsfahrzeug zu gewahrleisten. In den als verkehrsberuhigte
Bereiche vorgesehenen Stralen wird das Parken durch entsprechende Markierungen geordnet,
sodass die Vorbeifahrt an ordnungsgemald parkenden Fahrzeugen ebenfalls problemlos
moglich sein wird. Auf3erhalb der Markierungen ist parken unzuléssig. Der bereits erwahnte
Stichweg mit Pkw-Wendeanlage erschliel3t gemal Aufteilungsplan im stadtebaulichen Konzept
lediglich zwei Bauplétze fir Einzel- oder Doppelhauser. Diese missen ihre Millsammelgefalie
am Tag der Abholung an die durchgehende ErschlieBungsstral3e ziehen und dort zur Abholung
bereitstellen. Im Bereich der 6,0 m breiten Stichstral3e besteht ausreichend Platz fur die
Aufstellung der MullsammelgefdBe am Tag der Abholung. Die Entfernung zwischen Wohn-
grundstuck und Abstellplatz der Mulltonnen fur die Abholung betragt nur ca. 25 m und ist den
beiden betroffenen Grundsticken bzw. deren Bewohnern zuzumuten. Auf den Stichweg konnte
aus Grunden der optimalen Nutzung der verfigbaren Bauflachen im Rahmen der Flachenauftei-
lung nicht verzichtet werden. Die Belange des Zweckverbandes Abfallwirtschaft Kreis
BergstralRe (ZAKB) bzw. der Miillentsorgung wurden im Rahmen des vorliegenden Bauleitpla-
nes bericksichtigt.

Die Trink- und Loschwasserversorgung ist Uber entsprechend zu verlegende, neue Leitungen in
den StralRen des Plangebietes sicherzustellen. Im Sinne einer RingerschlielBung werden hier
zur Erhohung der Versorgungssicherheit mehrere Anschlussstellen an das bestehende
Wasserversorgungsnetz vorgesehen.

Die Entwasserung des Plangebietes ist in einem modifizierten Mischsystem vorgesehen.
Niederschlagswasser der privaten Grundsticke soll vollstandig auf diesen genutzt oder
versickert werden. Die Stral3en sollen mit wasserteildurchlassigem Pflaster befestigt und das
hierliber nicht versickerbare Niederschlagwasser der o6ffentlichen Abwasseranlage zugefihrt
werden. Zur Minderung der Abflussmenge aus dem Plangebiet wird ein Stauraumkanal mit
gedrosseltem Abfluss vorgesehen. Durch diese MalRnahme wird die ausreichende Leistungsfa-
higkeit des nachgeschalteten bestehenden Abwasserkanalnetzes gesichert. Die im Rahmen der
Entwasserungsstudie zum ,Entwicklungskonzept 2020 plus in Einhausen® (siehe Anlage 9 zur
Begriindung) erarbeiteten Rahmenbedingung fiir die ErschlieBung der Bauflachen im Norden
der Gemeinde werden entsprechend beriicksichtigt.

Eine alternative Niederschlagswasserableitung im Trennsystem oder zentrale Niederschlags-
wasserversickerung wirde sich nachteilig auf die Grundwasserneubildung auswirken. Uber die
FlieBwege der Trennkanalisation wiirde so viel Hohe ,verloren gehen®, dass eine Versickerung
Uber die belebte Bodenzone in Frage zu stellen ware. Zudem ist die zentrale Versickerung mit
erheblichen Flacheninanspruchnahmen verbunden. Die dezentrale Versickerung auf den
privaten Grundsticken ist als flachenschonende Art der Niederschlagswasserableitung deutlich
glnstiger und vor allem auch individuell an die tatsachlich angeschlossenen Flachen
anzupassen. Die im Beteiligungsverfahren von Behdrdenseite vorgebrachte Anregung zur
gemeinsamen zentralen Versickerung wird daher nicht festgesetzt. Dennoch kdnnten sich
Anwohner im Rahmen der spateren Objektplanungen auf gemeinsame Versickerungsflachen
verstandigen.

Im Zuge der GebietserschlieBung werden die weiteren ErschlielBungstrager (Telekommunikati-
on, Breitband, Strom, ggf. Gas) mit koordiniert, sodass das Plangebiet alle zeitgemaRi
erforderlichen ErschlieBungsanlagen aufweisen wird.

Die ErschlieBung des Plangebietes wird durch die mit der Projektentwicklung beauftragte
Hessische Landgesellschaft mbH (HLG) vorbereitet und baulich realisiert.

I.1.7 Wasserwirtschaftliche Belange

Die ErschlieBungsbelange und insbesondere auch die Frage der Trinkwasserversorgung,
Abwasserbeseitigung und Niederschlagwasserableitung sind im Bauleitplanverfahren in einem
dem Planinhalt und Planungsumfang angemessenen Detailierungsgrad darzulegen. Auch hier
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wurden fachliche Stellungnahmen der beteiligten Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange zur Vervollstandigung dieser Angaben ausdrticklich gewinscht.

1.1.7.1 Trinkwasser

Mit der Wohngebietsentwicklung ist eine Zunahme des Trinkwasserverbrauchs der Gemeinde
verbunden, der sich Uber die prognostizierte Einwohnerentwicklung abschéatzen lasst. Es ist bei
der nach dem Regionalplan Sitidhessen 2010 anzustrebenden Wohnungsdichte von einem
Trinkwasserbedarf von 500 EW x 0,125 m3/EWd x 365 d/a = ca. 22.800 m3/a bis maximal
700 EW x 0,125 m3/EWd x 365 d/a = ca. 31.900 m3/a auszugehen. Der stiindliche Spitzenbe-
darf der Trinkwasserversorgung als Wert fir die Bemessung der Trinkwasserleitungen wird
durch den Loschwasserbedarf definiert, der nachfolgend noch dargelegt wird. Dieser
zusatzliche Wasserbedarf ist durch den Wasserbeschaffungsverband Riedgruppe Ost als
zustandigem Versorgungsunternehmen gesichert, was im Rahmen einer Stellungnahme zur
Bauleitplanung auch schriftlich durch den Wasserbeschaffungsverband bestétigt wurde.
Entsprechende Reserven in den Férderrechten liegen vor. Die Daten sind durch die entspre-
chenden wasserrechtlichen Genehmigungen und die regelmafRigen Meldungen Uber die
tatsachliche Forderung belegt. Entsprechende Daten liegen der zustédndigen Behérde
(Regierungsprasidium Darmstadt) vor.

Der Wasserverbrauch innerhalb des festgesetzten Mischgebietes wurde mit den obigen
Annahmen analog dem Verbrauch eines Wohngebietes abgeschéatzt, was vor allem bei einer
Buronutzung deutlich auf der sicheren Seite liegen durfte. Ein differenzierter Nachweis
erscheint daher nicht erforderlich.

Um Trinkwasser einzusparen (8 37 Abs.4 HWG), wird empfohlen, das nicht schéadlich
verunreinigte Niederschlagswasser aufzufangen und als Brauchwasser und/oder fir die
Grunflachenbewasserung zu nutzen.

1.L1.7.2 Loschwasser

Die Forderungen zum Loschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus 8 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 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Zur Léschwasserversorgung im Brandfall muss nach
Angaben des Abwehrenden Brandschutzes im Landratsamt des Landkreises Bergstral3e eine
Wassermenge von mindestens 48 m®h dber einen Zeitraum von 2 Stunden aus dem
offentlichen Trinkwassernetz zur Verfligung stehen. Der Flieliberdruck in Loschwasseranlagen
darf bei maximaler Loschwasserentnahme einen Wert von 1,5 bar nicht unterschreiten.

Beim Einbau von Hydranten nach DIN 3221 zur Ldschwasserentnahme ist das DVGW-
Regelwerk W 331 zu beachten. Die Hydranten sind mit Hinweisschildern nach DIN 4066 gut
sichtbar zu kennzeichnen.

Die brandschutztechnische Infrastruktur ist als gegeben anzusehen, da der Loschwasserbedarf
der geplanten Nutzung durch das Trinkwassernetz sichergestellt ist.

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

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

1.1.7.3 Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfiigung stehenden Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TrinkwV).
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1.1.7.4 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Vorhaben liegt auBerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG).

Das Plangebiet befindet sich weder in einem festgesetzten noch in einem im Festsetzungsver-
fahren befindlichen Wasserschutzgebiet.

1.L1.7.5 Abwasser

Die Planung der GebietserschlieBung erfolgt in enger Abstimmung mit dem flr die Gemeinde
tatigen Betreibers des Abwassernetzes und der Klaranlage. Die Klaranlage in Bensheim hat
ausreichende Anschlussreserven. Fir das Kanalnetz wurde vorbereitend eine Studie der
Entwasserung fir die Entwicklungsbereiche im Norden Einhausens durchgefiihrt. Der
Ergebnisbericht der Ingenieurgesellschaft Kolb und Kilmer liegt der Begriindung als Anlage bei.
Die Erschlieungsplanung fur das vorliegende Gebiet berticksichtigt die in der entsprechenden
Studie ermittelten Anschlusswerte durch Stauraumkanale im Plangebiet selbst.

Die Entwasserung des Wohngebietes ist in einem modifizierten Mischsystem geplant. Das auf
den Privatflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Wohngrundstiicken zu
versickern. Die entsprechende Bodeneignung ist aufgrund der im Plangebiet anzutreffenden
sandigen Boden gegeben. Alle offentlichen Verkehrsflachen des Plangebietes sollen
wasserteildurchlassig befestigt werden (wasserdurchlassiges Pflaster), wobei als Entlastung fir
Starkregenereignisse ein Anschluss an die Abwasseranlagen tber Sinkkasten vorzusehen ist.

Die Ableitung des hauslichen Abwassers erfolgt in die Abwasseranlage des Zweckverbandes
Kommunalwirtschaft Mittlere Bergstrale (KMB) mit Anschluss an die Klaranlage in Bensheim.
Eine den gesetzlichen Anforderungen entsprechende Abwasserbeseitigung ist hierdurch
gewabhrleistet.

Durch die Verpflichtung zur wasserteildurchlassigen Befestigung der Stellplatze reduziert sich
der Niederschlagwasseranfall aus dem Plangebiet. Zudem wird die Niederschlagwasserversi-
ckerung von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen festgesetzt, sofern eine mégliche
Grundwasserverunreinigung auszuschlieRen ist. Hierliber ist im Zuge des erforderlichen
wasserrechtlichen Verfahrens zur Genehmigung der Niederschlagwasserversickerung zu
entscheiden.

1.1.7.6 Oberirdische Gewadsser

Innerhalb des Plangebietes und in der ndheren Umgebung befinden sich keine Oberflachenge-
wasser.

1.1.8 Altlasten, Boden- und Grundwasserschutz

Die bislang landwirtschaftlich genutzten Grundstlicke innerhalb des Plangebietes sind nach
Kenntnisstand der Gemeinde frei von Altablagerungen oder anderen Verunreinigungen von
Boden und Grundwasser. Auf die bereits durchgefuhrten orientierenden geo- und abfalltechni-
schen Berichte in der Anlage zur Begriindung wird verwiesen. Aufgrund der bislang ausschlief3-
lichen Nutzung durch die Landwirtschaft sind keine weitergehenden Boden- oder Grundwasser-
erkundungen in Bezug auf mogliche Verunreinigungen erforderlich.

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist unabhangig davon auf
organoleptische Auffalligkeiten (ungewdhnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei
den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung
begrinden, sind diese umgehend der zustindigen 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
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Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

In Bezug auf die Bewertung des Schutzgutes Boden wird auf die entsprechenden Ausfiihrungen
des Umweltberichtes verwiesen.

.1.9 Landwirtschaft

Mit der Nutzung des Geltungsbereiches als Wohnbauflache gehen Ackerflachen verloren.
Dieser Verlust von landwirtschaftlicher Produktionsflache wird gegen den Belang der Schaffung
von dringend bendtigtem Wohnraum abgewogen. Die Gemeinde schopft alle Moglichkeiten der
Innenentwicklung des Gemeindegebietes aus, kann hierdurch aber vor allem aufgrund
eigentumsrechtlicher Grenzen nicht genugend Wohnraum fur die wachsende Bevdlkerung
schaffen. Derzeit liegt der Gemeinde eine Interessentenliste fur Bauplatze mit Uber
200 Eintragen vor. In privatem Eigentum stehende Baullcken kénnen mit den der Gemeinde
zur Verfiigung stehenden rechtlichen Mitteln nicht fir eine Bebauung aktiviert werden. Dennoch
schreibt die Gemeinde die betroffenen Eigentiimer in unregelmafiigen Abstdnden an und fragt
nach der Bereitschaft zur baulichen Nutzung oder zur VerauBerung der betreffenden
Baulticken. Durch o6ffentliche Mitteilungen und Aufrufe wird zudem nach freiem Wohnraum zur
Anmietung durch die Gemeinde gefragt. Hierdurch sollen im Gemeindegebiet vereinzelt
bestehende Leerstande wieder in Nutzung kommen. Tatséchlich konnten in den letzten Jahren
einige Gebaude auf diese Weise wiedergenutzt oder neu errichtet werden. Gemeindliche
Grundstucke mit Potenzialen fir eine Nachverdichtung sind nicht mehr vorhanden, da sie
bereits in der Vergangenheit konsequent im Rahmen der Innenentwicklung entwickelt wurden.
Privat initiierte MaBnahmen der Innenentwicklung durch Baullickenschliel3ung, Erweiterung von
Bestandsgebauden oder Folgenutzung von Brachflachen werden, soweit planungsrechtlich
erforderlich, durch die Gemeinde mit entsprechenden Planverfahren unterstitzt, sofern keine
gewichtigen Griinde (z.B. nachbarschiitzende Belange) entgegenstehen. Die bedarfsgerechte
Schaffung des erforderlichen zusétzlichen Wohnraumes kann somit derzeit nur im Auf3enbe-
reich erfolgen, wo in allen im Flachennutzungsplan zur Wohnentwicklung vorgesehenen
Bereichen landwirtschaftlich genutzte Flachen mit hoher landwirtschaftlicher Eignung vorliegen.
Es gibt daher keine Alternativflachen fur die Wohnbauentwicklung, die mit geringeren Eingriffen
in die Flachen der Landwirtschaft verbunden waren.

Der Verlust von Ackerland bzw. landwirtschaftlich genutzten Flachen ist bei der Ausweisung
von Baugebietsflachen auBerhalb der bisherigen Ortslagen innerhalb der Gemeinde
unvermeidbar.

Die Inanspruchnahme von Landwirtschaftsflachen ist mit jeder Auf3enbereichsentwicklung der
Gemeinde verbunden, da alle im Flachennutzungsplan fir entsprechende Entwicklungen
vorbereiteten Flachen landwirtschaftlich genutzt werden. Der Verlust von Landwirtschaftsflache
wird durch eine kompakte Siedlungsentwicklung unter Berlicksichtigung der Siedlungsdichte-
vorgaben des Regionalplanes minimiert. Durch geeignete Festsetzungen, insbesondere zur
Wohndichte wird jedoch ein mdglichst sparsamer Bodenverbrauch bzw. ein hoher damit
verbundener Wohnungszuwachs gewahrleistet.

Der im Plangebiet befindliche Beregnungsbrunnen ist im Rahmen der Gebietserschlie3ung
fachgerecht zu verschlie3en, sofern er seitens der Gemeinde nicht mehr (z.B. als Loschwas-
serbrunnen) genutzt werden soll. Da der Brunnen kinftig fur die Landwirtschaft nicht mehr
nutzbar sein wird, ist er gegentiber dem Boden-, Beregnungs- und Landschaftspflegeverband
Hofheim wertmalig zu entschéadigen.

Die Gemeinde kann die Wohnraumversorgung der Bevdlkerung ohne Inanspruchnahme von
Landwirtschaftsflachen nicht sicherstellen und muss eine entsprechende Abwagungsentschei-
dung treffen. Vorliegend wurden gerade auch im Hinblick auf die Belange der Landwirtschaft
Flachen gewahlt, die aufgrund ihrer isolierten Lage umgeben von Bauflachen weniger gut zu
bewirtschaften sind als die Alternativflachen der Siedlungsentwicklung gemafd Darstellung des
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Flachennutzungsplanes. Die Alternativflachen liegen zwar auch am Ortsrand, weisen aber zu
mindestens einer Seite einen dauerhaften Anschluss an die freie Feldflur auf. Nutzungskonflikte
durch Dungung oder Bearbeitung der Flachen (Larm, Geruch, Staub) sind dort entsprechend
weniger stdrend. Die Flachen kénnen seitens der Landwirte ungestorter bearbeitet werden als
im vorliegenden Plangebiet.

Zur Minimierung der Eingriffe in die Landwirtschaftsflachen werden die erforderlichen
Ausgleichsmalinahmen auf geeigneten Flachen der Hessischen Landgesellschaft durchgefihrt,
durch die keine Ackerflachen verloren gehen. Als Ausgleichsflachen werden bereits realisierte
MaRnahme des Okokontos der HLG genutzt, die nicht mit weiteren Verlusten von Landwirt-
schaftsflache einhergehen. Nur die fir den Artenschutz erforderlichen MaRnahmen missen vor
Ort in Einhausen realisiert werden, wobei auch hier die Inanspruchnahme landwirtschaftlich
genutzter Flachen minimiert wird. Die entsprechenden Flachen sind in der Anlage zur
Begrindung naher bezeichnet und beschrieben. Aufgrund der Warteliste von (ber
200 Grundstucksinteressenten kann die Gemeinde auch unter sozialen Aspekten nicht auf die
Gebietsausweisung verzichten und halt daran entgegen der berechtigten Interessen und
Belange der Landwirtschaft fest.

1.1.10 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und in dessen unmittelbarer Umgebung sind
auBBerhalb des Friedhofsgeléandes keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 Nr. 1
Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt. Der Friedhof selbst ist in die Liste der
Denkmaler des Gemeindegebietes aufgenommen, wobei insbesondere die historische
Umfassungsmauer, das Gefallenen-Ehrenmal, diverse Grabdenkmaler sowie das vor der Mauer
befindliche Granitkreuz besondere Erwahnung finden.

Nach 8§ 18 Abs. 1 HDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer ein
Kulturdenkmal oder Teile davon zerstéren oder beseitigen, an einen anderen Ort verbringen,
umgestalten oder instand setzen oder mit Werbeanlagen versehen will. Dariiber hinaus bedarf
nach 8§ 18 Abs. 2 HDSchG der Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde ferner, wer in der
Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder beseitigen
will, wenn sich dies auf den Stand 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.

Bodendenkmaéler nach § 2 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 19 HDSchG sind im Plangebiet bislang nicht
konkret bekannt. Im Rahmen einer geomagnetischen Prospektion wurden aber Bereiche
festgestellt, in denen Bodendenkmaler vermutet werden. Diese Bereiche werden in Abstim-
mung mit hessenARCHAOLOGIE im Rahmen der MaBnahmen zur ErschlieRung des
Plangebietes detailliert untersucht und eventuelle Funde fachgerecht dokumentiert und
entnommen. Erst anschlielBend kénnen die ErschlieBungsarbeiten und die spatere Wohnbe-
bauung in den entsprechenden Verdachtsbereichen erfolgen.

Es wird ergédnzend darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten dennoch jederzeit Bodendenkma-
ler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde (z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverzig-
lich der hessenARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpfle-
ge Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises BergstrafRe zu melden.
Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schiitzen (8 21 Abs. 3 HDSchG).

Das gemaR Forderung von hessenARCHAOLOGIE erstellte facharchaologische Gutachten
(geomagnetische Prospektion) hat fir verschiedene Bereiche Hinweise auf die Existenz und
Lage von Bodendenkmalern erbracht. Diese sind vor jeglicher Bebauung archaologisch zu
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untersuchen. Sollten sich die Bodendenkmaéler Giber den angegebenen Untersuchungsbereich
ausdehnen, ist die Untersuchung in diese Bereiche auszuweiten.

Die Veranderung oder Zerstoérung von Kulturdenkmaélern 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.

Auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungen wurde hessenARCHAOLOGIE um
Abgrenzung der zunadchst weitergehend zu untersuchenden Bereiche gebeten. Auf entspre-
chender Grundlage soll dann eine entsprechende fachliche Erkundung in Abstimmung mit
hessenARCHAOLOGIE durchgefiihrt werden. Diese Untersuchung soll kurzfristig noch vor
Beginn der Gebietserschlielung erfolgen.

I.1.11 Energiewende und Klimaschutz

Die Gemeinde geht davon aus, dass die Belange des Klimaschutzes im Rahmen der
vorgesehenen Wohnbebauung durch die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV)
angemessen und dem Stand der Technik entsprechend auch unter wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen in gerechter Abwéagung bericksichtigt sind, ohne dass es weiterer Anforderungen
oder Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplanes bedarf.

Hierdurch ist auch gewahrleistet, dass der Bebauungsplan nicht im Normenkonflikt zur sich
regelmaRig verandernden Bundesgesetzgebung steht. So erfolgte die letzte Anderung der
EnEV erst im Oktober 2015. Da die EnEV auch kunftig weiter fortgeschrieben wird, ist es
durchaus mdglich, dass sich bis zur Realisierung der geplanten Wohnbebauung erneut
Anderungen ergeben haben, die fir das Gebiet anzuwenden sein werden. Nachdem sich die
EnEV somit standig in der Anpassung befindet, was nicht zuletzt auch dem technischen
Fortschritt geschuldet ist, sind MalRnahmenfestsetzungen im Vorgriff nicht zweckmaRig.

Die Baufenster des Plangebietes wurden so ausgerichtet, dass fast Uberall eine Stdausrichtung
der Dachflachen zur Solarenergienutzung méglich ist. Fur die Reihenhauszeile entlang der K65
ist diese Gebaudestellung aber nicht mdglich, da die Westorientierung der Gebaude mit
entsprechender Grundrissorientierung ein wesentlicher Teil des Schallschutzkonzeptes ist.

Nach § 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO koénnen die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen in den
Baugebieten zugelassen werden, auch soweit fir sie im Bebauungsplan keine besonderen
Flachen festgesetzt sind. Sofern sich solche Anlagen nach Prifung der Bauherren wirtschaftlich
darstellen lassen, kann die Bauaufsicht somit eine entsprechende Zulassigkeit im eigenen
Ermessen bescheinigen. Die Bauflachen sind durch die ErschlieBungsflachen so gegliedert,
dass auf allen Grundstticken Dachflachen mit Stidausrichtung mdglich sind, um ggf. Photovolta-
ikanlagen auf die Dé&cher zu bringen oder Solarkollektoren zur Warmwasserbereitung zu
installieren. Nach Kenntnisstand der Gemeinde bzw. der entsprechenden Auskunft der Unteren
Wasserbehorde des Landkreises Bergstral3e sind auch Erdwarmebohrungen bis 45 m Tiefe
moglich, die allerdings eine wasserrechtliche Genehmigung erfordern.

Anlagen zur zentralen Warmeerzeugung sind vorliegend aufgrund der baulichen Struktur und
des geringen Warmebedarfs der einzelnen Gebé&ude fir die Gemeinde nicht planbar. Es ist
jedoch vorgesehen, die Hausgruppen entlang der K65 mit zentralen Warmeerzeugungsanlagen
zu versorgen. Eine entsprechende Anforderung soll bei der Vergabe der Grundstiicke an eine
Bautragergesellschaft in den Kaufvertragen formuliert werden. Auch im Bereich der geplanten
Mehrfamilienhausbebauung kénnen zentrale Warmeerzeugungsanlagen fir mehrere Gebaude
wirtschaftlich und energetisch sinnvoll sein. Aufgrund der Entwicklung des Baugebietes durch
die Hessische Landgesellschaft hat die Gemeinde Mdglichkeiten der Steuerung entsprechender
Anforderungen (ber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus. Ein regionaler
Energieversorger hat grol3es Interesse an einer zentralen und weitgehend autarken Energie-
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und Warmeversorgung des Plangebietes gezeigt. Das Unternehmen soll in die diesbeziiglichen
weiteren Realisierungsschritte ggf. eingebunden werden.

Um eine AnstoRwirkung fUr alternative Energien zu erzielen, wird empfohlen, regenerative
Energieformen zu nutzen. Dazu zahlen z.B. die Erdwérme, die Solarenergie zur Warmwasser-
bereitung und Heizungsunterstitzung sowie Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung. Die
dezentrale Solarenergienutzung ist ausdriicklich zulassig (Photovoltaikelemente und
Sonnenkollektoren). Durch die EnEV in der zum Zeitpunkt der baulichen Realisierung der
Gebdude giltigen Fassung ist ein angemessener Anteil an regenerativer Energie am
Energiegesamtverbrauch geregelt. Die Nutzung der oberflichennahen Geothermie ist im
Bebauungsplangebiet grundsatzlich moglich, allerdings ist diese in Hessen zum Schutz der
Trinkwasservorkommen auf den oberen Grundwasserleiter beschrénkt. Dies bedeutet in
Einhausen eine Bohrtiefenbegrenzung auf eine Bohrlange von etwa 45 Meter. Erdwarmeboh-
rungen erfordern eine wasserrechtliche Erlaubnis. Diese ist bei der Unteren Wasserbehdérde
des Landkreises BergstralRe zu beantragen. Hier erhalten Interessierte auch nahere Informatio-
nen.

Besondere Gefahren fir das Plangebiet aufgrund des Klimawandels, auf die mit planungsrecht-
lichen Steuerungselementen zu reagieren ware, werden nicht gesehen. Die nordwestlich
benachbarte kleinere Waldflache befindet sich im Eigentum der Gemeinde und wird durch diese
so bewirtschaftet, dass keine Schaden fir benachbarte Wohngebaude (z.B. bei Sturmereignis-
sen) zu befiirchten sind.

1.1.12 Immissionsschutz

Um dem Belang des Immissionsschutzes im vorliegenden Bebauungsplanverfahren angemes-
sen Rechnung zu tragen, wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt, durch die
erforderliche Festsetzungen zu den Belangen des Schallschutzes ermittelt wurden. Die
entsprechend vorgeschlagenen aktiven und passiven SchallschutzmaRnahmen werden im
Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe von larmbelasteten klassifizierten StraRen (Bundesau-
tobahn A67 und Kreisstralle K65). Forderungen gegen die StralRBenbauverwaltung ,Hessen
Mobil“, die Bundesrepublik Deutschland oder die Gemeinde Einhausen auf aktive Larmschutz-
maflnahmen (Uber die im Bebauungsplan festgesetzte Larmschutzwand hinaus) oder auf
Erstattung von passiven Larmschutzmafl3nahmen (z.B. Einbau von L&rmschutzfenstern) sind
ausgeschlossen.

Die Gemeinde hatte bereits zu Beginn des Planverfahrens einen Regelungsbedarf in Bezug auf
die Immissionen im Plangebiet aufgrund benachbarter Gewerbeflachen erkannt. Auch aufgrund
der Einwendungen aus Sicht der Handwerksbetriebe und Gewerbetreibenden sowie des
Immissionsschutzes erfolgte die Anderung der Planung dahingehend, dass fiir die geplante
Reihenhausbebauung auf der Ostseite des Plangebietes (entlang der K65) zusétzlich zur
festgesetzten Larmschutzwand eine Grundrissorientierung indirekt Gber die Erfordernis nicht
offenbarer Fenster festgesetzt wird, die schutzbedirftige Raume (Schlaf- und Aufenthaltsrau-
me) in Richtung der Gewerbebetriebe ausschlie3t. Bei schutzbedirftigen Raumen mit
Ausrichtung zu den Larmquellen sind nicht 6ffenbare Fenster erforderlich, bei Orientierung an
die ruhige Gebaudeseite kbnnen Raume mit offenbaren Fenstern ausgestattet werden, worin
ein Anreiz zur entsprechenden Nutzungsausrichtung innerhalb des Gebaudes gesehen wird.
Zwischen den Wohnbauflachen und Gewerbeflachen nérdlich des Plangebietes erfolgt die
Festsetzung eines Teilbereiches als Mischgebiet. Dort sollen neben der Wohnnutzung auch
nicht stdrende Gewerbenutzungen (z.B. Burogebaude) als ,Puffer” realisiert werden. Durch eine
schalltechnische Untersuchung wurde die Einhaltung der jeweiligen Immissionsgrenzwerte
nachgewiesen, ohne dass die urspringlich vorgesehenen Einschrnkungen von Teilen der
Gewerbegebiete durch Emissionskontingente erforderlich werden.
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Die Verkehrslarmemissionen wurden auf Grundlage der Bestandsverkehrsdaten sowie der
Prognose im als Anlage beigefligten Verkehrsgutachten erstellt. Hierbei wurde die Verkehrser-
zeugung Uber eine Wohngebietsfliche abgeschatzt. Das Mischgebiet wurde nicht explizit
bertcksichtigt. Aus Gemeindesicht ist die Verkehrserzeugung in Mischgebieten jedoch
grundséatzlich sehr &hnlich wie in Wohngebieten, zumal die Festsetzung der zulassigen
Wohnungsanzahl im Mischgebiet auch einen Abzug fur die gewerblich genutzten Geschossfla-
chen vorsieht. Die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens sind weit entfernt von kritischen
Verkehrszustdnden, sodass die gewisse ,Unscharfe in Bezug auf den gewerblichen
Verkehrsanteil der Mischgebietsflaiche absolut vernachlassigbar ist. Eine Anderung der
entsprechenden Verkehrsuntersuchung sowie der Schalluntersuchung wird auch wegen des
sehr geringen Flachenanteils des Mischgebietes an der Gesamtflache nicht fir erforderlich
erachtet. Bei der Verkehrslarmthematik spielt diese geringe Unschéarfe der Verkehrsmenge
keine Rolle, da selbst eine Verdopplung des Verkehrsaufkommens nur zu einer La&rmzunahme
um 3 dB(A) fuhren wirde. Die maRgebliche Verkehrslarmqguelle ist die Autobahn, auf die das
Mischgebiet keinen Einfluss hat. Der Verkehrslarm der Kreisstral3e wird durch den Autobahn-
larm Uberlagert.

Auch wenn Gewerbelarm und Verkehrslarm getrennt zu bewerten sind, ist argumentativ
festzustellen, dass die Belastung der geplanten Wohnnutzung durch Verkehrslarm (Autobahn)
die Belastung durch Gewerbeldrm Ubersteigt. Die fir die Beriicksichtigung der Verkehrslarm-
immissionen erforderlichen passiven SchutzmalBhahmen wirken auch hinsichtlich des
Gewerbelarms, auch wenn sie in der formalen Betrachtung dort ohne Berlicksichtigung bleiben
missen. An der Nordseite des Plangebietes ist ein Mischgebiet zwischen Gewerbegebiet und
Wohngebiet im Sinne des Trennungsprinzips festgesetzt. An der Ostseite des Plangebietes
liegt zwischen Wohngebiet und Gewerbegebiet kein Mischgebiet. Dort wird diese Zwischennut-
zung durch die Festsetzungen zur Grundrissorientierung bzw. zum Ausschluss offenbarer
Fenster mit Blickrichtung des Gewerbegebietes, aber auch durch die Abstande der tberbauba-
ren Grundsticksflachen zwischen den Gebietsarten kompensiert. Letztlich tragt auch die
Larmschutzwand zu einer entsprechenden Trennung der Gebiete bei. Die schadlichen
Auswirkungen betreffen vor allem die Larmkonflikte, denen vorliegend aber durch geeignete
Mafnahmen ausreichend Rechnung getragen werden konnte. Der Hinweis zur Thematik eines
(derzeit nicht vorhandenen) Storfallbetriebes wurde aufgrund entsprechender Hinweise in den
Stellungnahmen der frihzeitigen Offentlichkeits- sowie Behorden- und Tragerbeteiligung in den
Plan aufgenommen. Nachdem die Auswirkungen des Gewerbelarms auf das geplante
Baugebiet auch raumlich weit weniger weitreichend sind, als zunachst erwartet, erscheinen die
zum Zeitpunkt der Vorentwurfsplanung noch vorgesehenen Festsetzungen von Emissionskon-
tingenten innerhalb der bestehenden Gewerbeflachen sowie die teilweise Aufhebung des
Bebauungsplanes nérdlich der Carl-Benz-StraBe nicht mehr erforderlich. Die mit der
Uberplanung der benachbarten Gewerbegebiete einhergehenden Nachteile fir die Entwick-
lungsmdglichkeiten der dort ansassigen Betriebe sowie die sehr geringe ,Einwirktiefe® des
Gewerbeldarms in das vorliegende Plangebiet hinein waren Griinde fir den Verzicht auf die
entsprechenden Anderungen ostlich der KreisstraRe. Das Gewerbegebiet nérdlich der Carl-
Benz-StralRe wird in Zusammenhang mit den Entwicklungsoptionen fiir den dort ansassigen
Rollrasenbetrieb weiter untersucht und ggf. bei Verlagerung der stérenden Nutzung die vormals
vorgesehene Teilaufhebung des dortigen Bebauungsplanes wieder aufgegriffen. Hieraus
konnten sich nochmals Optimierungsmoglichkeiten im Bereich des hier vorliegenden
Bebauungsplanes ergeben, die aber erst zu gegebener Zeit geprift werden kénnen.

Hinsichtlich der im Vorentwurf angesprochenen tatséchlichen Gemengelage im Gewerbegebiet
ndrdlich der Carl-Benz-StralRe soll eine stadtebauliche Neuordnung bzw. die Teilaufhebung des
Bebauungsplanes erst nach Lésung der Emissionsthematik innerhalb der Flachen eines
zeitweise besonders lauten Gewerbebetriebes weiterverfolgt werden.

Es sind folgende konkrete Mal3nahmen festgesetzt bzw. vorgesehen:

Es soll eine Larmschutzwand entlang der Industriestraf3e (K65) mit einer Hohe von 3,0 m bis
3,5 m Uber der Hohe der Industriestralle zur Abschirmung des StraRenverkehrslarms errichtet
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werden. Die Larmschutzwand ist stral3enseitig mit geeigneten Rank- oder Kletterpflanzen zu
begriinen, um nachteilige optische Auswirkungen auf das Ortsbild zu minimieren. Die
Gemeinde |6st mit ihrer Bauleitplanung den Bedarf fir die Larmschutzwand aus und hat daher
auch die Unterhaltungslast zu tragen. Zu den Herstellungskosten ist im Zuge der Erschlie-
Bungsplanung und der Grundstiucksverkaufe noch zu prifen, ob diese Kosten ggf. auch an den
Bautrager der Reihenhauser weitergegeben oder von diesem tbernommen werden kdnnen, da
diese Hauserzeile im Besonderen vom Schutz der Wand profitieren wird. Im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchungen wurden auch die Auswirkungen einer gréf3eren Wandhohe
von 6,0 m betrachtet. Diese beschranken sich fur die LArmimmissionen in den Dachgeschossen
auf einen schmalen Bereich unmittelbar hinter der Wand und wurden sich nur im Bereich der
Reihenhduser an deren Ostfassade spurbar positiv auswirken. Nachdem dort aber aus
Grunden des Gewerbelarms offenbare Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen
ausgeschlossen sind, ergeben sich fir die Reihenhduser bei Erhéhung der Larmschutzwand im
Gebaudeinneren keine wesentlichen Larmminderungen. Die mit der Wand einhergehenden
Nachteile aus Sicht des Ortsbildes (stral3enseitige Ansicht) aber auch die Reduzierung des
Lichteinfalls im Bereich der Reihenhauser aufgrund des geringen Abstandes zwischen
Wohnhausern und Larmschutzwand sind Griinde zur Beibehaltung der im Bebauungsplan auch
schon zuvor festgesetzten Wandhthe von 3,0 bis 3,5 m. Durch die Geb&udestellung der
Reihenhauszeile mit durch die Gebaude abgeschirmten Freibereichen mit Westorientierung
sind gerade die Grundstiicksfreibereiche in besonderer Weise gegen Beeintrachtigungen aus
dem Bereich von Verkehrsanlagen und Gewerbeflachen geschitzt. GemalR Rechtsprechung
sind in Mischgebieten auch bei Beriicksichtigung mdglicher LArmimmissionen aus unmittelbar
angrenzenden Gewerbegebieten gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen grundsatzlich
anzunehmen. Bei Umsetzung der festgesetzten MaRnahmen zum Schallschutz innerhalb der
Wohngebiete gilt dies vorliegend fiir das gesamte Plangebiet.

Der Vorschlag des Gutachters zur Larmreduzierung durch Flusterasphalt wurde im Bereich der
Autobahn bereits realisiert. Aufgrund der erheblich leiseren KreisstralRe ware der Einbau von
Flasterasphalt dort nicht zielfihrend.

Die nachfolgend aufgefiihrten objektbezogenen MafRRnahmen zum Schutz vor Verkehrs- und
Gewerbelarmeinwirkungen gelten nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung
fur folgenden Lastfall:
¢ 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 IndustriestralBe vorgesehene Larmschutzanlage mit einer Hohe von 3 m berlcksichtigt
e Immissionshthe 8 m uber Gelande

Die bestehenden Gebaude innerhalb des Gewerbegebietes, aber auch die neu geplanten
Gebaude innerhalb des Wohn- und Mischgebietes reduzieren die Schallimmissionen im
Plangebiet erheblich. Da diese Geb&ude aber nicht zum dauerhaften Erhalt festgesetzt werden
koénnen, erfolgt die schalltechnische Beurteilung und Festsetzung von SchallschutzmaflZnahmen
ohne Beriicksichtigung dieser Abschirmung.

Bei der Errichtung oder der Anderung von Geb&uden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
sind die Aul3enbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2016-07, ,Schall-
schutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen®, und DIN 4109-2:2016-07, ,Schallschutz im
Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfilllung der Anforderungen®, auszubilden.
Grundlage hierzu sind die Larmpegelbereiche, die gemaR Tabelle 7 der DIN 4109-1:2016-07
den im Plan gekennzeichneten mafgeblichen AuRenlarmpegeln zugeordnet sind. Die
Larmpegelbereiche sind im Bebauungsplan zeichnerisch bestimmt. Sie resultieren aus den
Verkehrslarmeinwirkungen vor allem aus dem Bereich der Autobahn. Die Kreisstral3e erzeugt
ein deutlich geringeres Larmniveau, wie der als Anlage zur Begrindung beiliegenden
schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen ist. Abbildung 7 zeigt die Abgrenzung der
Larmpegelbereiche.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 27



Gemeinde Einhausen Ordnungsschlussel: 006-31-06-2999-004-034-00
Bebauungsplan Nr. 34 ,,Im Knippel" Begrindung mit Umweltbericht

Die erforderlichen Schallddmm-MalRe der AufRenbauteile sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und RaumgréfR3e im bauaufsichtlichen Verfahren gemaf DIN 4109-1:2016-07
und DIN 4109-2:2016-07 nachzuweisen. Von dieser Festsetzung kann gemafl 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 Berlicksichtigung der Abschirmung durch Gebaude - s.0.). Die Anforderun-
gen an die Schalldammung der Aul3enbauteile konnen dann entsprechend den Vorgaben der
DIN 4109-1:2016-07 und DIN 4109-2:2016-07 reduziert werden. Von dieser Festsetzung kann
auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des bauaufsichtlichen Verfahrens die DIN 4109
in der dann giltigen Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage fir den Schallschutznach-
weis gegen Aul3enlarm vorgibt. Auf die diesbezliglichen Erlauterungen in der schalltechnischen
Untersuchung wird verwiesen.
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Bei der Errichtung oder der Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern sind schalldammende
Liftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgeddmmte Liftungsgerdte kann
verzichtet werden, wenn die Gebaude mit einer zentralen Liiftungsanlage ausgestattet sind und
hierdurch ein ausreichender und schallgeddmmter Luftaustausch gewahrleistet ist. Mit der
entsprechenden Festsetzung wird dem Bedurfnis der Anwohner nach angemessener Nachtruhe
und gleichzeitigem Luftaustausch Rechnung getragen.

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 Beliiftung von Schlaf- und Kinderzimmern
erforderlichen Fenstern anliegen (z.B. unter Beriicksichtigung der Abschirmung durch
Bauwerke).
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Im Bereich der Reihenhauszeile genligen die schallgedammten Liftungseinrichtungen nicht
zum Nachweis der Schallimmissionsgrenzwerte gegentuiber der benachbarten Gewerbenutzung,
da die betreffenden Nachweise vor dem geoéffneten Fenster aul3erhalb der Gebaudehille zu
fuhren sind. In Wohnungen innerhalb der Teilbereichsflachen mit Kennziffer ,2“ dirfen in
allgemeinen Wohngebieten schutzbeddrftige Aufenthaltsrdume daher keine 6ffenbaren Fenster
an Fassaden mit freier Sichtverbindung auf die gewerblich genutzten Flachen besitzen. Fir
andere Raume sind offenbare Fenster zulassig. Fenster missen gemall HBO grundsétzlich
nicht zwingend zu oOffnen sein. Anderes gilt allerdings dann, wenn sie der Luftung dienen,
Rettungswegfunktion haben oder nicht anderweitig gefahrlos gereinigt werden konnen.
Vorliegend sollte u.a. bericksichtigt werden, dass zur Gewabhrleistung der gefahrlosen
Reinigung nach 8§34 Abs.1 HBO zusatzliche bauliche/architektonische MaflRnahmen
erforderlich werden durften. Es wird empfohlen, schutzbedurftige Aufenthaltsrdume innerhalb
der Teilbereichsflachen mit Kennziffer ,2“ ausschlieBlich auf der Westseite der Gebaude
anzuordnen.

Von dieser Festsetzung kann gemanR § 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 fir allgemeine Wohngebiete an
den malfigeblichen Immissionsorten 6stlich und noérdlich der WA-Grenzlinie ,Gewerbeldarm®
eingehalten sind (z.B. messtechnischer Nachweis, Berticksichtigung der Abschirmung durch
Bauwerke oder sonstige geeignete Larmschutzmal3inahmen).

Die ,MI-Grenzlinie“ in Abbildung 8 zeigt, dass an allen Geb&uden innerhalb des festgesetzten
Mischgebietes die Anforderungen an den Immissionsschutz gegeniiber den benachbarten
Gewerbenutzungen eingehalten sind, da die Mischgebietsnutzung gegeniber der allgemeinen
Wohnnutzung einen verminderten Schutzanspruch hat.
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Abbildung 8: Lage der Grenzlinien ,Gewerbelarm® aus der schalltechnischen Untersuchung
(unmafstablich)
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Gemal Kommentierung zum BauGB und Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) gelten
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen bei Einhaltung der Immissions-
grenzwerte in einem Mischgebiet als erflllt. Somit ist in Bezug auf die Larmeinwirkungen infolge
Gewerbe ein gesundes Wohnen im gesamten Plangebiet gewahrleistet.

Urspringlich war es vorgesehen, Larmemissionskontingente auf den 6stlich und norddstlich
benachbarten Gewerbegebietsflachen festzusetzen und die Firmen in ihrer Larmentwicklung
entsprechend einzuschranken. Dies ist nach Vorlage der schalltechnischen Untersuchung und
Festsetzung des Mischgebietes bzw. der Grundrissorientierung in der Reihenhauszeile nicht
mehr erforderlich. Die Betriebe innerhalb des dstlich benachbarten Gewerbegebietes sind im
Ubrigen aufgrund ihrer ErschlieBungssituation bereits optimal hinsichtlich der Ein- und
Ausfahrten, Entladebereiche, Hofflachen etc. nach Osten orientiert, sodass die lauteren
Betriebsbereiche durch die Gewerbehallen und sonstigen Gewerbegebdude gegen die
Wohnbauflachen abgeschirmt werden. Diese Abschirmung wurde in der schalltechnischen
Berechnung nicht beriicksichtigt, sodass die tatsédchlichen Gewerbelarmimmissionen im
Plangebiet geringer sind, als im Gutachten ermittelt.

Fur das nordlich des Plangebietes befindliche Gewerbegebiet soll aufgrund der tatsachlichen
Entwicklung dieses Bereiches zur Gemengelage eine Teilaufhebung des Bebauungsplanes
erfolgen, mit der Folge, dass der dann als faktisches Mischgebiet zu beurteilende Bereich einen
.Puffer” zu den weiter nordlich angrenzenden Gewerbebestandsflachen, aber auch zu den nach
Flachennutzungsplan vorgesehenen Gewerbeentwicklungsflachen darstellt. Diese Teilaufhe-
bung ist derzeit noch nicht mdglich, da ein betroffener Betrieb aufgrund seiner Arbeitszeiten auf
die Immissionswerte des Gewerbegebietes derzeit noch angewiesen ist. Der betroffene Betrieb
mdchte sich jedoch erweitern, was auf dem heutigen Firmengrundstiick nicht mehr méglich ist.
Sofern es gelingt, einen Erganzungsstandort zu finden, sollen die lauten Tatigkeiten der Firma,
insbesondere die Tatigkeiten vor 6:00 Uhr, an den neuen Standort verlagert werden, um an der
Carl-Benz-StraRe die Immissionswerte eines Mischgebietes zu erreichen. Gespréache Uber
einen Ersatzstandort und Grundstiicksverhandlungen dazu sind bereits am Laufen. Aufgrund
der Festsetzung eines Mischgebietes ist die Aufhebung des gegeniiber liegenden Teilbereiches
des Bebauungsplanes fur das Gewerbegebiet-Nord nicht zwingend mit der vorliegenden
Gebietsausweisung ,Im Knippel* verknipft, sodass die Fragen der geplanten teilweisen
Betriebsverlagerung in Ruhe geklart werden kénnen.

In den umliegenden Gewerbeflachen sind auf3er Schallemissionen keine anderen Emissionsar-
ten auffallig. Es sind weder besondere Staubentwicklungen, Gerliche oder Erschiitterungen
festzustellen. Bei den Betrieben 6Ostlich der Kreisstral3e tritt nur ein Betrieb mit mdglichen
geruchlichen Beeintrachtigungen durch die Vulkanisierung von Gummi in Erscheinung. Bei allen
anderen Betrieben sind keine stérenden Staub- oder Geruchsbeeintrachtigungen feststellbar.
Auch die Gummiverarbeitung fuhrt nicht zu wesentlichen Geruchsbeeintrachtigungen, die
aulRerhalb des Gewerbegebietes noch als stérend wahrzunehmen sind. Die Geruchsemissio-
nen des Gummi-verarbeitenden Unternehmens sind schon in der naheren Umgebung der
Betriebsanlagen nicht mehr als Beeintrachtigung wahrnehmbar. Hinweise von Anwohnern
innerhalb der Gewerbegebiete, aus den nahegelegenen Wohngebieten oder von sonstigen
Personen auf eine ggf. storende Geruchsbelastung durch den Betrieb wurden bislang zu keiner
Zeit an die Gemeinde herangetragen. Eine gutachterliche Beurteilung wurde daher nicht fir
erforderlich erachtet. Dennoch steht die Gemeindeverwaltung auch mit diesem betroffenen
Unternehmen im Gesprach und kimmert sich um dessen Belange, insbesondere auch
hinsichtlich bestehender Expansionsabsichten. Auch Elektrosmog oder andere Beeintrachti-
gungen infolge technischer Anlagen gehen von den dort ansassigen Betrieben nicht aus.
Aufgrund bestehender Wohnnutzung in den Gewerbegebieten sowie storanfalligen Nutzungen
im Umfeld (u.a. Lebensmitteleinzelhandelsmarkt, Wohngebiete) kdnnen sich erheblich stérende
Gewerbe- und Industriebetriebe in den Gewerbegebieten nicht ansiedeln und auch nicht zu
entsprechenden Betrieben entwickelt werden.

Die Nutzungen des Plangebietes weisen ein sehr geringes Emissionsniveau auf. Die
Wohnnutzung 16st nur gebietsadaquate Emissionen wie z.B. beim Grillen oder durch den
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wohngebietsiblichen Verkehr aus. Hier wird kein besonderer Regelungsbedarf gesehen. Auch
im Mischgebiet konnen nur Betriebe angesiedelt werden, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren. Damit koénnen schadliche Immissionen im Bereich der weniger stérempfindlichen
Gewerbegebiete noérdlich und dstlich des Plangeltungsbereiches ebenso ausgeschlossen
werden, wie entsprechende Konflikte mit der westlich und stidlich benachbarten Wohnnutzung.

1.1.13 Artenschuiz

Um dem Belang des Artenschutzes angemessen in der Bauleitplanung Rechnung zu tragen
und zur Vermeidung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrecht-
lichen Beeintrachtigungen, wurde eine Artenschutzprifung gemafl § 44 Abs.1 BNatSchG
erstellt. Die entsprechenden ortlichen Beobachtungen erfolgten bereits im Jahr 2016.

Die in der Artenschutzprifung ermittelten MaRnahmen und Empfehlungen des Artenschutzes
wurden als Festsetzungen bzw. Planhinweise berticksichtigt. Auf die Herleitung der Mafl3nah-
men im Artenschutzbeitrag wird als Begriindung der Maflinahmen verwiesen.

Folgende Festsetzungen wurden erganzend zu den MalRnahmen des Artenschutzbeitrages im
Bebauungsplan bertcksichtigt:

¢ Insektenschutz: Es sind nur unbehandelte Pflanzpféahle zu verwenden.

e Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten: Innerhalb des Geltungsbereiches
sind fur die Aul3enbeleuchtung ausschlief3lich LED-Leuchten zul&ssig.

e Verschluss von Bohrléchern: Alle Ldcher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet
entstehen, sind unverziglich durch geeignete Substrate zu verschlieRen.

e Sicherung von Austauschfunktionen: Bei Zaunen ist ein Bodenabstand mindestens von
10 cm einzuhalten. Die Errichtung von Mauersockeln und Mauern im Rahmen von Ein-
friedungen ist unzulassig. Zulassig sind Gabionenwéande und Trockenmauern bis zu einer
Hohe von 0,80 m.

Die unbehandelten Pflanzpféhle dienen verschiedenen Insekten als Quartier und Nestbaumate-
rial. Die Pflanzpfahle sind bei Baumanpflanzungen nur fir die ersten Jahre bis zum vollstandi-
gen Anwachsen der Baume erforderlich. Daher ist die lange Haltbarkeit chemisch behandelter
Pfahle hier nicht erforderlich.

Durch LED-Leuchten wird zum einen weniger Energie verbraucht als fir herkémmliche
AulRenbeleuchtungen, zudem weisen sie ein Lichtspektrum auf, dass nur in sehr geringem
Umfang zu Lockeffekten von Faltern fuhrt. Hierdurch kommt es bei den Leuchten nicht zu den
enormen Verlusten von Insekten, die bei herkdmmlichen Leuchten auftreten.

Der Verschluss von Borlochern verhindert, dass Kleinsaugetiere oder Reptilien und Amphibien
in die Borlocher abstiirzen und dort verenden bzw. bei Grundwasseranschnitt ertrinken.

Mit dem Bodenabstand von Zaunen und dem Ausschluss von Mauersockeln und Mauern bleibt
das Plangebiet fir Kleinsaugetiere, aber auch fur Reptilien und Amphibien passierbar, wodurch
auch ein genetischer Austausch der in den umliegenden Flachen lebenden Arten ermdéglicht
wird. Bei der Unzuldssigkeit von Mauern ausgenommen sind jedoch Gabionenwande und
Trockenmauern bis zu einer H6he von 0,80 m, da diese insbesondere als Lebensraum von
Eidechsen einen 6kologischen Nutzen aufweisen.

1.1.14 Belange des Kampfmittelraumdienstes

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Stellungnahme des Kampfmittelraumdiens-
tes des Landes Hessen angefordert, um Erkenntnisse zur Gefahr von Kampfmittelresten zu
gewinnen.

Fur das Plangebiet liegen dem KampfmittelrAumdienst beim Regierungspréasidium Darmstadt
aussagefahige Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat nach Angaben des
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KampfmittelrAumdienstes aber keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden
von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine mogliche
Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nach
Einschatzung des KampfmittelrAumdienstes nicht erforderlich. Eine entsprechende Untersu-
chung wurde seitens der Gemeinde aufgrund dieser Bewertung auch nicht durchgefihrt.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelraumdienst
unverzuglich zu verstandigen.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
erlautert und begriindet, sofern sie nicht an anderer Stelle dieser Begriindung dargestellt
werden.

.21 Art und MaB der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstucksflachen sowie
Nachweis der Dichtevorgaben

1.2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die entsprechend zeichnerisch bestimmten Teilbereiche des Geltungsbereiches (Teilbereiche
mit den Kennziffern ,1“ bis ,,3“) werden gemaR § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA)
festgesetzt. In Allgemeinen Wohngebieten sind neben dem Wohnen auch verschiedene nicht
storende andere Nutzungen zulassig, wodurch eine flexiblere Grundstucksnutzung moglich wird
als bei ,Reinen Wohngebieten® (WR).

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird im ,Allgemeinen Wohngebiet* fir die mit Kennziffer , 1"
und ,2“ gekennzeichneten Teilbereiche festgesetzt, dass die nach 84 Abs.3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und damit unzulassig sind. Hierdurch sollen die
mit solchen Nutzungen im Allgemeinen verbundenen hdheren Emissionen und nicht zuletzt
auch das hohere Verkehrsaufkommen im Sinne der Wohn- und Aufenthaltsqualitat im
Plangebiet vermieden werden. In den Teilbereichsflachen mit Kennziffer ,3“ kbnnen entspre-
chende Nutzungen wegen der HaupterschlieBungsstraf3enfunktion der Carl-Benz-Stral3e und
auch der gegeniber liegenden Gemengelage zugelassen werden.

Die entsprechend zeichnerisch bestimmten Teilbereiche des Geltungsbereiches (Teilbereiche
mit der Kennziffer ,4“) werden gemal 8 6 BauNVO als ,Mischgebiet® (MI) festgesetzt. In
Mischgebieten sind neben dem Wohnen auch verschiedene nicht wesentlich stérende andere
Nutzungen zulassig. Eine Durchmischung der Nutzungen ,Wohnen* und ,Gewerbe“, mdglichst
im Verhaltnis 50/50, ist anzustreben. Die Nutzungsdurchmischung, die im Idealfall einer
hélftigen Aufteilung der Flachen fur Wohnen und Gewerbe entspricht, kann gemal Kommentie-
rung und Rechtsprechung auch bis zu einem Verhaltnis von bis zu etwa 30/70 ungleichgewich-
tig sein. Diese notwendige Durchmischung wird von der Bauaufsicht (in den Verfahren nach
8§ 57 HBO oder § 58 HBO) und von der Gemeinde (in den Verfahren nach § 56 HBO) in den
bauaufsichtlichen Verfahren tberpruft und bei drohendem ,Kippen® der Gebietsart in die eine
oder andere Richtung die bauordnungsrechtliche Genehmigung versagt. Falls dennoch ein
unzulassiges Ungleichgewicht der Nutzungen eintreten sollte, ware der Bebauungsplan durch
die Gemeinde durch eine Anderungsplanung anzupassen. Dies ist jedoch nicht beabsichtigt
und aufgrund der Kontrolle der Bauvorlagen im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren auch
nicht zu erwarten. Die im stadtebaulichen Konzept dargestellten Gebaudekdrper kénnen sowohl
gewerblich wie auch durch Wohnungen genutzt werden.
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Innerhalb der Mischgebietsflachen ist insgesamt eine mdglichst gleichgewichtige Durchmi-
schung von Wohnen und Gewerbe anzustreben. Hierbei kdnnen sich nicht stérende Gewerbe-
betriebe als Ausnahme gemal § 4 Abs. 3 BauNVO auch auf die festgesetzten Wohngebietsan-
teile der Grundsticke im Teilbereich 3 ausdehnen und auch die Wohnnutzung ist mit
entsprechendem Flachenanteil ohnehin im Mischgebiet zulassig, sodass eine entsprechende
Entwicklung grundséatzlich mdglich ist.

In Bezug auf den gegeniiber dem Mischgebiet gelegenen Rollrasenbetrieb werden derzeit
verschiedene Ldsungsansatze zur weitergehenden Konfliktminimierung geprift. Eine
Wohnnutzung in Gegenlage zu diesem zeitweise larmintensiven Betrieb sollte in jedem Fall bis
zu einer entsprechend konkreten Losung zurlickgestellt werden. Gegen eine gewerbliche
Nutzung der betreffenden Flachen wéare aber z.B. nichts einzuwenden. Die Entwicklung
innerhalb des Teilbereiches 3 wird grundsatzlich unter dem Aspekt der Konfliktsituation mit den
gegenlberliegenden Gewerbebetrieben beurteilt werden, um unbeabsichtigte Fehlentwicklun-
gen auszuschlieBen. Auch die Unterbringung eines Kindergartens oder anderer sozialer
Einrichtungen im entsprechenden Bereich kann eine Option sein, die im Rahmen der weiteren
Gebietsentwicklung (nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens) ggf. noch zu prifen ist.

Gemall 8 1 Abs. 5 BauNVO und 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden im ,Mischgebiet* Vergnu-
gungsstatten ausgeschlossen, da diese erfahrungsgemanl mit den tiblichen Offnungszeiten bis
in die Nachtstunden zu stérenden Emissionen in unmittelbarer Nachbarschaft des allgemeinen
Wohngebietes flihren kénnen. Zudem koénnen mit Vergnlgungsstitten auch sogenannte
» 1rading-Down-Effekte“ verbunden sein, die sich nachteilig auf die Struktur und den Nutzungs-
mix im Mischgebiet, aber ggf. auch dem gegeniberliegenden Gewerbegebiet auswirken
kénnen. Vergnlgungsstatten bestehen bereits an anderer Stelle in der Gemeinde bzw. sind dort
zulassig, sodass der Ausschluss in dem flachenmalig kleinen Mischgebiet angemessen
erscheint.

Im vorliegenden Fall hat die Gemeinde die ergdnzende Mdoglichkeit zur Feinsteuerung der
Nutzungen bzw. der Nutzungsdurchmischung Uber die Grundstiicksverkaufe Uber die HLG.
Eine angemessene Durchmischung des Mischgebietes ist daher durch entsprechende
Steuerung moglich. Das Mischgebiet hat an der festgesetzten Stelle seine Bedeutung im Sinne
des Trennungsgrundsatzes nach 8§ 50 BImSchG. Die alternative Festsetzung z.B. eines
eingeschrankten Gewerbegebietes wird nicht verfolgt, da mit dem vorliegenden Plan vorrangig
das Ziel der Wohnraumschaffung verfolgt wird und in einem Mischgebiet zumindest noch ein
wesentlicher Anteil fir die Wohnnutzung zur Verfligung steht.

Die Gebietsabgrenzung des Mischgebietes folgt der im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung konkret ermittelten Isophone, ab der die Immissionsgrenzwerte fir ein
allgemeines Wohngebiet eingehalten sind. Mit dem Verlauf der Abgrenzung des Mischgebietes
zum Wohngebiet werden ggf. kinftige Grundstiicke (die der Bebauungsplan nicht festlegt)
schrég durchschnitten. Dies ist bei der Ermittlung des zulassigen Maf3es der baulichen Nutzung
aber problemlos zu berticksichtigen. Bauliche Anlagen kénnen im Rahmen der Uberbaubaren
Grundsticksflachen auch Uber die Nutzungsgrenze hinausgehen. Eine Ausdehnung der
Mischgebietsflachen wirde mit einer VergroRerung des zwingend nachzuweisenden Anteiles
an Gewerbenutzungen einhergehen, was vorliegend dem Ziel der Wohnraumschaffung
widerspricht.

.2.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird tber die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte
fur die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschol¥flachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse
sowie die maximal zuldssige HoOhe baulicher Anlagen (Traufwandhdhe und Firsthdhe)
festgesetzt. Es wird darauf hingewiesen, dass die festgesetzte Traufwandhohe der Gebdude
bei Flachdachgebduden der maximal zuldssigen Gesamtgebdudehbdhe entspricht. Als
Ausnahme konnen bei Staffelgeschossen mit Flachdachern Traufwandhéhen im Bereich des
Staffelgeschosses bis zu einer Hohe von 9,50 m Uber Bezugshothe zugelassen werden, sofern
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die Fassade des Staffelgeschosses um mindestens 1,0 m hinter die Fassade des darunter
liegenden Geschosses zuriickspringt und die Abstandsflichen nach Hessischer Bauordnung
eingehalten werden. Hierdurch soll eine optimale Grundstiicksausnutzung im Sinne des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden ermdglicht werden.

Fur die Begrenzung der zulassigen Hohe 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 Eckgrundsttuicken ist die Hohe in beiden
Strallenachsen zu ermitteln und der Mittelwert als Bezugshéhe anzunehmen. Bei Grundstiicken
am Ende der Stichstral3e gilt die in der Wendeflache angegebene Hohe als Bezugshohe.

Oberer Bezugspunkt der Hohenbegrenzung ist bei der Traufwandhdhe der gedachte
DurchstoBpunkt der Fassadenflache durch die Dachhaut, bei Flachdachern der obere
Abschluss der Attika. Der obere Bezugspunkt der festgesetzten Firsthohe ist bei Sattel-, Walm-
und Pultdachern der jeweils héchste Punkt des Dachfirstes.

Die festgesetzte Firsthohe kann durch Anlagen der Gebaudetechnik (auch Fahrstuhliberfahr-
ten) um maximal 1,5 m auf einer Grundflache von in Summe maximal 10 m2 je Gebaude
uberschritten werden. Mit dieser Regelung werden entsprechende technische Anlagen
ermdglicht, ohne dass die zulassige Gebaudehthe insgesamt vergrof3ert werden muss.

Im gesamten Plangebiet werden zwei Vollgeschosse zugelassen. Im Rahmen der Hohenfest-
setzungen konnen tber den Vollgeschossen noch Dach- bzw. Staffelgeschosse entstehen, um
den moglichen Wohnraum zu optimieren.

Im Sinne einer mdglichst flachenschonenden kompakten Bebauung werden die nach § 17
BauNVO zulassigen Obergrenzen fur die GRZ und GFZ innerhalb der allgemeinen Wohngebie-
te festgesetzt. Im Bereich der Mischgebietsflachen werden mit 0,5/1,0 (GRZ/GFZ) etwas
geringere Werte festgesetzt, als nach § 17 BauNVO moglich, da davon auszugehen ist, dass in
nicht unerheblichem Umfang Wohnnutzung errichtet wird und hier entsprechende Anforderun-
gen an Belichtung, Bellftung und Grundstucksfreiflachen bestehen.

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen, hier vor allem die Stellplatze, Hauszuwege, Garagen und Terrassen, Uberschritten
werden, hochstens jedoch um 50 %, d.h. bis zu einer GRZ von 0,6 im allgemeinen Wohngebiet
und 0,75 im Mischgebiet (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

1.2.1.3 Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaf § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen
festgelegt. Das Plangebiet ist hierdurch flexibel bebaubar. Eine Steuerung der gewlinschten
kleinteiligen Bebauung erfolgt durch die Festsetzung maximaler Geb&audelangen sowie
maximaler und minimaler Grundstticksgrofen.

.2.1.4 Nachweis der Dichtevorgaben des Regionalplanes Sidhessen

Nach den Siedlungsdichtevorgaben des Regionalplanes Sidhessen 2010 sind fur das
Plangebiet in verstadterter Besiedlung und deren Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha
vorzusehen. Bei der Ermittlung der entsprechenden Wohnungsanzahl bleibt die Flache des
Friedhofes als der gesamten Gemeinde dienenden Grinanlagennutzung zunachst auf3en vor.
Das anzusetzende Brutto-Wohnbauland umfasst somit rund 6,75 ha, sodass im Neubaugebiet
eine Wohnungsanzahl von 237 bis 337 Wohnungen anzustreben ist. Die im Plangebiet
mogliche Zahl von Wohnungen wird durch verschiedene Festsetzungen zur zulédssigen Zahl
von Wohnungen in Wohngeb&uden, der Mindest- und Maximalgro3e der Baugrundstiicke, die
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Begrenzung der Baukdrperlangen, aber auch
durch die Aufteilung des Plangebietes durch die ErschlielBungsflachen bestimmt. In Abbildung 9
wurden die Grol3en der jeweiligen Teilbereichsflachen ermittelt und angegeben.
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Im Teilbereich mit der Kennziffer ,2 wird die Maximalanzahl von Wohnungen Uber die Breite
der Baufenster und die Mindestbreite der Reihenh&user in Verbindung mit der maximalen
Gesamtgebaudeldnge ermittelt. Die Mindestzahl von Wohnungen wird tber die Flache des
Teilgebietes geteilt durch die maximale Grundstlicksgrof3e ermittelt. In den Teilbereichen ,1%
,1a“ und ,1b“ wird die angegebene Teilbereichsflache zur Ermittlung der maximalen und
minimalen Wohnungszahl durch die jeweilige minimale und maximale Grundstiicksgréfie
dividiert und mit der maximalen und minimalen Wohnungsanzahl je Wohngebaude multipliziert.
In den Teilbereichsflachen ,3“ und ,4“ ergibt sich die zulassige Wohnungsanzahl durch die
Bebauung mit jeweils einem Einfamilienhaus je Baufenster (sehr unrealistischer Wert) als
minimaler Wohnungsanzahl und der Maximalwert durch Aufteilung des Baufensters in vier bzw.
zwei Teilflachen mit je einem Geb&ude (mehr geht aufgrund der erforderlichen Abstandsflachen
nicht) und Multiplikation mit der maximal zulassigen Wohnungsanzahl je Geb&ude. Fur die im
Mischgebiet liegenden Teilbauflachen wird der Wohndichtewert wegen der zwingend
vorzusehenden Gewerbenutzung halbiert.

Die in Tabelle 1 errechneten Wohnungsanzahlen sind im Sinne von ,Worst-Case-Szenarien® zu
verstehen. Die entsprechende Wohnungsdichte liegt bei 18 bis 48 WE/ha. Der obere Dichtewert
des Regionalplanes wird selbst bei dieser Grenzbetrachtung eingehalten. Die rechnerisch als
Extremwert errechnete Unterschreitung des unteren Dichtewertes ist in begriindeten Fallen
nach Vorgaben des Regionalplanes zulassig. Tatsachlich sind die hier getroffenen Annahmen,
insbesondere zur Bebauung der Teilbereichsflachen ,3“ und ,4“ extrem unrealistisch. Zudem
kann und wird die Gemeinde insbesondere in diesen Flachen des Plangebietes bei der
Vermarktung auf eine angemessene Wohnungsanzahl achten und diese im Zweifel auch in den
Notarvertragen sichern lassen. Fur das ganze Gebiet werden die Bauflachen im Ubrigen nur mit
einer Bauverpflichtung und Rickkaufoption verauRRert, sodass hier keine Baullicken Uber einen
lAngeren Zeitraum als maximal 3-4 Jahre ab Inkrafttreten des Bebauungsplanes Ubrig bleiben
werden.

Hieraus errechnet sich die mégliche Zahl von Wohnungen wie folgt:

Teilbereich Nutzung Flache [m?] WEnin WE 1ax
1 WA (TB ,19) 3.636 6 18
la WA (TB ,1a") 3.072 3 16
2 WA (TB ,1) 5.225 9 26
3 WA (TB ,1) 2.055 4 10
4 WA (TB ,1%) 6.268 10 32
5 WA (TB ,1b%) 4.841 7 24
6 WA (TB ,1) 8.834 14 46
7 WA (TB ,1) 2.752 5 14
8 WA (TB ,1%) 5.245 9 26
9 WA (TB ,29) 10.499 35 49
10 WA (TB ,3%) 2.904 3 30
11 MI (TB ,4%) 2.184 3 15
12 MI (TB ,4%) 1.142 1 6
Bes?\/gﬂﬂ?\;gtr':”gs' WA (TB ,39 1.961 12 (Bestand) gﬁe(nr?'éfa‘éﬁtég)
Summe 60.618 (netto) 121 328

Tabelle 1:  Ermittlung der minimalen und maximalen Wohnungsanzahl
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Bei einer durchschnittlichen Bewohnerzahl von 2,1 Bewohnern in Hessen (Quelle: Statistisches
Landesamt auf Basis Zensus 2011) wéare nach den oben ermittelten Extremwerten der
Wohnungsanzahl mit 254 bis 690 zusatzlichen Einwohnern in Einhausen zu rechnen. Im
Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes sind zusatzlich zu den drei bestehenden Mehrfamili-
enhausern (Unterkunfte fur Flichtlinge oder Asylbegehrende mit je 4 Wohnungen) 90 Einzel-
oder Doppelhduser sowie 46 Reihenhduser und ca. 6 Mehrfamilienhduser sowie etwa
10 Wohnungen innerhalb der Mischgebietsflichen vorgesehen. Bei einer Wohnung je
Doppelhaushélfte bzw. Reihenhaus und im Mittel ca. 5 Wohnungen je Mehrfamilienhaus ist bei
baulicher Realisierung des Konzeptes einschlieBlich der Bestandsbebauung von 200 bis
280 Wohnungen auszugehen. Nach Erfahrungswerten wird die spatere Wohnungszahl
zwischen 220 bis 250 Wohnungen erwartet.

Im Sinne des schonenden Umgangs mit Grund und Boden ware eine grol3ere Wohnraumdichte
zwar grundsatzlich wiinschenswert, doch stehen die Dichtevorgaben des aktuellen Regional-
planes dem entgegen. Wahrend die Mindestdichtevorgabe in begrindeten Fallen unterschritten
werden darf, gibt es fur die Obergrenze keine Uberschreitungsmoglichkeit. Die Gemeinde ist
aufgrund der Anpassungspflicht an diese Obergrenze gebunden. Mit den aktuellen Festsetzun-
gen zu Grundsticksgréfien und Wohnungsbegrenzungen kann der Korridor der Dichtevorgaben
gerade noch eingehalten werden.

.2.2 Sonstige Festsetzungen und auf das Plangebiet anzuwendende Regelungen

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebdude sind analog der offenen
Bauweise mit seitlichen Grenzabstanden zu errichten, wobei eine maximale Gebaudelange fir
die verschiedenen Hausformen bestimmt wird. Fir die Teilbereichsflachen mit Kennziffer ,1°
sind ausschlieRlich Einzel- und Doppelhduser zuldssig. In den Bereichen mit Kennziffer ,,2“ sind
im Sinne des stadtebaulichen Konzeptes nur Hausgruppen zuléssig, die das tbrige Wohngebiet
larmtechnisch gegen die Gewerbegebietsflachen sowie die Kreisstrale abschirmen. In den
Teilbereichen mit Kennziffer ,3“ und ,4“ sind nur Einzelh&user zuléssig, um dem Planungsziel
von Mehrfamilienhdusern zu entsprechen. Im Rahmen einer gewerblichen Nutzung innerhalb
des Mischgebietes sind ohnehin vor allem Einzelhauser ublich.

Die zulassige Gebaudelange wird fir Einzel- und Doppelhduser auf 20 m begrenzt, fir
Hausgruppen werden 40 m zugelassen. Hierdurch wird eine Kleinteilige Bebauung gewahrleis-
tet, die zur Gbrigen Bebauung des Ortsbereiches passen soll.

In den mit Kennziffer ,2“ gekennzeichneten Teilbereichsflachen sind als Ausnahme auch
Einzelh&user in Form von unechten Hausgruppen (Reihenhdusern mit Teilung nach WEG)
ohne reale Grundstlicksteilung zuléassig, wobei diese eine Mindestlange von 20 m aufweisen
mussen, d.h. aus mindestens zwei Mittelhausern und zwei Endhausern bestehen missen, um
die gewlinschte Schallabschirmung gegen den Verkehrs- und Gewerbelarm sicherzustellen. Die
maximale Gebaudelange von 40 m ist auch in diesem Fall zu beriicksichtigen.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO kénnen im Rahmen des bauaufsichtlichen Ermessens auch
auBBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflaichen zugelassen werden, um im Sinne des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden eine mdglichst optimale Grundstiicksausnutzung
zu ermd@glichen. Stellplatze und Garagen sind innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie in den daflir festgesetzten Grundsticksteilflachen zulassig. Mit der entsprechenden
Regelung werden Teile der Grundstiicksfreiflachen im Sinne der Wohnruhe und Vermeidung
von Stdrungen der Nachbarn von entsprechenden Anlagen freigehalten. Der Mindestabstand
von Garagen und Carports zu o6ffentlichen Stralenverkehrsflachen betragt in der Achse der
Zufahrt 3,0 m, um ein sicheres Einfahren in den StralRenraum (Sicht) zu ermdéglichen. Die
Gemeinde sieht die verkehrssichere Ausfahrt aus den Garagen als triftigen Grund fur die
entsprechende Festsetzung an. In Einhausen gibt es in anderen Baugebieten Garagen, die eine
verkehrssichere Ausfahrt in den Straflenraum nicht zulassen, da sie unmittelbar an der
straBenseitigen Grundstiicksgrenze oder in sehr geringem Abstand zu dieser errichtet bzw.
zugelassen wurden. In Einzelfadllen schwenken Garagentore in den Stra3enraum. Bei den im
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vorliegenden Plangebiet festgesetzten verkehrsberuhigten Bereichen mit Mischverkehrsflachen
ist das Lichtraumprofil des Strallenraumes betroffen. Die Gemeinde ist nhach 8 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB erméachtigt, die Flachen fir Garagen planungsrechtlich zu bestimmen, was vorliegend
durch die entsprechende Textfestsetzung erfolgt. Die Verkehrssicherheit kann aus Gemein-
desicht bei Mischverkehrsflachen nicht anderweitig gesichert werden.

Im Vorentwurf waren in den Teilbereichen ,2“ und ,3“ noch Flachen fir Gemeinschaftsgaragen
vorgesehen. Diese Flachen werden nunmehr als Flachen fir Garagen und Stellplatze
festgesetzt, da eine Zuordnung zu bestimmten Bauflachen ohne Kenntnis von konkreten
Gebaudeplanungen noch nicht sinnvoll ist. Da die Stellplatze an diesen Stellen ggf. in
Abhangigkeit von spateren Grundsticksteilungen nicht auf den Wohnbaugrundstiicken liegen,
sind sie im Bedarfsfall durch Baulasterklarungen zuzuordnen.

Zur Steuerung der Wohnungsdichte im Sinne der entsprechenden Zielvorgaben des
Regionalplanes Stdhessen 2010 wird die zulassige Zahl von Wohnungen begrenzt. In den
Teilgebieten mit Kennziffer ,1* sind je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen zulassig, wobei
je Doppelhaushélfte nur eine Wohnung zulassig ist. In den Teilgebieten mit Kennziffer ,2“ ist je
Wohngebaude (hier: Reihenmittelhaus oder Reihenendhaus innerhalb einer Hausgruppe) eine
Wohnung zuldssig. Fir die in Textfestsetzung A.3. formulierte Ausnahme (Einzelhaus als
unechte Hausgruppe) wird die Zahl der Wohnungen je Einzelhaus auf maximal sieben
begrenzt. Hierdurch sollen gestalterisch unerwiinschte zu lange Hausgruppen und vor allem zu
schmale Reihenhduser im Sinne der Wohnqualitat vermieden werden. Bei der differenzierten
Festsetzung zur starkeren Beschréankung der Eigentimer von Doppel- und Reihenhausgrund-
stiicken im Vergleich zu den freistehenden Einzelhausgrundstiicken geht es um die Sicherstel-
lung der regionalplanerischen Siedlungsdichtevorgaben. LieRe man bei Reihenhédusern und
Doppelhausern ebenfalls zwei Wohnungen zu, wirde der obere Grenzwert der Dichtevorgaben
Uberschritten, was nach aktueller Rechtsprechung unzulassig ist und zum Scheitern des
Bebauungsplanes im Rahmen einer gerichtlichen Uberprifung fihren wiirde.

In den Teilgebieten mit Kennziffer ,3“ und ,4“ sind je Wohngebaude maximal sechs Wohnungen
zulassig. Bei gemischt genutzten Geb&uden in den Teilbereichen ,3 und ,4“ reduziert sich die
zulassige Zahl von Wohnungen um eine Wohnung je angefangene 100 m2 Geschossflache die
nicht durch Wohnungen genutzt wird. Auch hierdurch soll eine zu starke Verdichtung der
Grundstticksnutzungen vermeiden werden. Die Begrenzung der Wohndichte hat vor allem auch
den Zweck der Sicherung der Wohnqualitat und entfaltet diesbeztglich gemafl Entscheidungen
des Bundesverwaltungsgerichtes auch nachbarschitzende Wirkung. Daher macht es unbedingt
Sinn, bei gemischt genutzten Gebauden die nicht wohngenutzten Geschossflachen entspre-
chend in Abzug zu bringen, da sich andernfalls der angestrebte nachbarschiitzende Aspekt der
angemessenen Nutzungsverdichtung nicht erreichen lieBe. Bei der relativen Festsetzung der
Begrenzung von Wohnungen in Wohngebauden sind nach der Literatur auch Begrenzungen in
Bezug auf die realisierten Nutzflachen zul&ssig.

Dem gleichen Ziel der Steuerung der Siedlungsdichte dient auch die Festsetzung von Mindest-
und Maximalgrundstiicksgrof3en. Es wird fur Wohnbaugrundstiicke innerhalb der Teilbereichs-
flaichen mit Kennziffer ,1“ eine maximale GroRe von 650 m2 sowie eine Mindestgréfze von
375 m? festgesetzt. Die MindestgrofRe kann als Ausnahme unterschritten werden, wenn
Doppelhauser mit Realteilung realisiert werden. In diesem Fall betragt die Mindestgrundstticks-
groRe (je Doppelhaushalfte) 200 m2. Aufgrund von Regelungen im Zuge der bereits erfolgten
Grundstucksbeschaffung bestehen Verpflichtungen der Gemeinde, einzelne wenige Grundstu-
cke mit grof3eren Flachen auszuweisen. Um diese Verpflichtungen zu bericksichtigen, wird die
maximale Grundsticksgrof3e im Teilbereich Kennziffer ,1a“ mit 1.100 m? festgesetzt. In
Teilbereich ,1b" wird dieses Mal3 auf 750 m2 festgesetzt. Hierdurch wird insgesamt eine etwas
geringere Wohndichte zugelassen, die allerdings regionalplanerisch noch zulassig ist.

Bei Reihenhausern gibt es Anbieter, die ,echte” Reihenh&user mit real geteilten Grundstticken
bauen und andere, die entsprechende Gebaude auf gemeinsamen Grundsticksflachen
errichten und die Teilung des Eigentums nach WEG vornehmen. Die Gemeinde sieht kein
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stadtebauliches Erfordernis, die eine oder andere Art der Realisierung der Wohnform
auszuschlie3en, weshalb das ,echte“ Reihenhaus als Hausgruppe auf real geteilten Grundstu-
cken zugelassen wird und als Ausnahme auch das ,unechte“ Reihenhaus mit WEG-Teilung als
Einzelhaus auf einem Grundsttick.

Fur Wohngrundstticke innerhalb der Teilgebiete mit Kennziffer ,2“ wird daher eine Mindest-
grundstiicksgroRRe fur das real geteilte Reihenhausgrundstick von 110 m2 festgesetzt, wobei
eine Mindestgrundstiicksbreite (Reihenmittelhaus) von 5,0 m einzuhalten ist. Die entsprechen-
de maximale Grundstiicksgrof3e fur ein Reihenhausgrundstick wird mit 300 m? bestimmt.
Dieser Wert kann als Ausnahme bei Teilung der Grundsticksflachen nach WEG Uberschritten
werden.

.2.3 Bavuliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minde-
rung von schadlichen Umwelteinwirkungen

In der im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Lage ist entlang der Industriestrafl3e eine
Larmschutzwand mit einer Hohe von 3,0 m bis 3,5 m Uber der H6he in Fahrbahnmitte der
Industriestral3e (K65) zu errichten und stral3enseitig mit geeigneten Rank- oder Kletterpflanzen
zu begrinen. Hierdurch wird das Plangebiet gegen den StralRenverkehrslarm der KreisstralRe
abgeschirmt bzw. die entsprechenden Immissionen gemindert.

Weitere Festsetzungen zu passivem Schallschutz gegen Verkehrslarm sowie zur Grundrissori-
entierung bzw. dem Verbot offenbarer Fenster im Bereich des Teilgebietes mit Kennziffer ,2°
werden bereits an anderer Stelle der Begriindung erlautert (siehe Kapitel 1.1.12).

Die nachfolgenden Hinweise waren in der Vorentwurfsplanung noch als Festsetzungen des
Bebauungsplanes vorgesehen, wurden aber wegen fehlendem bodenrechtlichen Bezug und
weil die Anforderungen ohnehin auf Grundlage des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gelten,
aus den Festsetzungen herausgenommen. Im Sinne der Erleichterung des Planvollzuges
werden sie nachfolgend als Hinweise wiedergegeben. Fragestellungen zum Immissionsschutz
kénnen bei der Gemeindeverwaltung oder in der Fachabteilung fir Immissionsschutz bei der
Kreisverwaltung des Landkreises Bergstral3e erdrtert werden.

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen und vergleichbare Anlagen konnen die Wohnruhe auf
Nachbargrundstiicken wesentlich beeintrdchtigen und sollen daher in Abh&ngigkeit ihrer
Schallleistung einschlie3lich eines Zuschlages von 6 dB(A) fur Ton- und Informationshaltigkeit
(TI-Zuschlag) folgende Abstande zu schitzenswerten Daueraufenthaltsrdumen nach DIN 4109
der Nachbarbebauung des allgemeinen Wohngebietes einhalten:

Schallleistung zzgl. TI-Zuschlag von 6 dB(A) Erforderlicher Mindestabstand
45 dB(A) 4,4 m
50 dB(A) 6,7 m
55 dB(A) 12,4 m
60 dB(A) 22,2m
65 dB(A) 31,8m
70 dB(A) 48,8 m
80 dB(A) 79,2 m

Tabelle 2:  Schallleistung zzgl. TI-Zuschlag und dazugehdrige Mindestabstande

Eine Reduzierung des Abstandes ist mdglich, wenn durch ein Sachverstandigengutachten der
Nachweis erbracht werden kann, dass unter Beachtung der Vorbelastung durch die larmemittie-
rende Anlage (z.B. Luftwdrmepumpe, Klimaanlage) die Immissionsrichtwerte der ,Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm® (TA Larm) im Einwirkungsbereich eingehalten werden
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konnen. Stationdre Anlagen, wie z.B. Luftwdrmepumpen, dirfen keine ton- und/oder
impulshaltigen oder tieffrequenten Gerausche erzeugen.

Vor dem Einbau von Sonnenlichtreflektionen verursachenden Bauelementen und technischen
Anlagen (z.B. verspiegelte Glaser, Photovoltaikanlagen) soll deren Blendwirkung auf
schitzenswerte Daueraufenthaltsflachen und -radume nach der ,Richtlinie zur Messung und
Beurteilung von Lichtimmissionen® des Landerausschusses fur Immissionsschutz (LAI)
Uberprift werden. Ergibt die Prufung, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Blendung zu
befurchten sind, ist der Einbau solcher Elemente bzw. Anlagen unzul&ssig.

Helle, weit reichende kunstliche Lichtquellen sowie der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit
wechselndem oder bewegtem Licht sollen zur Vermeidung unndétiger Stérungen der Nachbarn
nicht verwendet werden.

Geriiche emittierende Anlagen (z.B. Mulltonnen, Kompostplatze, Kiichendunstabzugsanlagen in
privaten Haushalten, Gartengrillanlagen) sollen nach dem Stand der Technik so errichtet
werden (z.B. Einhausung, Aufstellung entfernt von schutzbedurftigen Daueraufenthaltsrdumen
bzw. Daueraufenthaltsplatzen) und so betrieben werden, dass es zu keinen Gesundheitsge-
fahrdungen oder erheblichen Belastigungen im Bereich schutzbedirftiger Daueraufenthalts-
raume nach DIN 4109 und Daueraufenthaltsflachen (z.B. Balkone, Terrassen, Freisitze) kommit.

Die vorgenannten Hinweise dienen der Vermeidung entsprechender Nachbarschaftskonflikte
und werden daher dringend zur Beachtung empfohlen.

.2.4 Festsetzungen zur Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft sowie Artenschutz- und ArtenhilfsmaBnahmen

In Bezug auf die Belange von Natur und Landschaft wird auf den Umweltbericht (siehe Teil Il
dieser Begriindung) sowie den als Anlage beigefligten Artenschutzbeitrag verwiesen. Die darin
ermittelten MaRnahmen zur Minimierung der Eingriffe im Planbereich selbst sowie zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde werden im Bebauungsplan textlich und
teilweise (Baumerhalt) auch zeichnerisch festgesetzt. Die Begrindung der einzelnen
Festsetzungen ist den genannten Fachbeitrdgen zu entnehmen.

1.2.4.1 Festsetzungen zur Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft

Mit dem Bebauungsplan werden nachfolgende Festsetzungen zur Minimierung und Kompensa-
tion der Umweltauswirkungen getroffen:

Im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzte Baume sind wahrend der Durchfihrung von
Baumafnahmen zu schitzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéangige Baume sind nachzupflan-
zen.

Je angefangene 400 m? Baugrundsticksflache ist auf den Wohn- und Mischgebietsgrundsti-
cken mindestens ein Laubbaum einer festgesetzten Artenliste standortgerechter Gehdlze
anzupflanzen.

In der im Bebauungsplan festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Gehdlzen ist eine
geschnittene Hainbuchenhecke (Carpinus betulus) herzustellen. Die PflanzgréRe ist so zu
wahlen, dass eine Mindesthohe von 2,0 m innerhalb von 5 Jahren erreicht wird. Ausfallende
Gehoblze sind nachzupflanzen. Hierdurch soll eine Sichtverbindung zwischen den an den
Friedhof angrenzenden Hausgéarten und der Friedhofsflache unterbunden werden. Hainbuchen
halten auch wahrend des Winters einen Grofdteil ihres Laubs und stellen bis auf wenige
Wochen im Frihjahr eine vergleichsweise dichte Sichtbarriere dar.

An Einmindungen und Kreuzungen sind aus Grinden der Verkehrssicherheit in den
Grundstucksecken Dreiecksflachen von 5 m Kantenlédnge (gemessen entlang der Stral3engren-
ze) von Gehoélzen und sonstigem Bewuchs tber 1,0 m Wuchshéhe freizuhalten.
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Baume auf Privatgrundstiicken missen einen Abstand von mindestens 2,50 m zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen aufweisen, um Konflikte mit dort verlegten Ver- und Entsorgungsmedien
(Wurzelschaden) zu vermeiden. Hinsichtlich der erforderlichen Abstande zu Nachbargrenzen
wird auf die Bestimmungen des Hessischen Nachbarrechtes hingewiesen.

Das Anpflanzen von Nadelgeholzen und Hybridpappeln ist unzuldssig, da entsprechende
Geholze im Siedlungsbereich aufgrund des schnellen Wachstums in vergleichsweise kurzer
Zeit zu Konflikten (Umsturzgefahr, Astwurf, Verschattung) fihren kénnen.

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

Auf privaten befestigten Flachen anfallendes, nicht verwendetes und nicht schadlich
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
Niederschlagswasser® anzulegen. Die Versickerung von Niederschlagwasser erfordert eine
wasserrechtliche Genehmigung, die bei der Unteren Wasserbehoérde des Landkreises
Bergstralle zu beantragen ist. Durch die Versickerung werden die Auswirkungen des
Baugebietes auf den Niederschlagwasserabfluss und die Grundwasserneubildung minimiert.

Terrassen, Stellplatze und private Wege sind aus gleichem Grund wasser- und gasdurchlassig
zu befestigen oder seitlich in begrinte Flachen zu entwassern.

.2.4.2 Artenschutz- und ArtenhilfsmaBnahmen

Zur Vermeidung von natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrechtlichen,
erheblichen Beeintrachtigungen ist die Durchfihrung der nachfolgend aufgefiihrten MaRnah-
men zwingend. Alle Typbezeichnungen sind der Produktpalette der Firma Schwegler Vogel-
und Naturschutzprodukte GmbH, Schorndorf entlehnt; qualitativ gleichwertige Produkte anderer
Hersteller sind selbstverstandlich ebenso einsetzbar. Die MalRBnahmendarstellung erfolgt
getrennt nach MaRnahmentypen, deren Systematik der artenschutzrechtlichen Betrachtung
entlehnt ist, wie sich auch die MaRnahmenkennung dort entsprechend wiederfindet. Die
Maflnahmen wurden gegenuber den Formulierungen des Gutachters im Sinne verbindlicher
Festsetzungen textlich angepasst. Im Sinne der planungsrechtlich gebotenen Bestimmtheit
wurden vorgeschlagene ,Malinahmenalternativen® in Form von Ausnahmeregelungen
bertcksichtigt. Die MaRnahmenalternative fiir die Rodung und den Rickschnitt von Geholzen
wurde nicht in die Festsetzungen Ubernommen, da bei entsprechender Planung der betreffen-
den MafRnahmen die Einhaltung des festgesetzten Rodungszeitraumes zumutbar ist, zumal bei
der erstmaligen baulichen Nutzung aufgrund von Erhaltungsfestsetzungen und im Ubrigen
nahezu geholzfreien Flachen keine zeitlichen Konflikte auftreten kénnen. Falls sich Rodungen
wahrend der Brutzeit zu einem spateren Zeitpunkt, z.B. aus Grunden akuter Astbruch- oder
Umsturzgefahr, nicht vermeiden lassen, ist ggf. eine Befreiung lber die Untere Naturschutzbe-
horde des Landkreises Bergstralie zu beantragen.

Im Rahmen der Artenschutzprifung wurde die Artengruppe der Amphibien nicht abschlieRend
untersucht, da dies jahreszeitlich nicht sinnvoll méglich war. Der Gutachter hat aber im Rahmen
der bereits stattfindenden 06kologischen Planungs- und Baubegleitung die erforderlichen
Malnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden festgelegt, die auch teilweise schon
umgesetzt werden. Im Rahmen dieser Mallhahmen konnte im Herbst 2017 kein Vorkommen
von Amphibien im Plangebiet nachgewiesen werden.

Im Beteiligungsverfahren wurde ein Amphibien-Ersatzbiotop in der Nordspitze des Gewerbege-
bietes rechts der K65 (zwischen Autobahn und K65 Richtung Schwanheim) vorgeschlagen. Die
Gemeinde hat den entsprechenden Vorschlag nicht aufgegriffen, da die vorgeschlagene Flache
von Verkehrsanlagen umschlossen ist. Hier wirden verkehrsbedingte Populationsverluste kaum
zu vermeiden sein. Die vorgeschlagene MalRnahmenflache steht zudem aus eigentumsrechtli-
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chen Griinden nicht zur Verfiigung. Uber die Amphibien-Ersatzbiotope wurde stattdessen eine
grundsatzliche Einigung mit HessenForst Uber die seitens des Artenschutzgutachters fur
geeignet bewerteten Flachen auf einer grolReren Waldlichtung nordlich des Gewerbegebietes
fur die neuen Amphibienteiche erzielt. Die MalRnahmen werden seitens der Gemeinde im
Rahmen der Eigenverpflichtung durchgefihrt. Die Flachenverfigbarkeit wird zwischen
Gemeinde und HessenForst vertraglich gesichert.

Vermeidungsmaflnahmen sollen artenschutzrechtlich relevante Eingriffe verhindern und sind im
Zuge von baulichen Veranderungen und auch bei der spateren Grundstiicksnutzung zu
beachten.

CEF-MaRnahmen® sind vorlaufende MaRnahmen, die bis zur Realisierung der Eingriffe (hier
ErschlieBung oder Bebauung der Grundstiicke) funktionsgerecht realisiert sein missen.

Kompensationsmalnahmen sind Mal3nahmen zum Ausgleich von nicht vermeidbaren Eingriffen
innerhalb des Plangebietes.

Vermeidungsmalinahmen

V 01: Fledermausschonende Bauwerksarbeiten

Abriss- oder Sanierungsarbeiten an der Friedhofsmauer sind zwischen Mitte November und
Ende Februar uneingeschrankt zulassig. Im Zeitraum zwischen 1. Méarz und 15. September sind
die vorhandenen Spaltenquartiere vor Beginn entsprechender Arbeiten auf Besatz zu
uberprufen. Sollten hierbei Flederméuse angetroffen werden, sind die Spaltenquartiere nach
dem Ausflug der Fledermause (ab 0:00 Uhr) durch eine Ubernetzung (Maschenweite < 3 cm)
unzuganglich zu machen.

V 02: Vorlaufende Kontrolle des Rodungsbereiches (Baumhdhlen)

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

V 03: VermeidungsmaRnahme bei der Féllung von Héhlenbaumen

Hohlenbaume, die nicht erhalten werden kénnen, sind vorlaufend zur Fallung im Herbst (August
bis Oktober, Temperaturen tber 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 verschlieBen, 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: Beschrankung der Rodungszeit

Die Rodung von Geholzen ist ausschlie3lich aulR3erhalb 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 Ausfihrungszeit

Die Durchfuihrung der Erdarbeiten und der Baustellenvorbereitung ist ausschlie3lich auRerhalb
der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und 28. Februar - zuldssig. Als Ausnahme kdnnen
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 Geléande
unmittelbar vor Einrichtung der Baustelle bzw. vor Beginn der Erdarbeiten sorgfaltig durch
fachlich geeignetes Personal auf vorhandene Bodennester oder Nester in Mauernischen u.A.

! CEF-MaBnahmen = ,measures to ensure continued ecological functionality*: MaRnahmen, die durch aktive,
vorgezogene MaRnahmen eine Verschlechterung der 6kologischen Funktionen verhindern
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abzusuchen; sofern ein Brutgeschéaft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden
Nestbau mit einschlief3t), sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvégel 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 Uberprufung der potenziellen Siedlungsraume
kann vorlaufend zum Eingriff festgestellt werden, ob tatsachlich Zauneidechsen vorkommen; die
Nachsuche muss wéahrend der Hauptaktivitatsphase der Art (April/Mai oder August/September)
erfolgen und mindestens drei Begehungstermine bei geeigneten Witterungsbedingungen
umfassen. Bleibt die Nachsuche ergebnislos, kann die MalRBhahmenumsetzung entfallen. Die
Untere Naturschutzbehorde des Landkreises Bergstral3e erhalt hieriber einen Ergebnisbericht.

V 07: Zuwanderungsbarriere

Da nicht ausschlieRBbar ist, dass Zauneidechsen aus den angrenzenden Habitatkomplexen in
die Rohbodenflachen des zukilinftigen 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 fiir
den Verlauf der Zuwanderungsbarriere ist durch eine fachlich qualifizierte Person festzulegen
und im Rahmen eines Ergebnisberichtes gegeniiber der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Bergstral3e nachzuweisen.

V 08: Amphibienleiteinrichtungen

In den Austauschbahnen von Amphibien sind Amphibienleiteinrichtungen vorzusehen. Die
Festlegung der Standorte hat vor Baubeginn durch eine fachlich geeignete Person (z.B.
langjahrige Gebietskenner) zu erfolgen. Sollte es mdglich sein, Laichgewdasser im funktionalen
Umfeld des Plangebietes als Artenhilfsmalinahme neu anzulegen oder wieder zu reaktivieren
(gemaf Eigenverpflichtung der Gemeinde), so ist davon auszugehen, dass sich die Wande-
rungskorridore zum Laichgewasser - die derzeit von West nach Ost verlaufen - mittel- bis
langfristig an die strukturelle Veranderung anpassen und demnach dann auf die Leiteinrichtun-
gen verzichtet werden kann.

V 09: Zuwanderungsbarriere 2

Um auszuschlieRen, dass Knoblauchkréten Ackerflachen als Uberwinterungshabitat nutzen, auf
denen Erdarbeiten im Rahmen der ErschlieBung und Bebauung unvermeidbar sind, mussen die
betroffenen Ackerflachen mittels eines mobilen ,Amphibienzaunes® (Folienwand) abgeschirmt
werden, um ein Einwandern zu unterbinden; da die Uberwinterungsphase bereits gegen Ende
September beginnt, ist die entsprechende Einrichtung der Zuwanderungsbarriere bis Mitte
September herzustellen. Durch eine fachgerechte Untersuchung der potenziellen Uberwinte-
rungshabitate kann vorlaufend zum Eingriff festgestellt werden, ob tatsachlich Knoblauchkréten
in den Ackerflachen Uberwintern; diese Erfassung kann entweder zur Zeit der Laichwanderung
im Fruhjahr oder wahrend der Rickwanderung im Herbst erfolgen und mindestens finf
Begehungstermine bei geeigneten Witterungsbedingungen umfassen. Bleibt die Nachsuche
ergebnislos, kann die MalRhahmenumsetzung entfallen. Die Untere Naturschutzbehérde des
Landkreises Bergstral3e erhalt hieriiber einen Ergebnisbericht. Zu den in einer gemeinsamen
Stellungnahme mehrerer Naturschutzverbande aufgezeigten Amphibienarten konnten im
Rahmen der vorbereitenden MalR3hahmen, die vor dem Zeitpunkt der herbstlichen Wanderungs-
bewegungen begonnen hatten, keine Nachweise erbracht werden. Insofern ist die Bedeutung
des Plangebietes als Uberwinterungsquartier auszuschlieBen. Fir die Friihjahrswanderung in
Gartenteiche der Umgebung wurden ebenfalls MalRnahmenvorschlage zur Vermeidung
wesentlicher Beeintrachtigungen erarbeitet und sollen im Rahmen einer 6kologischen
Baubegleitung realisiert werden. Durch die bereits beauftragte ©6kologische Baubegleitung
wahrend der Bauphase kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande sicher ausgeschlos-
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sen werden. Der Gutachter war auch nach Abgabe des Artenschutzbeitrages mehrfach vor Ort
und beobachtet im Rahmen der Okologischen Baubegleitung auch wahrend der baulichen
Realisierung des Plangebietes die betroffenen Flachen.

V 10 (gemaR E 01 im Artenschutzbeitraq): Sicherung von Austauschfunktionen

Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von 10 cm einzuhalten. Die Errichtung von Mauersockeln und
Mauern im Rahmen von Einfriedungen ist unzulassig. Zuldassig sind Gabionenwande und
Trockenmauern bis zu einer Hohe von 0,80 m, da diese einen hohen Wert als Habitat fur
Reptilien und kleine Saugetiere aufweisen kdnnen.

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

V 12 (ergdnzend zum Artenschutzbeitrag): Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten
Innerhalb des Geltungsbereiches sind fir die Au3enbeleuchtung ausschlie3lich LED-Leuchten
zulassig.

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

CEF-MalRnahmen

C 01: Installation von Fledermauskasten

Im Nachweisfall sind als Ersatz fir den Verlust von potenziellen Quartierbdumen (Héhlen- und
Spaltenbaume) entsprechende Hilfsgerate im funktionalen Umfeld zu installieren; es sind pro
entfallenden Ho6hlenbaum zwei Fledermauskésten der Typenpalette 1FF, 2FN und 3FN
aufzuhangen; die Umsetzung dieser MalRnahme ist der Gehdlzrodung voranzustellen; sie muss
unter Anleitung einer fachlich qualifizierten Person erfolgen. Die Untere Naturschutzbehdrde
des Landkreises BergstralRe erhalt einen Ergebnisbericht mit Standortdokumentation.

C 02: Installation von Nistgeraten

Im Nachweisfall sind als Ersatz fur den Verlust von Hohlenbaumen (potenzielle Bruthabi-
tatstruktur fir Hohlenbriter) entsprechende Hilfsgerate im funktionalen Umfeld zu installieren;
es sind pro entfallenden Hohlenbaum zwei Nistkdsten der Typenpalette 1B und 1M aufzuhén-
gen; die Umsetzung dieser MalRnahme ist der Gehdlzrodung voranzustellen; sie muss unter
Anleitung einer fachlich qualifizierten Person erfolgen. Die Untere Naturschutzbehérde des
Landkreises Bergstral3e erhalt einen Ergebnisbericht mit Standortdokumentation.

C 03: Schaffung von Ersatzhabitaten

Zum unmittelbaren Habitatersatz fir die Zauneidechse, aber auch zur Schaffung von
unbesiedelten Habitatstrukturen fir die umzusetzenden Eidechsen, sind vorlaufend zum Eingriff
und zur Umsiedlung (vgl. V 06) geeignete Siedlungsrdume neu anzulegen oder bereits besetzte
Siedlungsareale strukturell zu optimieren. Zur Habitatentwicklung sind Blockstein-, Sand- und
Totholzhaufen einzubringen; die Verwendung dunkler Gesteins- oder Sandarten ist aufgrund
ihrer GbermaRigen Aufheizung im Sommer zu vermeiden; zur Vervollstandigung der Habitatas-
pekte ist auch zumindest ein Uberwinterungskomplex einzurichten.

KompensationsmalRnahmen

K 01: Installation von Fledermauskasten

Als Ersatz fir potenzielle Quartierverluste durch Abriss- oder Sanierungsarbeiten sind
geeignete Hilfsgerate im Funktionsraum zu installieren. Die Quantifizierung der bendtigten
Hilfsgeréte sowie die Festlegung der Ersatzstandorte und die zu verwendenden Typen erfolgt
von der fachlich qualifizierten Person, die auch die Spaltenquartiere Uberprtft (vgl. V 01). Die
Untere Naturschutzbehtrde des Landkreises Bergstral3e erhalt einen Ergebnisbericht mit
Standortdokumentation.
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.2.5 Festsetzung der Hohenlage sowie Flachen fur Aufschittungen und Stutzbauwerke

Das Plangebiet wird zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen aus Griinden der erforderlichen
Uberdeckung der Kanale und Leitungen etwas aufgefullt. Hierdurch wird auch der Flurabstand
zum Grundwasser erhoht, was gunstig fir die Versickerung ist, da die Reinigungs- und
Filterstrecke bis in das Grundwasser langer wird und hierdurch ein besserer Grundwasser-
schutz erzielt wird. Damit die Grundsticksflachen nicht in Mulden unterhalb der Stralenebene
bleiben, wird die Hohe der Allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete im Sinne einer neuen
Gelandeoberflache festgesetzt. Als entsprechend durch Aufschittungen herzustellendee Héhe
der Baugrundstiicke im Sinne des 8 2 Abs. 5 HBO wird die StraRenhdhe im Bereich vor dem
jeweiligen Grundstiick, gemessen in Stralenmitte bestimmt. Bei Eckgrundsticken ist zwischen
den Hohen der angrenzenden StralRen zu vermitteln.

Fur Grundstiicke, die an die Grundstiicke Almenstraf3e 1 bis 13 (Flurstlicke Nrn. 74, 75/3, 76,
77, 78, 79 und 80) oder FriedhofstralRe 17 (Flurstiick Nr. 83) oder Schwanheimer StralRe 18
(Flurstiick Nr. 364/5) angrenzen, ist die Hohe der Aufschuttung bis zur sudlichen Baugrenze der
Uberbaubaren Grundstiucksflachen innerhalb des Plangebietes auf Stralienhdéhe (Bezugshohe)
herzustellen und ab der sudlichen Baugrenze als ,schrdge Ebene” als Verbindung zwischen der
an das jeweilige Baugrundstiick angrenzenden Stral3enhdhe (Bezugshohe) innerhalb des
Plangebietes und der natirlichen Gelandeoberflache an den betreffenden Nachbargrenzen der
zuvor benannten Grundstlcke festgesetzt. Hierdurch werden Beeintrachtigungen der
Bestandsbebauung durch die aufgeschiitteten Grundstiicke vermieden und ein annahernd
naturlicher Gelandeverlauf erzielt.

Die spatere Gelandehthe innerhalb der Baugrundstiicksflachen kann von der festgesetzten
Hohe der Aufschittungen abweichen, sofern die Bestimmungen der Hessischen Bauordnung
insbesondere zu nachbarschiitzenden Belangen eingehalten werden und sofern die Standsi-
cherheit des StraRenkorpers und dessen Randbegrenzungen (Bordsteine) hierdurch nicht
gefahrdet wird.

Der an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzende Teil der Grundstiicksflichen der
Allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete wird in einer Tiefe von 3,0 m ab Stral3engrenze als
Flache fir Ausschiittungen und Stitzbauwerke, soweit sie zur Herstellung des Stralienkdrpers
erforderlich sind, festgesetzt. Die Gelandehthe dieser Grundstucksteilflachen darf durch die
Grundstiickseigentimer bzw. Bewohner nachtraglich verandert werden, sofern die Standsi-
cherheit des StraRenkoérpers und dessen Randbegrenzungen (Bordsteine) hierdurch nicht
gefahrdet wird. Auch wenn die ErschlieBungsanlagen vor der Bebauung des Plangebietes
weitgehend vorhanden sein werden, kann es dennoch zu Konflikten mit den neuen Anliegern
vor allem im Zuge des StraRenendausbaus kommen, weshalb die betreffende Festsetzung
auch im Sinne glinstiger ErschlieBungskosten und eines schnellen Baufortschrittes zweckmaliig
ist.

.2.6 Bauordnungsrechiliche Festsetzungen (ortliche Bauvorschriften) auf Grundlage
des § 81 HBO

Dachflachen sind als Sattel-, Walm-, Pult- oder Flachdacher mit einer Dachneigung bis maximal
40° auszubilden. Die entsprechenden Dachformen kommen in der Umgebung des Plangebietes
bereits vor und sind daher im Sinne einer gestalterischen Ordnung auch fiir das Plangebiet
angemessen. Zeltdacher sollen als Sonderform des Walmdaches ebenfalls zulassig sein.
Untypische Dachformen wie Segmentbogendacher oder Sheddéacher wirden sich stérend auf
das Ortsbild auswirken und werden daher ausgeschlossen.

Um die Fernwirkung der baulichen Anlagen zu minimieren und vor allem Blendungswirkung far
den StralRenverkehr und die Nachbarbebauung auszuschlielen, wird festgesetzt, dass
spiegelnde Werkstoffe zur Dacheindeckung bei geneigten Dé&chern (ber 10° Neigung
unzuldssig sind. Hier sind zudem im Sinne eines harmonischen Ortsbhildes kleinformatige
Dachbaustoffe (z.B. Ziegel) zu verwenden. Solaranlagen, insbesondere Photovoltaikanlagen,
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sind jedoch wegen ihres Vorteiles fir die Vermeidung von Klimaauswirkungen zuléssig, wobei
von ihnen keine wesentliche Blendung benachbarter Nutzungen ausgehen darf. Glasfassaden
sind zuldssig, sofern kein verspiegeltes Glas verwendet wird. Aul3er den genannten Dachmate-
rialien und Dachfarben sind aufgrund ihres 6kologischen Nutzens und glnstigen Auswirkungen
auf das Landschaftsbild zudem auch begriinte Dacher zulassig.

Nach 8§ 81 Abs. 1 HBO werden neben der Regelung fir die Gebaudegestaltung auch Vorgaben
fur die Einfriedungen gemacht.

Mauern und Wande sind als Einfriedung der Grundsticke aus Grinden des Ortshildes
unzulassig. Trockenmauern und Gabionen bis zu 0,8 m HOhe sind zulassig, da sie in Bezug auf
den Artenschutz glinstige Wirkungen als Habitate z.B. fiir Zauneidechsen haben.

An Einmindungen und Kreuzungen sind auch aus Grinden der Verkehrssicherheit in den
Grundstucksecken Dreiecksflachen von 5 m Kantenléange (gemessen entlang der Stral3engren-
ze) von Gehdlzen und sonstigem Bewuchs tber 1,0 m Wuchshéhe freizuhalten. Zaune dirfen
in diesen Bereichen eine Hohe von 1,0 m nicht Uberschreiten. Hierdurch sollen in den
Einmindungs- und Kreuzungsbereichen sichere Verkehrsverhaltnisse gewéhrleistet werden.

Im Sinne einer groRRziligigen StralRenraumsituation sollen private Pkw mdglichst auf den privaten
Stellplatzen abgestellt werden. Hier sind Tore in den Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen ein
aus Grinden der Bequemlichkeit gerne gemiedenes Hindernis und Kfz werden trotz freier
Stellplatze im StraBenraum abgestellt. Im Plangebiet werden daher Einfriedungen im Bereich
der Zufahrten ausgeschlossen. Sie kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie mit
Handsendern ohne Verlassen des Kfz getffnet und geschlossen werden kénnen.

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. Mit der Begrenzung der Hohe und Festlegung auf zumindest
teilweise durchsehbare Zaunmaterialien sollen Angstrdume vermieden und eine offene
grof3ziigige Gesamtgestaltung des Wohngebietes erzielt werden.

Hecken sind durch eine ausgewogene Mischung standortgerechter Gehdlzarten einer
festgesetzten Auswahlliste herzustellen. Die entsprechenden Arten sind standortgerecht und
haben insofern ©kologische Vorteile gegeniber standortfremden Gehélzen wie Thuja und
Scheinzypressen. Aus gleichem Grund werden geeignete Arten fir die Begrinung der
geplanten Larmschutzwand festgesetzt.

Die Standflachen fir Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem
sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben. Hierdurch
werden optische Beeintrachtigungen des Ortshildes durch die Millsammelbehéltnisse
vermieden und auch die von ihnen ausgehenden Geruchsbeeintrachtigungen minimiert, da sich
verschattete Millsammelgefal3e bei Sonneneinstrahlung nicht so stark erwarmen und dadurch
bedingte Geruchsemissionen geringer bleiben als bei der Sonne ungeschitzt ausgesetzten
Sammelbehaltnissen.

Eine weitere Festsetzung betrifft die Regelung der Zahl der nachzuweisenden Stellplatze. Fur
mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus férderfahige Wohnungen sowie barrierefrei nutzbare
Wohnungen nach DIN 18040-2 bis 75 m2 Wohnflache werden nur je ein Kfz-Stellplatz und ein
Fahrrad-Stellplatz je Wohnung gefordert. Fir diese speziellen Wohnformen sind bislang keine
gesonderten Regelungen in der Stellplatzsatzung der Gemeinde Einhausen enthalten. Durch
diesen erweiterten Stellplatzschlissel soll die Bodenversiegelung durch unndétige Stellplatze
minimiert und auch ein Anreiz fir die Nutzung des OPNV und nicht-motorisierten Verkehr
geschaffen werden. Entsprechend dem allgemeinen Trend zu einer geringeren Wohnungsbele-
gung, z.B. durch allein stehende Personen, aber auch aufgrund der mit Stellplatzen verbunde-
nen Anschaffungskosten, die den Preis von Wohnungen verteuern, ist fir entsprechende
Wohnungen eine geringere Stellplatzanzahl angemessen. Einhausen bietet sich aufgrund der
kompakten GroRRe des Ortsgebietes und der dadurch sehr guten Erreichbarkeit aller Infrastruk-
tureinrichtungen fur den Fahrrad- und Ful3gangerverkehr an, sodass diese energieschonenden
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Fortbewegungsarten auch durch einen geringeren satzungsgemald nachzuweisenden
Stellplatzbedarf geférdert werden sollten.

Bei entsprechendem Bedarf sind auch fir die genannten besonderen Wohnungen mehr als ein
Stellplatz bauplanungsrechtlich zuléassig. Bei den Hausgruppen, mehrgeschossigen Einfamili-
enh&ausern und Doppelhausern gilt die Stellplatzanforderung der gemeindlichen Stellplatzsat-
zung, da bei diesen Wohnformen eher mit einem héheren Stellplatzbedarf zu rechnen ist.

Der Stellplatzbedarf fir andere in einem Allgemeinen Wohngebiet und einem Mischgebiet
zulassigen Nutzungen ergibt sich auch weiterhin aus der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Einhausen.

.2.7 Hinweise und Empfehlungen

Im Textteil des Bebauungsplanes werden verschiedene Hinweise und Empfehlungen zum
Planvollzug gegeben, die nachfolgend wiedergegeben werden, sofern dies nicht an anderer
Stelle der Begrindung bereits erfolgt ist. Die Hinweise selbst erfordern keine Begrindung, da
sie keine Verbindlichkeit in spateren bauaufsichtlichen Verfahren haben.

1.2.7.1 Pflanzabstdnde zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Bepflanzungsmalnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichen-
de Pflanzabstéande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen
vorgenommen werden konnen.

Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist das Merkblatt ,Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale, Ausgabe 2013“ der Forschungsgesellschaft flr Stralen-
und Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

Daruiber hinaus ist bei Anpflanzungsmal3nahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten,
dass tiefwurzelnde Baume 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 B&ume dementsprechend zu
verschieben. PflanzmaflRnahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den
entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

.2.7.2 Baugrund, Grundwasserstdande, Trinkwasser- und Bodenschuiz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Gemeinde Einhausen keine flachendeckende
Baugrunderkundung durchgefuihrt wurde. Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw.
Baubeginn eine objektbezogene Baugrunderkundung bzw. ein hydrogeologisches Gutachten
auch in Bezug auf mogliche Grundwasserstande zu beauftragen, um entsprechende Risiken
sicher auszuschlieRen. Als Planungshilfe kann orientierend das der Gemeinde Einhausen
vorliegende Fachgutachten zu den Bemessungsgrundwasserstanden fir Bauwerksabdichtun-
gen in Einhausen herangezogen werden. Auch auf die bereits durchgeflihrten orientierenden
geo- und abfalltechnischen Berichte in der Anlage zur Begriindung wird verwiesen.

Eventuell notwendige Grundwasserhaltungen und insbesondere auch die Ableitung von
Niederschlagswasser aus Drainagen bedirfen einer Erlaubnis der Unteren Wasserbehdrde des
Landkreises Bergstralie.

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 Geldndeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Geldndes nicht Uberschiittet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben.
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Folgende Anforderungen sind bei Gelandeaufschittungen oder Bodenaustausch zu beachten:

¢ Im Grundwasserschwankungsbereich darf ausschlieBlich Material eingebaut werden, das
die Eluatwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom
12.07.1999 fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte
Z 0 der LAGA M 20 (LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Abféllen - Technische Regeln® vom 06.11.1997 mit den Uberarbeiteten
Zuordnungswerten Stand 09/2002 bzw. Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféllen® der hes-
sischen Regierungsprasidien vom 10.12.2015) bzw. der LAGA TR Boden (LAGA-
Regelwerk ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen:
Teil Il: Technische Regeln fir die Verwertung - 1.2 Bodenmaterial (TR Boden)® vom
05.11.2004) unterschreitet.

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 mUNN 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 fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z 0
der LAGA M 20 bzw. Z 0 der LAGA TR Boden unterschreitet.

e Der Oberboden im nicht Giberbauten Bereich (z.B. Grunflachen) muss die Prufwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung fir 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 durchzufihren.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub méglichst 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.

1.2.7.3 Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, anfallendes Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und fiir die
Grunflachenbewasserung oder als Brauchwasser zu nutzen. Darlber hinaus wird empfohlen,
Regenwasserzisternen nur innerhalb der Gebaude 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 ErschlieBungsstralen) muss schadlos erfolgen. Im Rahmen der Niederschlagwasser-
versickerung ist eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die Versickerung
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auszuschlielen. 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 grundsétzlich fur alle Grundstiicke erforderlich, auf
denen Niederschlagswasser versickert werden soll. Die Sohlen der Versickerungsanlagen
missen oberhalb 92,0 miUNN liegen, um den Mindestabstand von einem Meter zwischen dem
tiefsten Punkt der Versickerungsanlage und dem héchsten Grundwasserstand einzuhalten, d.h.
die Machtigkeit des Sickerraums sollte, bezogen auf den héchst gemessenen Grundwasser-
stand, mindestens 1 Meter betragen.

Auf die Bestimmungen des Hessischen Wassergesetzes (HWG) sowie die Entwasserungssat-
zung der Gemeinde Einhausen wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die Versickerung von Niederschlagswasser grundséatzlich
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist (88 8 und 9 Wasserhaushaltsgesetz - WHG).
Das Konzept fur die Niederschlagswasserversickerung ist rechtzeitig vor Baubeginn mit der
Unteren Wasserbehtérde des Landkreises Bergstral3e abzustimmen, bei der auch der
Erlaubnisantrag zu stellen ist.

1.2.7.4 Okologische Aufwertung des Plangebietes, Artenschutz

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

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

Es wird empfohlen, an Neubauten nutzbare Quartierstrukturen fur Fledermause vorzusehen
(z.B. hinterfliegbare Holzverschalungen - zumindest in kleineren Teilbereichen der Fassaden)

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (z.Zt. § 44
BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoRen werden, die unter anderem fir alle
europdisch geschitzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermaus-
arten, Zauneidechse). Nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser
Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Buf3geld-
und Strafvorschriften der 88 69, 71 und 71a BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote
gelten unabhangig davon, ob die bauliche MaRnahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Uberpriifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kdnnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder Winter
gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschitzten Arten, entbindet dies
die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr 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 8§ 44 BNatSchG erforderlich. Sofern dies
aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, ware eine entsprechende
Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Bergstral3e zu beantragen.
Zur Vermeidung der Verbotstatbestande wird eine dkologische Baubegleitung empfohlen.

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von
Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen) wird hingewiesen.

1.2.7.5 Freiflachenplan

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren und Verfahren
zur Genehmigungsfreistellung ein Freiflachenplan (siehe auch Bauvorlagenerlass) einzureichen
ist, in dem die zur Vermeidung/Minimierung von Eingriffen getroffenen grinordnerischen
Festsetzungen tbernommen und konkretisiert werden.
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1.2.7.6 Einsichinahme von DIN-Normen

Folgende DIN-Normen sowie technische Arbeitsbléatter, auf die in den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes verwiesen wird, kdnnen bei der Gemeindeverwaltung der Gemeinde
Einhausen eingesehen werden:

e DIN 4109-1:2016-07, ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®

e DIN 4109-2:2016-07, ,Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der
Erfullung der Anforderungen®

e 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*

.3 Bodenordnende MaBBnahmen

Eine Grundstiicksneuordnung ist zwingend erforderlich und soll im Rahmen einer gesetzlichen
Umlegung nach BauGB erfolgen.

II. Umweltbericht

II.1 Einleitung

Der Begriindung zum Bauleitplan ist nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ein Umweltbericht nach der
Anlage 1 zum BauGB beizufligen, der die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes, insbesondere nach 81
Abs. 6 BauGB einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, darlegt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange wurde seitens der Gemeinde Einhausen um Mitteilung von
planungsrelevanten Umweltdaten oder Hinweisen zu umweltrelevanten Sachverhalten gebeten,
damit diese Informationen in die Ausarbeitung des Umweltberichtes im Zuge der Entwurfspla-
nung einflielen konnten.

II.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Bauleitplanung

Die Gemeinde Einhausen verzeichnet eine unverandert gro3e Nachfrage nach Wohnbaufla-
chen. Neben der Entwicklung von Wohnraum zum Eigennutzen sollen im vorliegenden
Plangebiet auch Wohnflachen geschaffen werden, die sich zur Vermietung eignen, um dem
Bedarf an Mietwohnungen ebenfalls Rechnung zu tragen.

Zur Entwicklung der entsprechenden Baulandflachen wurde ein stédtebauliches Konzept fir
das geplante Wohngebiet erstellt, welches Grundlage fiir das vorliegende Bauleitplanverfahren
ist. Das Konzept zeigt eine mdgliche Option fir die Entwicklung des Wohngebietes auf, wobei
im Sinne einer flexiblen Realisierung des Wohngebietes keine zu engen Festsetzungen
getroffen werden sollen.

In die Planung einzubeziehen sind auch die bereits in der Nordwestecke des Plangebietes
realisierten Geb&ude der Christophorus Wohnheime e.G., da diese zur langfristigen Sicherung
einer allgemeinen Wohnnutzung (mit Sozialwohnungen) der planungsrechtlichen Grundlage
eines Bebauungsplanes bedirfen. Die entsprechenden Gebdude werden derzeit durch
Flichtlinge oder Asylbegehrende bewohnt. Das stadtebauliche Konzept sieht im Norden des
Plangebietes Mehrfamilienhduser vor, die als Miet- und Sozialwohnungen, ggf. aber auch als
Eigentumswohnungen genutzt werden kdénnen. Dabei sind zweigeschossige Gebdude mit
ausgebautem Dach- oder Staffelgeschoss und kleiner Wohnungsanzahl (3-6 Wohnungen je
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Gebéude) vorgesehen. Innerhalb der Mischgebietsflache konnen auch Birogebéaude,
Handwerksbetriebe oder andere gewerbliche oder gemischte Nutzungen realisiert werden.

Aufgrund des Wandels der Bestattungskultur in den letzten Jahren mit einer aktuell deutlich
hoéheren Nachfrage nach Urnenbestattungen ist der Bedarf fur eine Friedhofserweiterung aus
Sicht der Gemeindeverwaltung nicht mehr gegeben. Infolgedessen werden die im Flachennut-
zungsplan bislang firr eine kinftige Friedhofserweiterung vorgesehenen Flachen in die Planung
der Wohnbauflache einbezogen.

Entlang der Industriestrale ist eine Schallschutzwand vorgesehen, die vor allem die
Erdgeschosszone der Hauser und die Freibereiche vor Verkehrs- und Gewerbeldrm schiitzen
soll. Fur die Wohnbauflachen erfolgen zudem geeignete Festsetzungen zum passiven
Schallschutz. Durch die Anordnung von Reihenh&usern entlang der IndustriestralRe (K65) ist
eine Grundrissoptimierung mit ruhigen Gebdudewestseiten und entsprechend abgeschirmten
AuRenwohnbereichen mdglich. Die entsprechende Hauserzeile schirmt auch die westlicheren
Baubereiche gegen die Industriestralle und das benachbarte Gewerbegebiet ab. Daher bietet
sich hier die Wohnform mit Hausgruppen (Reihenhauser) an.

Die ErschlieBung des Baugebietes ist von den umliegenden Stral3en aus vorgesehen. Dabei
soll die innere ErschlieBung Uber Mischverkehrsflachen als verkehrsberuhigte Bereiche
erfolgen, um einen hohen Wohnwert im Gebiet und eine hohe Aufenthaltsqualitéat in den
offentlichen StraRenrdumen zu sichern.

Im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes sind zusatzlich zu den drei bestehenden
Mehrfamilienhdusern (Unterklnfte fir Flichtlinge oder Asylbegehrende mit je 4 Wohnungen)
90 Einzel- oder Doppelhduser sowie 46 Reihenhduser und ca. 6 Mehrfamilienhduser sowie
etwa 10 Wohnungen innerhalb der Mischgebietsflichen vorgesehen. Bei einer Wohnung je
Doppelhaushélfte bzw. Reihenhaus und im Mittel ca. 5 Wohnungen je Mehrfamilienhaus ist bei
baulicher Realisierung des Konzeptes einschliellich der Bestandsbebauung von etwa
280 Wohnungen auszugehen.

Mit der vorliegenden Aufstellung eines Bebauungsplanes sowie der parallelen Anderung des
Flachennutzungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir das
gewiinschte Wohngebiet geschaffen werden.

Auf die detaillierte Begriindung in Teil | wird verwiesen.

I.L1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes (Kurzdarstellung)
Auf die Begriindung in Teil | wird verwiesen.

I1.1.3 Prufung anderweitiger Planungsmoglichkeiten und Schutzgut Fiache

Die Gemeinde Einhausen bemiht sich um eine Innenentwicklung des Siedlungsgebietes. Dazu
fordert und untersttitzt sie private Ma3nahmen und steuert entsprechende Entwicklungen durch
die Bauleitplanung. Innerhalb des bestehenden Siedlungsbereiches gibt es allerdings weder
gemeindliche Baullicken noch Konversionsflachen, die fir eine Baulandentwicklung im Bestand
zur Verfigung stehen. Die Gemeinde pflegt hinsichtlich der Baullicken (einschlieBlich
sogenannter ,Schrottimmobilien®) im Privateigentum auch ein Baullickenkataster und hat alle
betroffenen Eigentiimer vor einiger Zeit angeschrieben und die Nutzungs- bzw. VerédufRerungs-
absicht angefragt. Regelmaliig erfolgen auch 6ffentlich publizierte Anfragen bezlglich freier
Wohnungen im Bestand zur Anmietung durch die Gemeinde. Die entsprechenden Aktionen der
Gemeinde haben zwar nur sehr mafigen Erfolg, werden aber im Sinne der Innenentwicklung
unregelmafig wiederholt. Konkrete rechtliche Instrumente zur Ausibung eines Baugebotes
oder der Einziehung von Flachen stehen der Gemeinde nicht zur Verfigung, sodass die
Innenentwicklung sehr weitgehend auf die private Bereitschaft zur Mitwirkung angewiesen ist.
Der somit durch Innenentwicklung nur sehr eingeschrankt méglichen Wohnflachenschaffung
stehen derzeit Uber 200 Interessenten fiir Bauplatze gegeniiber. Der hohe Druck auf den
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Immobilienmarkt fuhrt zu stark steigenden Preisen, die insbesondere fir weniger finanzstarke
Birgerinnen und Burger kaum noch, in Einzelfallen gar nicht mehr zu bewaéltigen sind. Die
Gemeinde ist daher auch aus sozialen Griinden auf eine dringende erhebliche Neubauflachen-
entwicklung angewiesen, um die negativen Folgen der Baulandknappheit zu mindern. Der
Verzicht auf die vorliegende Gebietsentwicklung ist daher keine Alternative zur Planung.

Deshalb beabsichtigt die Gemeinde Einhausen nach Vorgaben des Flachennutzungsplanes vor
allem im Norden des Gemeindegebietes neue Wohnbauflachen zu schaffen. Die vorliegend
geplanten Wohnbauflachen liegen angrenzend an die Industriestralle und stellen eine
stadtebaulich sinnvolle Fortsetzung der Siedlungsbestandsflachen im Bereich westlich der
Industriestral3e zwischen Carl-Benz-Strafl3e, Friedhofsstralle und der Wohnbebauung an der
Almenstral3e dar.

Die weiter westlich gelegenen Wohnzuwachsflachen gemaR Darstellung des Flachennutzungs-
planes weisen eine mindestens ebenso gute Eignung als Landwirtschaftsflachen auf wie das
Plangebiet und liegen weiter vom Netz der klassifizierten Straf3en entfernt, sodass zu deren
ErschlieBung hohere Erschlielungsaufwendungen erforderlich wirden.

Zudem waren die Auswirkungen auf das Landschaftsbild in den weiter westlich gelegenen
Bereichen gravierender als bei der vorliegenden Flache, da diese bereits fast allseits von
Siedlungsflachen umgeben und durch den Waldbestand auf dem westlich benachbarten
Flurstiick Nr. 363/2 bereits gut gegen die offene Landschaft abgeschirmt ist.

Auch die im Siuden der Gemeinde befindlichen Wohnzuwachsflachen wirden entsprechend
wertvolle Landwirtschaftsflachen in Anspruch nehmen und groéRere Eingriffe in das Land-
schaftsbild auslosen als das vorliegende Plangebiet. Die vorliegende Flache ist daher fir eine
Siedlungsentwicklung aus verschiedenen Griinden besonders geeignet.

Die im Flachennutzungsplan (FNP) dargestellte Friedhofserweiterungsflache ist aufgrund der
aktuellen Bestattungskultur mit Gberwiegend Urnenbestattungen nicht mehr erforderlich und
kann ebenfalls zur kompakten und damit flachenschonenden Siedlungsentwicklung genutzt
werden. Eine im Flachennutzungsplan dargestellte Gewerbenutzung im nérdlichen Teil des
vorliegenden Plangebietes ist aufgrund der durch die Carl-Benz-Stral3e zwischenzeitlich baulich
realisierten Siedlungsflachenzésur nicht mehr sinnvoll. Die Gewerbeflachenentwicklung der
Gemeinde soll gemaf Flachennutzungsplan-Darstellung in nérdlicher Richtung entlang der K65
erfolgen. Auch die isolierte im Flachennutzungsplan dargestellte Landwirtschaftsflache nordlich
des Friedhofes und sudlich des Gewerbegebietes ist aus heutiger Sicht nicht mehr sinnvoll.

Ein Verzicht auf die Ausweisung des Plangebietes als Wohnbauflache ist aus Gemeindesicht
keine relevante Planungsalternative, da in Einhausen keine Konversionsflachen oder
innerortliche Siedlungsbrachen bestehen, die ersatzweise als Wohnbauflachen aktiviert werden
konnen. Die Gemeinde unterstiitzt im Ubrigen kleinflachige Siedlungsnachverdichtungen wo
immer moglich und stadtebaulich vertretbar, um die Inanspruchnahme von Auf3enbereichsfla-
chen fur die Wohnraumschaffung zu minimieren. Potenzielle Nachverdichtungsflachen, die zur
Deckung des Wohnflachenbedarfs kurzfristig zur Verfigung stehen bzw. durch die Gemeinde
kurzfristig entwickelbar sind, liegen nicht vor.

I.1.4 Bericksichtigung der in Fachgesetzen und -pldnen festgelegten Ziele

Im Regionalplan Siudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist der Planbereich im
Wesentlichen als ,Vorranggebiet Siedlung, Planung“ dargestellt.

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Einhausen als
~Wohnbauflachen, Planung®, ,Grinflachen - Friedhof*, ,Landwirtschaftsflachen® und ,Gewerbli-
che Bauflachen, Planung“ dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren
geandert. Auf die detaillierte Begrindung in Teil | wird verwiesen.

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.
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Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried” (StAnz. 21/1999 S. 1659).

Es liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des Hessischen
Wassergesetzes und weder in einem festgesetzten noch in einem im Festsetzungsverfahren
befindlichen Wasserschutzgebiet.

Biotope der Hessischen Biotopkartierung (HB) sind im Gebiet nicht dokumentiert. Es sind keine
gemal § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope vorhanden.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

I.1.5 Angewandte Untersuchungsmethoden

e Bestandserhebung der Biotop- und Nutzungstypen vor Ort
e Artenschutzprifung gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG

e Auswertung vorhandener Unterlagen (s.u.)

o Verbal-argumentative Eingriffs- und Ausgleichsbewertung fir die verschiedenen Land-
schaftspotenziale sowie rechnerische Bilanzierung analog der hessischen Kompensations-
verordnung vom 1. September 2005

I.1.6 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Informationen

Bei der Zusammenstellung der Informationen wurde auf folgende Unterlagen und Materialien
zurlckgegriffen:

¢ Regionalplan Stdhessen 2010

e Flachennutzungsplan (FNP) mit Landschaftsplan der Gemeinde Einhausen

o Weitere naturschutzfachliche Grundlagendaten (Hessische Biotopkartierung, Schutzge-
biete, u.a.) Uber http://natureg.hessen.de/Main.html, Abruf im Méarz 2017

¢ Bodenkarte 1:50.000 (Hessisches Landesamt flir Bodenforschung, Wiesbaden)

¢ Bodenfunktionsbewertung auf Basis von Internet-Abruf verlinkter Themenseiten Uber
http://www.bodenviewer.hessen.de, Abruf im Méarz 2017

¢ Geo- und abfalltechnischer Bericht, ITC Ingenieure GmbH, Riedstadt, November 2016
bzw. Méarz 2017

e Karte der Naturrdume Hessens 1:200.000, 1974

e Artenschutzprifung gemaR 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG, Dr. Jurgen Winkler, Rimbach, August
2017

¢ Schalltechnische Untersuchung, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt,
August 2017

¢ Geomagnetische Prospektion und Erstellung eines archaologischen Gutachtens, PZP -
Posselt & Zickgraf Prospektionen GbR, Marburg, Mai 2017

Es sind bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen keine Schwierigkeiten
aufgetreten.

.2 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile im
Einwirkungsbereich des Vorhabens

In Kapitel 1.2 wird eine Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes (Basisszenario) einschlie3lich der Umweltmerkmale der Schutzgtter und
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Bereiche, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden, beschrieben. Die voraussichtliche
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung wird fir relevante
Aspekte beschrieben, soweit diese Entwicklung gegeniiber dem Basisszenario mit zumutbarem
Aufwand auf der Grundlage der verfugbaren Umweltinformationen und wissenschaftlichen
Erkenntnisse abgeschatzt werden kann.

1.2.1 Lage und naturraumliche Einordnung des Bearbeitungsbereiches

Das Plangebiet liegt am nordlichen Rand der Ortslage von Einhausen und ist nahezu von allen
Seiten von Siedlungsflachen umschlossen. Teil der Flache ist der Friedhof mit Trauerhalle und
Stellplatzen. Ein Teilgebiet im Norden wurde bereits mit Mehrfamilienhdusern bebaut.
Ansonsten werden der Uberwiegende Teil der Flachen landwirtschaftlich genutzt.

Die Gelandetopografie ist nahezu eben und liegt gegentber den umliegenden Erschlielungs-
straf3en um ca. 1,20 m vertieft.

Naturraumlich liegt der Untersuchungsraum in der Einheit ,222 Nordliche Oberrheinniederung®.

Die Niederterrassen der hessischen Rheinniederung sind charakterisiert durch Flugsand- und
Diinengebiete, auf denen haufig Kiefernforste stocken, sowie ausgedehnte, durch
Neckarschwemmlehm bedeckte Flachen mit landwirtschaftlicher Nutzung und Riedlandschaften
im Altneckarbett.

Das Plangebiet ist der Untereinheit ,225.3 Einhauser Rinne“ zuzuordnen. Der Landschaftsraum
stellt einen ehemaligen Neckardurchbruch dar, der heute von der Weschnitz durchflossen wird.
Seit der Eindeichung und dem Ausbau der Weschnitz in der ersten Halfte des letzten
Jahrhunderts werden die ehemaligen Uberschwemmungsgebiete (iberwiegend ackerbaulich
genutzt.

1.2.2 Schutzgut Boden und Altlasten

1.2.2.1 Beschreibung und Bewertung Boden und Altlasten

GroRraumig ist das Planungsgebiet von seiner Lage innerhalb des Grabenbruchs des
Oberrheingrabens mit seinen tertiaren und quartaren Ablagerungen gepragt.

Dementsprechend sind im Geltungsbereich nach der Bodenkarte der nordlichen Oberrheinebe-
ne (MaRstab 1:50.000) Uberwiegend folgende Bodentypen zu finden:

e Bodentyp 40: ,Pararendzina aus pleistozdnen sandig-schluffigen Hochflutlehmen ber
fluviatiiem Sand®. Er zeichnet sich durch eine gute Ackereignung, eine hohe Sorptionska-
pazitat, ein mittleres Nitratriickhaltevermdgen, eine mittlere Wasserdurchlassigkeit und
einen Grundwasserstand von > 20 dm unter GOF aus.

e Bodentyp 43: ,Parabraunerde aus mehreren sandigen Hochflutlehmen mit Carbonatanrei-
cherungshorizont Gber Terrassensand bis -kies®. Er zeichnet sich durch eine gute Acker-
eignung und eine mittlere bis hohe Wasserdurchlassigkeit aus.

Die Bodenfunktionsbewertung fir die Raum- und Bauleitplanung des Hessischen Landesamtes
fur Umwelt und Geologie, die die Bodenparameter zusammenfassend bewertet, stuft die Boden
im Plangebiet gem&nR Abbildung 10 als gering bis mittel ein.
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Legende

Bodenschutz in der Planung

Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfillungsgrad

[ o- nicht bewertet
. 1 - sehr gering
[ 2-gering

[ 3-mittet
4-hoch

B 5-setrhoch

Abbildung 10: Auszug aus dem Bodenviewer Hessen, Bodenfunktionsbewertung (Quelle:
http://www.bodenviewer.hessen.de; unmalistablich)

Nach dem Ergebnis der Baugrunduntersuchung (Geo- und abfalltechnischer Bericht, ITC
Ingenieure GmbH, Riedstadt, November 2016 bzw. Méarz 2017) steht der Oberboden mit ca.
0,4 m an und ist als schwach tonige und z.T. schwach feinsandige Schluffe anzusprechen. Der
Oberboden wird von Feinsanden, z.T. mit mittelsandigen Beimengungen, unterlagert.

Grundwasser wurde in rund 3-4 m unter Gelandeoberflache angetroffen.

Die im Neubaugebiet anstehenden Feinsande sind demzufolge generell zur gezielten
Versickerung von Niederschlagswasser geeignet.

Dem Plangebiet kommt damit eine gute Eignung fir die ackerbauliche Nutzung und eine hohe
Bedeutung im Hinblick auf die naturlichen Bodenfunktionen im Naturhaushalt zu. Die
Erosionsgefahrdung ist aufgrund der nahezu ebenen Topografie gering.

Vorbelastungen bestehen durch die bestehende, intensive Nutzung der landwirtschaftlichen
Flachen:

e Bodenverdichtung und Gefugezerstdorung durch Einsatz schwerer Maschinen und
zeitweise fehlende Vegetationsbedeckung

e Potenzieller Eintrag von Agrochemikalien in Boden und Grundwasser

e Beeintrachtigung der Bodenfauna (z.B. durch mechanische Bearbeitung im Pflughorizont,
Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, zeitweise fehlende Vegetationsbedeckung)
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Im Bereich von Flachenversiegelungen (Friedhof und Stellpléatze, vorhandene Gebaude und
umliegende befestigte Flachen, Wege) sind die natirlichen Bodenfunktionen voéllig verloren
gegangen.

Insgesamt ist die Schutzwirdigkeit des unversiegelten und nattrlich gewachsenen Bodens
grundsatzlich als hoch einzustufen, da der Boden und seine Funktion im Naturhaushalt und als
Produktionsstandort fir Lebensmittel ein nicht vermehrbares Gut darstellt und nicht ersetzbar
ist.

Mit der Nutzung des Geltungsbereiches als Wohnbauflache gehen Ackerflachen verloren.
Dieser Verlust von landwirtschaftlicher Produktionsflache wird gegen den Belang der Schaffung
von dringend benétigtem Wohnraum abgewogen. Es gibt keine Alternativflachen fir die
Wohnbauentwicklung, die mit geringeren Eingriffen in die Flachen der Landwirtschaft
verbunden waren.

Zur Minimierung der Eingriffe in die Landwirtschaftsflaichen werden die erforderlichen
Ausgleichsmalinahmen auf geeigneten Flachen der Hessischen Landgesellschaft durchgefiihrt,
durch die keine Ackerflachen verloren gehen.

11.2.2.2 Altlasten

Nach Kenntnisstand der Gemeinde Einhausen ergeben sich fir den Planbereich keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten (Altflichen, Altablagerungen), schadlichen
Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden.

Auch im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurde seitens der Bodenschutzbehdrde beim
Regierungsprasidium Darmstadt mitgeteilt, dass sich aus der Altflachendatei ,ALTIS* des
Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie fur den Plangeltungsbereich keine Hinweise
auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadlichen Bodenver-
anderungen und/oder Grundwasserschéden ergeben.

Aufgrund der bisherigen, ausschlieBlich landwirtschaftlichen Nutzung sind auch keine
entsprechenden Bodenbelastungen zu erwarten. Ein Untersuchungsbedarf ist nicht erkennbar.

1.2.3 Schutzgut Klima

11.2.3.1 Beschreibung und Bewertung Klima

Der Planungsraum unterliegt den Einflissen des Klimabereiches ,Oberrheinische Tiefebene®,
eine der klimatisch begunstigten Regionen Deutschlands.

Der Planungsraum ist durch niedrige Windgeschwindigkeiten, héhere Lufttemperaturen und
mittlere bis geringe Niederschlagsmengen (600-700 mm/Jahr) charakterisiert. Der Hauptanteil
der Niederschlage fallt im Sommer, wenn aufgrund der hohen Einstrahlung verstarkt Schauer
und Gewitter auftreten. Die Rheinebene gehdrt zu den regendrmsten Raumen Deutschlands.
Die haufigsten Windrichtungen sind Sidwest bis Siid und Nord.

Das Planungsgebiet liegt in einem bioklimatischen Belastungsraum. Die Winter sind mild und
schneearm, die Sommer heif3 und schwil, wobei im langjahrigen Durchschnitt an mehr als
25 Tagen mit bioklimatisch intensiv belastenden klimatischen Verhéltnissen gerechnet werden
muss.

11.2.3.2 Lokalklima

Der Siedlungsbereich von Einhausen hat wegen des hohen Versiegelungsgrades durch Bau-
und Verkehrsflachen eine hohe Warmebelastung. Die Ackerflachen des Planungsbereiches
wirken - wenn auch prinzipiell weniger als dauerbegriinte oder bewaldete Flachen - durch
Kaltluftbildung kleinklimatisch ausgleichend auf angrenzende versiegelte, teilversiegelte und
bebaute Flachen.
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I1.2.4 Schutzgiter Grund- und Oberflachenwasser

1.2.4.1 Beschreibung und Bewertung Grundwasser

Das Planungsgebiet gehoért zur hydrogeologischen GroRReinheit ,Quartér des Oberrheingra-
bens®. Charakteristisch ist der vertikale Aufbau des Grundwasserkorpers aus sehr méchtigen,
weniger gut durchlassigen Schichten, Uber denen maéchtige sandige bis sandig-kiesige
Lockergesteinsfolgen lagern. Diese stellen hervorragende Porengrundwasserleiter dar, die
wasserwirtschaftlich sehr bedeutend sind. Im Planungsraum existieren meist zwei bis drei
Grundwasserstockwerke. Der Grundwasserstrom verlauft von Ost nach West zum Rhein.

Der Grundwasserflurabstand betragt gemalf der Baugrunduntersuchung (Geo- und abfalltech-
nischer Bericht, ITC Ingenieure GmbH, Riedstadt, November 2016 bzw. Marz 2017) im
Bauzustand ca. 3,0 bis 4,0 m. Als Bemessungsgrundwasserstand wird ein Wert von
91,00 muNN angegeben. Dieser liegt ca. 3,0 m unter der im Bebauungsplan festgesetzten
Hohenlage der Bauflachen.

Das Vorhaben liegt im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried“ (StAnz. 21/1999 S. 1659). Vom Planungstréger sind die ggf. stark schwan-
kenden Grundwasserstande zu beachten. Insbesondere im Hinblick einer Vermeidung von
Gebaudeschéaden sind bei der Standortwahl und der Bauweise die Gefahren durch grundwas-
serbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Bodenschichten mit
setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Verndssungen durch zu hohe
Grundwasserstande zu berlcksichtigen. Hierbei sollten grundstiicksbezogen die Fragen des
anzunehmenden Grundwasserstandes und der Versickerungseignung untersucht und geklart
werden.

Das Geltungsbereich liegt aulerhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete und auf3erhalb
eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im Sinne des Hessischen Wassergesetzes.

Nach der Gefahrenkarte HWGK_Rhein_024 ist davon auszugehen, dass das Plangebiet bei
einem Extremhochwasser oder im Falle eines Dammbruchs auflerhalb des Uberschwem-
mungsbereiches liegt.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

11.2.4.2 Beschreibung und Bewertung Oberflachenwasser
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser.

Die Weschnitz quert die Ortslage von Einhausen ca. 600 m stidlich des Plangebietes in einem
ausgebauten Gewasserbett.

I1.2.5 Schutzguiter Flora und Fauna

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.

Unmittelbar stdlich angrenzend an die Ortslage von Einhausen befindet sich das Vogelschutz-
gebiet Nr. 6417-450 ,Walder der sldlichen Hessischen Oberrheinebene” sowie nordlich von
Einhausen das Vogelschutzgebiet Nr. 6217-404 ,Jagersburger/Gernsheimer Wald“. Beide
Gebiete liegen zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch Siedlungsbereiche getrennt
und in einigem Abstand, sodass erhebliche Beeintrachtigungen dieser Gebiete durch das
geplante Wohngebiet nicht zu erwarten sind. Ein weitergehender Untersuchungsbedarf
hinsichtlich der Auswirkungen auf die Vogelschutzgebiete wird nicht gesehen.

Biotope der Hessischen Biotopkartierung (HB) sind im Gebiet nicht dokumentiert. Es sind keine
gemal § 30 BNatSchG geschutzten Biotope vorhanden.
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1.2.5.1 Beschreibung und Bewertung Vegetation und Biotoptypen

Der Biotopbestand wurde am 19.10.2016 und erganzend am 09.02.2017 erhoben. Die
Bestandsbeschreibung und Bestandsbewertung erfolgt auf Grundlage der Kompensationsver-
ordnung anhand des angetroffenen Zustandes (Flachennummern entsprechen dem Plan:
.Bestand”; die MalRe der Gehoélze sind geschatzt; Abkirzungen: Dm = Stammdurchmesser in
1 m Hohe, H = Baumhdohe, KD = Kronendurchmesser).

In zwei Teilflachen des Geltungsbereiches weicht der angetroffene (reale) Bestand vom faktisch
rechtsgultigen Zustand ab, welcher in der EA-Bilanz (vgl. Kapitel 11.5) als maRgeblicher Bestand
zugrunde zu legen ist.

Zum einen wurde im Nordwesten des Geltungsbereiches am 25.09.2015 die Baugenehmigung
zum Neubau von drei Wohnhausern (zur Unterbringung von Flichtlingen), BAV-2015-3359-
0602, erteilt. In diesem Verfahren wurde mit der Gemeinde Einhausen vereinbart, dass im
Rahmen des kinftigen Bauleitplanverfahrens fur die Wohngebietserweiterung ,Im Knippel“ der
fur das Bauvorhaben erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich durch die Gemeinde
Einhausen mitberechnet und erbracht wird. Im vorliegenden Plan ,Bestand® ist dieser Bereich
daher kenntlich gemacht und sowohl der reale Bestand als auch der der Bilanzierung zugrunde
zu legende Zustand vor der bereits erfolgten Bebauung (,Fiktiver Bestand“) dargestellt. Dieser
ist nachfolgend als Flache 18 beschrieben und im Plan entsprechend bezeichnet.

Zum anderen wird im Sidosten durch den Bebauungsplan Nr. 34 ,Im Knippel“ der Bebauungs-
plan Nr. 25 ,Nordlich der Almenstral3e® (in Kraft getreten am 30.09.2003) in einem 300 m?
groRen Teilbereich Uberplant und ersetzt. Die Abweichung des realen Bestandes vom
rechtsgultigen Planungszustand als ,fiktivem Bestand® ist im Bestandsplan dargestellt. In der
EA-Bilanz wird der ,Fiktive Bestand® bilanziert. Dieser ist nachfolgend mit den Flachen 19, 20
und 21 beschrieben und im Plan entsprechend bezeichnet.

Dartuber hinaus wird auch ein Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 (,Die Alte Heckentei-
lung...”) Uberplant. Hier ist die Abweichung zwischen realem Bestand und dem rechtsgiltigen
Planungszustand als ,fiktivem Bestand“ allerdings flachenmafig und inhaltlich unbedeutend
und wurde deshalb in die Bestandsdarstellung und auch in die EA-Bilanz nicht aufgenommen.

Die Flachen im Einzelnen:

Im Bestandsplan dargestellt und hier beschrieben wird zunéchst der tatsachliche Zustand
(,Realer Bestand®) in den Flachen 1-17 des Bestandsplanes. Der ,Fiktive Bestand® ist in den
Flachen 18-21 dargestellt.

Flache 1: StraRenflachen

Asphaltierte Flachen.
Bewertung nach KV: Typ 10.510 mit 3 WP/mz,

Flache 2: Gepflasterte StralRenrandfliche mit Baumen

Mit Verbundpflaster versiegelter Stralenrand; regelm&Rig unterbrochen durch ca. 1,5 x 1,5m
grof3e, mit Schotter drainierte ,Baumscheiben® mit Spitzahorn, Dm 16-20 cm, H 5- 6 m, KD 1-
2 m. Krone in Kugelform, insgesamt 15 Stiick, einige (mindestens 4) mit Anfahrschaden.

Bewertung nach KV: Pflaster: Typ 10.520 mit 3 WP/m?; Schotterflaichen: Typ 10.530 mit
6 WP/m2. Die Baume sind zu bilanzieren als Typ 04.110 mit 31 WP/m? im Bereich der
Kronentraufe zusatzlich zum darunter liegenden Biotoptyp.

Flache 3: Brachflache mit Bdumen

Ruderal gepragte Brachflache entlang der Carl-Benz-Stral3e auf einem bis zu 1 m hohen
Erdwall. Mit Tanacetum vulgare, Artemisia vulgaris, Verbascum nigrum, Lactuca seriolata,
Cirsium arvense, Daucus carota u.a., aul3erdem sind einige Wiesenarten vertreten (viel Dactylis
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glomerata, Achillea millefolia, Arrhenatherum elatius u.a.). Das Auftreten der Quecke
(Agropyron repens) zeigt die N&he zu halbruderalen Trockenrasen (Agropyretea). Mit einigen,
meist buschig wachsenden Geholzen: Hainbuche, Eberesche und Feldahorn; mehrstammig;
Dm 2-15cm, H 2,5-5 m, KD 2-5 m.

Bewertung nach KV: Aufgrund des Zustandes und Gesamtartenbestandes wird die Brachflache
insgesamt als ausdauernde Ruderalflur trockener Standorte, Biotoptyp 09.220 mit 36 WP/m2
eingestuft. Die Baume sind zu bilanzieren als Typ 04.110 mit 31 WP/m2 im Bereich der
Kronentraufe zusétzlich zum darunter liegenden Biotoptyp.

Abbildung 11: B&aume und Erdwall entlang der Carl-Benz-StralRe (Flache 1 bis Flache 3)

Flache 4: Strukturarme Gartenflachen

Strukturarme Gartenflachen im Bereich des Siedlungsbestandes im Norden, weitestgehend als
Rasenflache angelegt.

Bewertung nach KV: Die Gartenflache ist als Typ 11.221 mit 14 WP/m?2 zu bewerten.

Flache 5: Acker, intensiv bewirtschaftet

Intensiv genutzte Ackerflachen.
Bewertung nach KV: Die Ackerflachen werden als Typ 01.191 mit 16 WP/m?2 angesetzt.

Flache 6: Nadelbaumreihe am Friedhof

Baumreihe auR3en an der nordlichen Friedhofsmauer, bestehend aus ca. 11 Douglasien; Dm 20-
40 cm, H 15-18 m, KD 3-6 m.

Bewertung nach KV: Biotoptyp 04.220 mit 28 WP/m2.
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Abbildung 12: Blick von Osten tber die Ackerflachen (Flache 5) zum Friedhof (Flache 7)

Abbildung 13: Nadelbaumreihe am Friedhof (Flache 6), links der Siedlungsbestand im Norden des
Gebietes
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Flache 7: Friedhof

Friedhof mit ein paar Koniferen, etwas Feldahorn, eine groRe Zeder (Dm 50 cm, H 16 m, KD
8 m), ansonsten ohne nennenswertem Gehdlzbestand.

Bewertung nach KV: Typ 11.232 ,Friedhof ohne nennenswerten Baumbestand® mit 16 WP/mz.
Die Baume sind zu bilanzieren als Typ 04.110 (Laubbaum) mit 31 WP/m2 sowie Typ 04.120
(Nadelbaum) mit 26 WP/m2 im Bereich der Kronentraufe zusétzlich zum darunter liegenden
Biotoptyp.

Flache 8: Wiesenbrachestreifen

Nur sporadisch geméhter Wiesenstreifen zwischen Friedhofsmauer und Ackerflache.
Bewertung nach KV: Wiesenbrachen und ruderale Wiesen, Typ 09.130 mit 39 WP/m2.

Flache 9: Rasenfldche

Strukturarme Grunflache/Rasenflache (Schotterrasen) am Friedhof.
Bewertung nach KV: Die Rasenflache ist als Typ 11.221 mit 14 WP/m2 zu bewerten.

Flache 10: Parkplatz am Friedhof mit Baumen

Asphaltierte Parkplatzflache mit insgesamt 12 Linden, Dm 14-30 cm, H 6-12 m, KD 2-7 m.

Bewertung nach KV: Typ 10.510 mit 3 WP/m2. Die Baume sind zu bilanzieren als Typ 04.110
mit 31 WP/mz2 im Bereich der Kronentraufe zusatzlich zum darunter liegenden Biotoptyp.

Flache 11: StralRenbankett mit Baumen

Uberwiegend mit Grasern bewachsenes StraBenbankett mit vier Linden entlang der Friedhof-
strafe; Dm 25-40 cm, H 14-15 m, KD 6-8 m.

Bewertung nach KV: StraRenrénder, artenarm; Biotoptyp 09.160 mit 13 WP/mz2. Die Bdume sind
zu bilanzieren als Typ 04.110 mit 31 WP/m? im Bereich der Kronentraufe zusétzlich zum
darunter liegenden Biotoptyp.

Flache 12: Frischwiese, maRig intensiv

Ma&Rig intensiv genutztes Frischgriinland stellenweise mit Stérungs- und Verbrachungsmerkma-
len; Melilotus spec., Typische Wiesenarten wie Dactylis glomerata, Arrhenatherum elatius,
Ranunculus acris und R. repens, Durchschnittlich sind etwa 20-25 Arten anzutreffen.

Bewertung nach KV: Die Grunlandflache wird als Mischtyp 06.320/06.310 (intensiv/extensiv
genutztes Frischgrinland) mit (44 + 27) / 2 = 36 WP/m2 bewertet.

Flache 13: Intensivweide

Kurzrasige, teilweise bodenoffene, eingezédunte Pferdeweide mit Artenzahlen nicht tber 10.
Bewertung nach KV: Die artenarme Intensivweide wird als Typ 06.200 mit 21 WP/m2 bewertet.

Flache 14: Feldweg
Bewachsener Feldweg am sudlichen Gebietsrand.
Bewertung nach KV: Biotoptyp 10.610 mit 21 WP/m2.
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Abbildung 14: Frischwiese (Flache 12) und eingezaunte Pferdeweide (Flache 13) im Siuden des
Geltungsbereiches

Flache 15: Gartenflache

Hausgarten mit Rasenflache und umgebenden Ziergehélzen (Prunus laurocerasus u.a.).

Bewertung nach KV: Die Rasenflache ist als Typ 11.221 mit 14 WP/m2 zu bewerten; die
gebuschreichen Randbereiche kénnen als Typ 11.222 mit 25 WP/m?2 angesetzt. Werden.

Flache 16: Griunflache mit Geholzpflanzungen

Als StraRenbegleitung gepflanztes Gehdlz (Hecke mit Baumen) mit viel Hartriegel, Liguster,
Rose, Feldahorn, etwas Robinie und zwei etwas gro3eren Eichen: Dm je 30 cm, H je 8 m, KD je
7 m. Efeu im Bestand.

Bewertung nach KV: Gehdlzpflanzung, stralenbegleitend, Biotoptyp 02.600 mit 20 WP/m2.

Flache 17: Wiesenbrache

Kleines Feldstiick mit Wiesenbrache zwischen StraRe und Ackerflache.
Bewertung nach KV: Wiesenbrachen und ruderale Wiesen, Typ 09.130 mit 39 WP/m?2.

Flache 18: Fiktiver Bestand: Acker, intensiv bewirtschaftet

Ursprungszustand der gemafR Baugenehmigung vom 25.09.2015 (BAV-2015-3359-0602)
bereits mit drei Wohnhausern bebauten Grundstiicke im Nordwesten des Geltungsbereiches.

Bewertung nach KV: Ackerflachen als Biotoptyp 01.191 mit 16 WP/m2,

Flache 19: Fiktiver Bestand: Uberbaubare Flache (Dachflache)

Planungszustand des (berplanten Bebauungsplanes Nr. 25 ist an dieser Stelle ,Uberbaubare
Flache®; hier angesetzt als unbegriinte Dachflache mit Regenwassernutzung.

Bewertung nach KV: Biotoptyp 10.715 mit 6 WP/m?2.
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Flache 20: Fiktiver Bestand: Nebenflachen fir Stellplatze und Garagen

Im Uberplanten Bebauungsplan Nr. 25 als nicht Uberbaubare Flachen: Nebenflachen fir
Stellplatze und Garagen dargestellt.

Bewertung nach KV: Die (versickerungsaktiven) Nebenflachen gehen als Typ 10.530 mit
6 WP/m? in die Bilanzierung ein.

Flache 21: Fiktiver Bestand: Gartenflachen

Im Uberplanten Bebauungsplan Nr. 25 als nicht Uberbaubare, gartnerisch anzulegende Flache
dargestellt.

Bewertung nach KV: Die gartnerisch anzulegenden Flachen gehen als Typ 11.221 mit
14 WP/m2 in die Bilanzierung ein.

Zusammenfassende Bewertung

Es sind im Plangebiet weit Uberwiegend wenig anspruchsvolle, intensiv genutzte Biotoptypen
(Intensivacker, Pferdeweide) anzutreffen. Es sind rund 20 gepflanzte, teilweise noch relativ
schwach dimensionierte Einzelbdume im Gebiet vorhanden. Naturschutzfachlich héherwertige
Strukturen sind vor allem die etwas grol3eren Baume (junge bis mittelalte Linden stdlich des
Friedhofes) sowie Brachebereiche.

1.2.5.2 Beschreibung und Bewertung Fauna

Durch die vom Vorhaben ausgehenden Wirkmechanismen sind beeintrachtigende Wirkungen
auf die lokale Fauna nicht von vornherein auszuschlieRen. Zur Fauna des Gebietes wurde
deshalb auf Basis mehrerer Begehungen durch das Buro fur Umweltplanung (Dr. Winkler,
Rimbach, August 2017) ein Gutachten erstellt, welches insbesondere die artenschutzrechtli-
chen Erfordernisse berucksichtigt.

Zwei aktuelle Begehungen des Plangebietes zur Potenzialabschatzung wurden am 10.02. und
am 03.05.2016 durchgefuhrt. Im Zuge dieser Begehungen wurden alle Gehélze im Plangebiet
und seinem funktionalen Umfeld auf das Vorhandensein von Nestern, Spechthéhlen oder
natirlichen Baumhdhlen untersucht, wie auch Zufallsbeobachtungen artenschutzrechtlich
relevanter Arten dokumentiert und in die Bewertung integriert wurden. Eine systematische,
aktuelle und vorhabenbezogene Erfassung von Tierarten erfolgte nicht.

Im Rahmen der Behoérden- und Tragerbeteiligung wurden durch den Naturschutzbund
Deutschland - Gruppe Heppenheim e.V. - Beobachtungen von Bergmolchen, Knoblauch- und
Kreuzkroten mitgeteilt. Vor allem wurde auf die lokale grof3e Erdkréten-Population hingewiesen,
die im Rahmen der Laichwanderungen in zwei Wanderrichtungen das Gebiet quert. Diese
Informationen wurden im Rahmen der weiteren Planung beriicksichtigt.

Beriicksichtigte Artengruppen/zu erwartende Ergebnisse

Als artenschutzfachlich bedeutsame Lebensraumtypen im gesamten Plangeltungsbereich
lassen sich aufgrund der vorgefundenen strukturellen Ausstattung Acker- und Grinlandflachen,
Gebaude und Bauwerke (Natursteinmauern), besonnte Brachen und Bdschungszeilen,
Baumreihen und kleinere Strauchgruppen abgrenzen. Hinsichtlich der Betroffenheit von arten-
schutzrechtlich relevanten Taxa bedeutet dies, dass ausschlieRlich Arten oder Artengruppen
betroffen sind, die bezlglich ihres Vorkommens vollstandig oder teilweise (Teilhabitatnutzung)
an die obengenannten Strukturen gebunden sind.

Aufgrund der Biotopstruktur besteht grundsatzlich keine Betroffenheit fiir Arten bzw. Artengrup-
pen

o die eine Gewasserbindung besitzen, d.h. im Wasserkorper selbst leben oder reproduzie-
ren (Fische, Libellen, Amphibien, aber auch Wasservogelarten),
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e die fur ihr Vorkommen Felsstrukturen und/oder besonnte, extensiv genutzte oder ver-
brachte Strukturen bendtigen (z.B. diverse Heuschreckenarten),

e der Feuchtgrinlandflachen (bspw. Maculinea-Arten, GroRer Feuerfalter) (Strukturen sind
nicht im Wirkzonenbereich vorhanden),

e die fur ihre Reproduktion Totholz und/oder alte Eichenbestande benétigen (bspw.
Hirschkafer, Heldbock),

e mit zoogeographischer Restriktion,
¢ sowie fur artenschutzrechtlich relevante Pflanzenarten (fehlende Standorteignung).

Saugetiere (exklusive Fledermause): Vorkommen des artenschutzrechtlich bedeutsamen
Feldhamsters sind - trotz der potenziell geeigneten Standortverhéltnisse - aufgrund der
historisch belegten Verbreitungsgeographie auszuschlieen; auch fir die Haselmaus als
weitere, artenschutzrechtlich relevante Saugetierart, fehlen im Plangebiet die standortokologi-
schen Voraussetzungen, eine Betroffenheit kann daher ebenfalls ausgeschlossen werden.

Fledermause: Da im Plangebiet nutzbare Quartierpotenziale an den Friedhofsmauern
vorhanden sind, besteht fir die Gruppe der Flederméause eine Betrachtungsrelevanz.

Vogel: Fur die Gruppe der Vogel besteht eine Betrachtungsrelevanz.

Reptilien: Fir das Vorkommen der Europaischen Sumpfschildkrote (Emys orbicularis) fehlen
die Vorkommensvoraussetzungen vollig. Aufgrund arealweise geeigneter Siedlungspotenziale
sind Vorkommen der artenschutzrechtlich bedeutsamen Zauneidechse (Lacerta agilis) nicht
auszuschlie3en. Fur die Zauneidechse als Einzelart besteht daher eine Betrachtungsrelevanz.

Amphibien: Durch die Inanspruchnahme terrestrischer Lebensrdume sind keine Fortpflan-
zungsstatten betroffen. Allerdings liegen Hinweise flr zumindest temporare Vorkommen der
artenschutzrechtlich bedeutsamen Arten Kreuzkréte (Bufo calamita) und Knoblauchkréte
(Pelobates fuscus) vor. Fir beide Arten besteht daher eine Betrachtungsrelevanz.

Fische: Durch die Inanspruchnahme terrestrischer Lebensrdume nicht betroffen.
Libellen: Durch die Inanspruchnahme terrestrischer Lebensraume nicht betroffen.

Heuschrecken: Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten wie etwa Heideschrecke
(Gampsocleis glabra) sind wegen der fehlenden Standorteigenschaften (keine ausgepragte
Xerothermie) auszuschliel3en.

Tagfalter: Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten wie etwa Dunkler und Heller
Ameisenblauling (Maculinea nausithous, Maculinea teleius) sind wegen der standorttkologi-
schen Gegebenheiten auszuschliel3en - das Plangebiet verflgt nicht Gber Grinlandpotenziale,
die ein Vorkommen des GrolRen Wiesenknopfes (essenzielle Raupen- und Falterfutterpflanze)
ermaoglichen.

Totholzbesiedelnde Kéafer: Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten wie etwa der
GroRRe Heldbock (Cerambyx cerdo) sind aufgrund fehlender Standorteigenschaften (geeignete
Eichenbestande) auszuschliel3en.

Sonstige Arten: Vorkommen sonstiger, artenschutzrechtlich relevanter Arten wie bspw.
Spanische Flagge (Euplagia quatripunctaria) sind aufgrund der im Gebiet nicht vorhandenen,
spezifischen standortdkologischen Bedingungen auszuschlieRen.

Pflanzenarten: Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten sind - wegen der fehlenden
Standorteignung - auszuschliel3en.

Aufgrund der vorhandenen Datenlage und der strukturellen Gebietsausstattung wurde also fur
die Teilgruppe der an Bauwerksquartiere gebundenen Fledermausarten, fur 20 Vogelarten
sowie fur Zauneidechse, Kreuzkrdte und Knoblauchkréte eine artenschutzrechtliche Betrach-
tung durchgefihrt.
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1.2.6 Schutzgut Landschaft

1.2.6.1 Beschreibung und Bewertung Schutzgut Landschaft und Erholung

Das Plangebiet liegt am noérdlichen Rand der Ortslage von Einhausen und ist nhahezu von allen
Seiten von Siedlungsflachen umschlossen.

Die benachbarten Wohngebiete sind durch eine Uberwiegend zweigeschossige Bebauung
gepragt. Es Uberwiegen Einzel- und Doppelhduser in einer kleinteiligen Bebauungsstruktur. Die
Gewerbeflachen sind im Wesentlichen mit ein- und zweigeschossigen Gewerbehallen,
Burogebauden und betriebszugeordneten Wohnhdusern oder Wohnungen bebaut.

In den Wohn- und Gewerbegebieten Uberwiegen Satteldacher, wobei auch Pult-, Zelt- und
Flachdacher vorhanden sind.

Der Uberwiegende Teil der Flachen des Geltungsbereiches wird ackerbaulich genutzt. Im
Suden befinden sich Grunlandflachen. Eine intensive Pferdeweide liegt neben einer mafig
artenreichen Wiese.

Im Westen, etwa in der Mitte des Gebietes, liegt der ,Friedhof Nord“ der Gemeinde mit
Trauerhalle. Der Friedhof ist nur mit wenigen Gehdlzen strukturiert. Sudlich des Friedhofes
grenzen Stellplatzflachen mit Laubbaumhochstammen und eine Rasenflache an.

Ein Teilgebiet im Norden wurde bereits mit Mehrfamilienhdusern bebaut, die von Rasenflachen
umgeben sind. Entlang der Carl-Benz-StrafRe im Norden befindet sich ein etwa 7,5 m breiter
Grunstreifen, der als mehrjahrige Brachflache anzusprechen ist. Dort stehen einige Laubbaum-
hochstamme.

Das Gebiet hat durch die Vorbelastung durch die umschlieenden Siedlungsbereiche und die
gleichférmige Ackerstruktur ohne nennenswerte Gehdlzstrukturen keine besondere Bedeutung
fur die wohnortnahe Kurzzeiterholung.

Hingegen hat die sich rund 300 m ndrdlich des vorhandenen Siedlungsrandes befindlichen
groRen Waldflachen des Jagersburger und Gernsheimer Waldes, Teil des Landschaftsschutz-
gebietes ,Forehahi“ (FO 433002), einen sehr hohen Wert fir die Erholungsnutzung der
Bevolkerung.

1.2.7 Schutzgut Mensch

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch ergeben sich vielfaltige Uberschneidungen mit
anderen Schutzgitern, insbesondere mit den Schutzgiitern Landschaftsbild, Grundwasser,
Boden sowie Klima/Luft. Zu den mdglichen Beeintrachtigungen fir den Menschen zahlen
Auswirkungen durch Larm-, Geruchs-, Schadstoff- und Lichtimmissionen sowie durch Altlasten.

Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe von larmbelasteten klassifizierten Stra3en (Bundesau-
tobahn A67 und KreisstraRe K65).

Um dem Belang des Immissionsschutzes im vorliegenden Bebauungsplanverfahren angemes-
sen Rechnung zu tragen, wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt, durch die
erforderliche Festsetzungen zu den Belangen des Schallschutzes ermittelt wurden. Die
entsprechend vorgeschlagenen aktiven und passiven SchallschutzmaRnahmen werden im
Bebauungsplan verbindlich festgesetzt, sodass der entsprechende Belang angemessen
berlcksichtigt ist.

Auf die detaillierte Begrindung in Teil | wird verwiesen.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 65



Gemeinde Einhausen Ordnungsschlussel: 006-31-06-2999-004-034-00
Bebauungsplan Nr. 34 ,,Im Knippel" Begrindung mit Umweltbericht

11.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Der Friedhof innerhalb des Plangebietes ist in die Liste der Kulturdenkmaler der Gemeinde
Einhausen aufgenommen, wobei insbesondere die historische Umfassungsmauer, das
Gefallenen-Ehrenmal, diverse Grabdenkmaéler sowie das vor der Mauer befindliche Granitkreuz
besondere Erwahnung finden.

Nach Auskunft von hessenARCHAOLOGIE befinden sich im unmittelbaren Umfeld des
Plangebietes Bodendenkmaler (Einhausen 10: merowingerzeitliches Graberfeld in Flur ,Im
Knippel), dessen Existenz sich auch durch die Auswertung von Luftbildbefunden andeutet. Im
Rahmen einer ersten Untersuchung der Gesamtflache durch eine geomagnetische Prospektion
wurden keine Graberfelder bestatigt. In Teilbereichen deuten sich allerdings Befunde an, die auf
Bodendenkmadler hinweisen und entsprechend detaillierter zu untersuchen sind. Die entspre-
chenden Flachen werden daher baubegleitend weiter untersucht, eventuelle Funde kartiert und
zur weiteren wissenschaftlichen Aufarbeitung geborgen. Die Flachen koénnen anschliel3end
gemal Vorgaben des Bebauungsplanes bebaut werden.

11.2.9 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Es sind keine besonders bedeutsamen Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzguter oder
kumulierende Effekte festzustellen.

1.3 Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens und der umwelitrelevanten
MaBnahmen

In Kapitel 11.3 wird eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung schutzgutbezogen durchgefiihrt, wobei die voraussichtlichen erheblichen bau-,
anlage- und betriebsbedingten Umweltauswirkungen einschlie3lich der MaBhahmen zu ihrer
Vermeidung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich beschrieben werden. Als
Grundlage fiir die Prognose werden der ,Entwicklungsplan der Biotop- und Nutzungstypen zum
Umweltbericht* (siehe Anlage 3 zur Begrindung) sowie die in Kapitel I1.1.6 aufgefiihrten
Fachgutachten und Unterlagen herangezogen.

1.3.1 Schutzgut Boden

Bei der Betrachtung der Auswirkungen der Eingriffe sowie der Entwicklung der Malinahmen
zum Schutz des Bodens ist die Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB) zu beachten. Sie hat
folgenden Wortlaut: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen die Moéglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maflinahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich,
als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden. [...]° Gemall 81 Satz3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sollen bei
Einwirkungen auf den Boden Beeintrachtigungen seiner natdrlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

11.3.1.1 Ableitung der Erheblichkeit, Tiefe des Eingriffes, dem bestehenden Funktionser-
fullungsgrad und der zu erwartenden Funktionsminderung

Die Bodenfunktionsbewertung fir die Raum- und Bauleitplanung des Hessischen Landesamtes
fur Umwelt und Geologie, die die Bodenparameter zusammenfassend bewertet, stuft die Boden
im Plangebiet als gering bis mittel ein.

Dem Plangebiet kommt eine gute Eignung fir die ackerbauliche Nutzung und eine hohe
Bedeutung im Hinblick auf die naturlichen Bodenfunktionen im Naturhaushalt zu.
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Demgegenuber stehen Vorbelastungen durch die bestehende, intensive Nutzung der
landwirtschaftlichen Flachen:

e Bodenverdichtung und Gefligezerstérung durch Einsatz schwerer Maschinen und
zeitweise fehlende Vegetationsbedeckung

e Potenzieller Eintrag von Agrochemikalien in Boden und Grundwasser

¢ Beeintrachtigung der Bodenfauna (z.B. durch mechanische Bearbeitung im Pflughorizont,
Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, zeitweise fehlende Vegetationsbedeckung)

Im Bereich von vorhandenen Flachenversiegelungen (Friedhof und Stellplatze, vorhandene
Gebaude und umliegende befestigte Flachen, Wege) sind die natlrlichen Bodenfunktionen
vollig verloren gegangen.

Insgesamt ist die Schutzwirdigkeit des unversiegelten und naturlich gewachsenen Bodens
grundsatzlich als hoch einzustufen, da der Boden und seine Funktion im Naturhaushalt und als
Produktionsstandort flir Lebensmittel ein nicht vermehrbares Gut darstellt und nicht ersetzbar
ist.

11.3.1.2 Planungsalternativen - Schutzgut Flache

Grundsatzlich ist mit dem Schutzgut Boden flachensparend umzugehen, diesem Grundsatz
kommt die Gemeinde nach, indem sie sich um die Anmietung freier Wohnungen im Bestand
oder um die Nutzung von Bauliicken oder Konversionsflachen im bestehenden Siedlungsbe-
reich bemiht. Dabei ist sie auf die Mitwirkung der Eigentimer der Flachen angewiesen, da der
Gemeinde konkrete rechtliche Instrumente zur Auslbung eines Baugebotes oder der
Einziehung von Flachen nicht zur Verfligung stehen (detailliert siehe Kapitel 11.1.3).

11.3.1.3 Auswirkungsprognose Boden bei Durchfuhrung der Planung

Die Bemuhungen um die Innenentwicklung haben einen nur maRigen Erfolg, dem stehen Uber
200 Interessenten fur Bauplatze gegeniber. Die Gemeinde beabsichtigt deshalb die Schaffung
neuen Wohnraumes, was zum

e Verlust nattrlichen Oberbodens durch Versiegelung und
¢ Verlust landwirtschaftlicher Flachen fihrt.

Mit der geplanten Anhebung des Gelandes um ca. 1,2 m zur Verbesserung der Tragfahigkeit
mussen ggf. schluffige, tonige Schichten ausgetauscht werden. Also ist mit einem Bodenauftrag
von 1,2 m bis 2 m zu rechnen. Damit verandert sich das Strukturgefige des Bodens im Gebiet
auch im Bereich nicht versiegelter Flachen.

Im Bereich von unterkellerten Geb&uden ist davon auszugehen, dass mit dem Kelleraushub die
bindige Bodenschicht abgetragen wird und unter der Fundamentierung bzw. dem Keller kein
Bodenaustausch erfolgen muss. Auch bei den StraRenflachen ist vor Ort zu prifen (witterungs-
abhéngig), ob eine Bodenverbesserung erforderlich wird. Austausch in grof3erem Umfang ist
auch dort nicht zu erwarten. Dennoch werden die von Behdrdenseite vorgebrachten Hinweise
zu den Anforderungen an die Bodenbearbeitung bzw. moglichen Bodenaustausch in die
Texthinweise des Bebauungsplanes ibernommen.

1.3.1.4 Bilanzierung

Durch die Planung wird die Versiegelung von rund 60 % der Gebietsflache durch Bebauung und
ErschlieBung vorbereitet. Bei rund 40 % der Flache wird durch die Nutzung von gartnerisch
gepflegten Flachen die Bodenfunktion erhalten. Eine detaillierte Flachenbilanzierung ist der
anliegenden EA-Bilanz zu entnehmen, die durch die Bezeichnung der Biotoptypen den Grad
der Versiegelung benennt (z.B. Dachflachen, versiegelte und teilversiegelte Verkehrsflachen)
bzw. die zukinftige Bodennutzung der unversiegelten Flachen beschreibt (z.B. gartnerisch
gepflegte Anlagen, Friedhof).
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11.3.1.5 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung des Bodeneingriffes

¢ Um mit Boden sparsam umzugehen, sind die Versiegelungen auf das unbedingt notwendige
Mal3 zu beschranken. Der Oberboden ist bei BaumafRnahmen gemalf DIN 18915 zu sichern
und fachgerecht zu lagern (nicht befahrbare Mieten, maximal 2 m H6he und 4 m Breite). Er
soll méglichst vor Ort einer Folgenutzung zugefihrt werden.

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

¢ Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufihren.

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

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

o Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspringlichen Gelandes nicht Uberschittet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben. Fur Auffillungen ist ausschlief3lich Aushubmaterial zu verwenden.

e Ebenerdige Pkw-Stellplatze sind mit wasser- und gasdurchlassigen Oberflachen herzustel-
len.

¢ Bei allen BaumalRinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Aufféalligkeiten (ungewdhnlicher Geruch, Farbe etc.) zu achten. Ergeben sich bei den
Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverdnderung begriinden,
sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat I[V/Da 41.5, Bodenschutz,
mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadli-
che Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG sind Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Vorsorgender Bodenschutz

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden die ErschlieBungsstrafRen aus Griinden der
erforderlichen Kanaliberdeckung, aber auch zur Gewahrleistung ausreichender Flurabstande
uber das natirliche Gelande angehoben. Die Grundstiickshohen sind spater auf den privaten
Baugrundstiicken anzugleichen. Es ist eine Anhebung des Gelandes von ca. 1,2 m vorgesehen.
Zur Verbesserung der Tragfahigkeit missen z.T. schluffige, tonige Schichten ausgetauscht
werden. Also ist mit einem Bodenauftrag von 1,2 m bis 2 m zu rechnen.

Fur die vorgesehenen Gelandeauffillungen bzw. Bodenaustausch mit externem Material gilt:

¢ 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 alternativ die Zuordnungswerte
Z 0 der LAGA M 20 (LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Abfallen - Technische Regeln® vom 06.11.1997 mit den Uberarbeiteten
Zuordnungswerten Stand 09/2002 bzw. Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféllen® der hes-
sischen Regierungsprasidien vom 10.12.2015) bzw. der LAGA TR Boden (LAGA-
Regelwerk ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen:
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Teil Il: Technische Regeln fiur die Verwertung - 1.2 Bodenmaterial (TR Boden)® vom
05.11.2004) unterschreitet.

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 fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z 0
der LAGA M 20 bzw. Z 0 der LAGA TR Boden unterschreitet.

e Der Oberboden im nicht Giberbauten Bereich (z.B. Grunflachen) muss die Prufwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung fir den Wirkungspfad Boden-Mensch
einhalten.

Beschreibung von Mal3nahmen zur Reduzierung des Flachenverbrauchs:
¢ BodenausgleichsmaRnahmen
¢ Planungsalternativen Boden: Darstellung von Planungsalternativen
¢ Monitoring Boden

1.3.1.6 Allgemeine Zusammenfassung Boden

Hinsichtlich einer Inanspruchnahme von Bdden mit geringerem Funktionserflllungsgrad wird
auf das stadtebauliche Erfordernis der Wohnbebauung bzw. die Vorgaben des Regionalplanes
und des Flachennutzungsplanes verwiesen. Standortalternativen auf Boden mit geringerem
Funktionserflllungsgrad sind nicht gegeben.

Mit der Nutzung des Geltungsbereiches als Wohnbauflache gehen Ackerflachen verloren.
Dieser Verlust von landwirtschaftlicher Produktionsflache wird gegen den Belang der Schaffung
von dringend benétigtem Wohnraum abgewogen. Es gibt keine Alternativflachen fur die
Wohnbauentwicklung, die mit geringeren Eingriffen in die Flachen der Landwirtschaft
verbunden waren.

Zur Minimierung der Eingriffe in die Landwirtschaftsflachen werden die erforderlichen
AusgleichsmalRnahmen auf geeigneten Flachen der Hessischen Landgesellschaft durchgefihrt,
durch die keine Ackerflachen verloren gehen.

Der Eingriff in die Funktionen des Bodens ist vor Ort nicht ausgleichbar. Die Eingriffswirkung
muss an anderer Stelle oder durch Maflinahmen, die sich auf andere Potenziale (Arten- und
Biotop-Potenzial) verbessernd auswirken, kompensiert werden.

1.3.2 Schutzgut Klima

11.3.2.1 Auswirkungen

e Es kommt zu einer erhdhten Erwdrmung durch Versiegelung im Bereich der bisherigen
landwirtschaftlichen Flachen.

o Verlust der ausgleichenden kleinklimatischen Wirkung der Flache auf angrenzende bebaute
Gebiete durch Versiegelung.
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11.3.2.2 MaBnahmen

Die geplanten MaRRnahmen dienen der Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch
eine gute Durchgriinung des Gebietes:

¢ Je angefangene 400 m2 Baugrundsticksflache ist auf den Wohn- und Mischgebietsgrund-
sticken mindestens ein Laubbaum der nachfolgenden Artenliste anzupflanzen.

¢ In der im Bebauungsplan festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Gehdélzen (entlang
Friedhofsmauer) ist eine geschnittene Hainbuchenhecke (Carpinus betulus) herzustellen.

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

Im Sinne des Klimaschutzes, d.h. zur Reduzierung klimarelevanter Emissionen, werden
folgende Empfehlungen ausgesprochen:

o 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.

e Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissio-
nen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebaude als
sogenannte Passivhauser zu errichten. Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden
sollte, wird empfohlen, regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) zu
nutzen.

Der Eingriff in das Schutzgut Klima kann minimiert, aber nicht vollstédndig ausgeglichen werden.

11.3.3 Schutzgiter Grund- und Oberflachenwasser

11.3.3.1 Auswirkungen
e Verringerte Versickerung und Grundwasserneubildung durch Versiegelung.
e Erhohung des Wasserverbrauches durch zuséatzliches Wohngebiet.

o Eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers ist durch die Versickerung von
Oberflachenwasser und die Nutzung der Geothermie auszuschliel3en.

11.3.3.2 MafBnahmen

¢ Um Trinkwasser einzusparen, soll nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser wenn
moglich in Zisternen aufgefangen und genutzt werden (Empfehlung).

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

e Bei der Verwendung von Niederschlagswasser sind die Vorgaben der Trinkwasserverord-
nung zu beachten.

e Auf privaten Flachen anfallendes, nicht verwendetes und nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser von Dachflachen, befestigten Freiflachen oder aus dem Uberlauf von
Zisternen ist innerhalb der Grundstiicke zu versickern.

o Die Versickerung von Niederschlagswasser der befestigten Flachen (Dach- und Hofflachen
sowie ErschlieBungsstraRen) muss schadlos erfolgen. Im Rahmen der Niederschlagwasser-
versickerung ist eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die Versickerung
auszuschlieen. 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*.
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¢ Eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung von Niederschlagswasser ist grundsatzlich
fur alle Grundstucke erforderlich, auf denen Niederschlagswasser versickert werden soll. Die
Sohlen der Versickerungsanlagen mussen oberhalb 92,0 mUNN liegen, um den Mindestab-
stand von einem Meter zwischen dem tiefsten Punkt der Versickerungsanlage und dem
hochsten Grundwasserstand einzuhalten, d.h. die Machtigkeit des Sickerraums sollte,
bezogen auf den hiéchst gemessenen Grundwasserstand, mindestens 1 Meter betragen.

¢ Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des ,,Grundwasserbewirt-
schaftungsplanes Hessisches Ried*, festgestellt mit Datum vom 9. April 1999 und verdéffent-
licht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999 S. 1659 (letzte Anpassung veroffent-
licht im StAnz. 31/2006 S. 1704). Innerhalb des Planbereiches kdnnen daher bauliche
SicherungsmaRhahmen gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasser-
stéande) erforderlich werden. Es ist mit Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge von
Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes
zu rechnen. Aufgrund der bestehenden und kinftig zu erwartenden Grundwasserstande
konnen eventuell in Abhangigkeit von der Tiefe von Fundamentierung und KellerrAumen
bauliche MaRnahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss erforderlich werden. Die
Vorgaben des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried* sind zu beachten. Ein
Gutachten Uber die Bemessungsgrundwasserstande liegt der Gemeinde vor und kann dort
wahrend der Dienstzeiten nach Vereinbarung eingesehen werden.

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

o Die ErschlieBungsflachen sind ebenfalls wasser- und gasdurchlassig zu befestigen oder
seitlich in begrinte Flachen zu entwassern.

e Die Nutzung der oberflachennahen Geothermie ist im Plangebiet grundsatzlich mdéglich;
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. Erdwadrmebohrungen erfordern eine wasserrechtliche
Erlaubnis. Diese ist bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstral3e zu
beantragen. Hier erhalten Interessierte auch nahere Informationen.

¢ In dem Plangebiet ist mit sehr hohen Grundwasserstanden (Grundwasserflurabstande 2-3 m,
Quelle: Grundwasserflurabstandskarten des Hessischen Landesamtes flr Naturschutz,
Umwelt und Geologie - HLNUG) zu rechnen. Es wird darauf hingewiesen, dass von der
Gemeinde Einhausen keine flachendeckende Baugrunderkundung durchgefuhrt wurde. Es
wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn eine objektbezogene Erkundung auch
in Bezug auf mégliche Grundwasserstéande zu beauftragen.

¢ Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden die Erschlieungsstral3en aus Griinden der
erforderlichen Kanaluberdeckung, aber auch zur Gewahrleistung ausreichender Flurabstan-
de Uber das natirliche Gelande angehoben. Die Grundstickshohen sind spater auf den
privaten Baugrundsticken anzugleichen. Damit wird gewahrleistet, dass auch Kellerraume
oberhalb des Bemessungswasserstandes (ggf. mit einem geringen Gebaudesockel)
ausgefuhrt werden kdnnen.

¢ Im Bodengutachten (Geo- und abfalltechnischer Bericht, ITC Ingenieure GmbH, Riedstadt,
November 2016 bzw. Marz 2017) wird ein Grundwasserstand von 91,0 miNN als Bemes-
sungswasserstand fur die Bauwerksabdichtungen und die Bemessung von Versickerungsan-
lagen angegeben. Die geplanten Gelandehdhen im Baugebiet liegen zwischen 93,70 und
94,55 muNN.

Die MalRnahmen verhindern eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers. Sie bewirken
einen verzogerten Niederschlagswasserabfluss. Das unbelastete oder aufbereitete Oberfla-
chenwasser wird vor Ort versickert oder genutzt. Der Bedarf an Trinkwasser wird sich erhdhen.
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Der Eingriff in das Grundwasserpotenzial kann minimiert, aber nicht vollstandig ausgeglichen
werden.

1.3.4 Schutzguter Flora und Fauna

1.3.4.1 Auswirkungen Vegetation und Biotope

Durch das Vorhaben werden Uberwiegend Flachen und Strukturen beansprucht, die aus
floristischer und vegetationskundlicher Sicht eine geringe bis mittlere Bedeutung haben.

So kommt es durch die Bebauung zum Verlust von intensiv genutztem Ackerland, einer maRig
artenreichen Frischwiese und einer artenarmen Pferdeweide. Auch einige jingere Baume, ein
straRennahes, gepflanztes Gehélz und stralRennahe Brachestrukturen gehen verloren. Durch
Erhaltungsfestsetzungen und Neupflanzungen insbesondere von Gehdlzen/Baumen kdnnen
diese Verluste teilweise ausgeglichen werden.

1.3.4.2 Auswirkungen Fauna

Um dem Belang des Artenschutzes angemessen in der Bauleitplanung Rechnung zu tragen
und zur Vermeidung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrecht-
lichen Beeintrachtigungen, wurde eine Artenschutzprifung gemall § 44 Abs.1 BNatSchG
vorgelegt.

1.3.4.3 MaBnahmen Vegetation und Biotope

e Im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzte Baume sind wahrend der Durchfihrung von
BaumalRnahmen zu schiitzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind nachzu-
pflanzen.

¢ Im gesamten Plangebiet sind fur festgesetzte Begriinungsmalnahmen standortgerechte,
Uberwiegend einheimische Geholze zu verwenden. Bei Anpflanzung von B&umen und
Strauchern sind nach Moglichkeit die Arten der Pflanzlisten zu verwenden. Unzulassig ist
das Anpflanzen von Nadelbaumen und Hybridpappeln.

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

¢ Je angefangene 400 m2 Baugrundstlicksflache ist auf den Wohn- und Mischgebietsgrund-
stiicken mindestens ein Laubbaum der nachfolgenden Artenliste anzupflanzen.

e In der im Bebauungsplan festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Gehélzen (entlang
Friedhofsmauer) ist eine geschnittene Hainbuchenhecke (Carpinus betulus) herzustellen.

o Es wird empfohlen, Dachflachen, insbesondere schwach geneigte Garagendéacher, extensiv
zu begrtnen.

e Es wird empfohlen, grol3e Fassaden mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen zu begriinen.

¢ In der im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Lage ist entlang der Industriestral3e
eine Larmschutzwand mit einer H6he von 3,0 m bis 3,5 m Gber der HOhe in Fahrbahnmitte
der IndustriestraRe (K65) zu errichten und stral3enseitig mit geeigneten Rank- oder Kletter-
pflanzen zu begrinen.

11.3.4.4 MaBnahmen fir Fauna und Artenschutz

Um dem Belang des Artenschutzes angemessen in der Bauleitplanung Rechnung zu tragen
und zur Vermeidung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrecht-
lichen Beeintrachtigungen, wurde eine Artenschutzprifung gemafl § 44 Abs.1 BNatSchG
erstellt. Im Rahmen der Artenschutzprifung zum Bebauungsplan ,Im Knippel“ wurde gepruft,
inwieweit das Vorhaben mit den Anforderungen des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG vereinbar ist. Dabei
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war zu ermitteln, ob vorhabenbedingt Auswirkungen zu erwarten sind, die unter die dort
genannten Verbotstatbestéande fallen.

Der Prufung auf die Verletzung von Verbotstatbestédnden sind die Mdglichkeiten zur Umsetzung
von Vermeidungsmalnahmen sowie von MalRnahmen zur Sicherung und Erhaltung der
Okologischen Funktionen (,CEF-Mallnahmen®, in 8§44 Abs.5 BNatSchG ,vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen®) zugrunde zu legen. Kann mit Hilfe von Vermeidungs- und/oder CEF-
Mafnahmen eine artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigung verhindert werden, so ist kein
Ausnahmeverfahren nach § 45 Abs. 7 BNatSchG durchzufiihren.

Im faunistischen Gutachten (Artenschutzprifung gemald § 44 Abs. 1 BNatSchG, Dr. Jirgen
Winkler, Rimbach, August 2017; siehe Anlage 5 zur Begrindung) wurden die artenschutzrecht-
lich erforderlichen MaRhahmen zum Ausschluss der Verbotstatbestande gemald § 44 Abs. 1
BNatSchG formuliert.

Vermeidungsmalinahmen

V 01: Fledermausschonende Bauwerksarbeiten

Abriss- oder Sanierungsarbeiten an der Friedhofsmauer sind zwischen Mitte November und
Ende Februar uneingeschrankt zulassig. Im Zeitraum zwischen 1. Méarz und 15. September sind
die vorhandenen Spaltenquartiere vor Beginn entsprechender Arbeiten auf Besatz zu
uberprufen. Sollten hierbei Flederméuse angetroffen werden, sind die Spaltenquartiere nach
dem Ausflug der Fledermause (ab 0:00 Uhr) durch eine Ubernetzung (Maschenweite < 3 cm)
unzuganglich zu machen.

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. Spechthéhlen durch
eine fachlich geeignete Person durchzufiihren; alle angetroffenen Hohlenb&dume sind dabei
deutlich sichtbar zu markieren.

V 03: VermeidungsmaRnahme bei der Fallung von Héhlenbdumen

Hohlenbaume, die nicht erhalten werden kénnen, sind vorlaufend zur Fallung im Herbst (August
bis Oktober, Temperaturen tber 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 verschlieBen, 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: Beschrankung der Rodungszeit

Die Rodung von Gehoblzen ist ausschlie3lich aufRerhalb 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 Ausfihrungszeit

Die Durchfuihrung der Erdarbeiten und der Baustellenvorbereitung ist ausschlie3lich au3erhalb
der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und 28. Februar - zulassig. Als Ausnahme kdnnen
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 Geléande
unmittelbar vor Einrichtung der Baustelle bzw. vor Beginn der Erdarbeiten sorgfaltig durch
fachlich geeignetes Personal auf vorhandene Bodennester oder Nester in Mauernischen u.A.
abzusuchen; sofern ein Brutgeschaft 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 BergstralRe erhalt in diesem Fall einen
Ergebnisbericht.
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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 Hauptaktivitdtsphase 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 Naturschutzbehotrde des Landkreises Bergstral3e erhélt hiertiber einen Ergebnisbericht.

V 07: Zuwanderungsbarriere

Da nicht ausschlie3bar ist, dass Zauneidechsen aus den angrenzenden Habitatkomplexen in
die Rohbodenflachen des zukunftigen 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 Naturschutzbehodrde des
Landkreises Bergstralie nachzuweisen.

V 08: Amphibienleiteinrichtungen

In den Austauschbahnen von Amphibien sind Amphibienleiteinrichtungen vorzusehen. Die
Festlegung der Standorte hat vor Baubeginn durch eine fachlich geeignete Person (z.B.
langjahrige Gebietskenner) zu erfolgen. Sollte es moglich sein, Laichgewésser im funktionalen
Umfeld des Plangebietes als Artenhilfsmalinahme neu anzulegen oder wieder zu reaktivieren
(gemaf Eigenverpflichtung der Gemeinde), so ist davon auszugehen, dass sich die Wande-
rungskorridore zum Laichgewasser - die derzeit von West nach Ost verlaufen - mittel- bis
langfristig an die strukturelle Veranderung anpassen und demnach dann auf die Leiteinrichtun-
gen verzichtet werden kann.

V 09: Zuwanderungsbarriere 2

Um auszuschlieRen, dass Knoblauchkréten Ackerflachen als Uberwinterungshabitat nutzen, auf
denen Erdarbeiten im Rahmen der ErschlieBung und Bebauung unvermeidbar sind, missen die
betroffenen Ackerflaichen mittels eines mobilen ,Amphibienzaunes” (Folienwand) abgeschirmt
werden, um ein Einwandern zu unterbinden; da die Uberwinterungsphase bereits gegen Ende
September beginnt, ist die entsprechende Einrichtung der Zuwanderungsbarriere bis Mitte
September herzustellen. Durch eine fachgerechte Untersuchung der potenziellen Uberwinte-
rungshabitate kann vorlaufend zum Eingriff festgestellt werden, ob tatsachlich Knoblauchkréten
in den Ackerflachen Uberwintern; diese Erfassung kann entweder zur Zeit der Laichwanderung
im Frihjahr oder wahrend der Rickwanderung im Herbst erfolgen und mindestens finf
Begehungstermine bei geeigneten Witterungsbedingungen umfassen. Bleibt die Nachsuche
ergebnislos, kann die MalRnahmenumsetzung entfallen. Die Untere Naturschutzbehorde des
Landkreises BergstraRe erhalt hierliber einen Ergebnisbericht. Zu den in einer gemeinsamen
Stellungnahme mehrerer Naturschutzverbande aufgezeigten Amphibienarten konnten im
Rahmen der vorbereitenden MalRhahmen, die vor dem Zeitpunkt der herbstlichen Wanderungs-
bewegungen begonnen hatten, keine Nachweise erbracht werden. Insofern ist die Bedeutung
des Plangebietes als Uberwinterungsquartier auszuschlieRen. Fir die Frihjahrswanderung in
Gartenteiche der Umgebung wurden ebenfalls MalRnahmenvorschlage zur Vermeidung
wesentlicher Beeintrachtigungen erarbeitet und sollen im Rahmen einer 0Okologischen
Baubegleitung realisiert werden. Durch die bereits beauftragte 6kologische Baubegleitung
wahrend der Bauphase kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sicher ausgeschlos-
sen werden. Der Gutachter war auch nach Abgabe des Artenschutzbeitrages mehrfach vor Ort
und beobachtet im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung auch wahrend der baulichen
Realisierung des Plangebietes die betroffenen Flachen.
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V 10 (gem&R E 01 im Artenschutzbeitrag): Sicherung von Austauschfunktionen

Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von 10 cm einzuhalten. Die Errichtung von Mauersockeln und
Mauern im Rahmen von Einfriedungen ist unzulassig. Zulassig sind Gabionenwande und
Trockenmauern bis zu einer Hohe von 0,80 m, da diese einen hohen Wert als Habitat fur
Reptilien und kleine S&ugetiere aufweisen kdnnen.

V 11 (erganzend zum Artenschutzbeitraq): Insektenschutz
Es sind nur unbehandelte Pflanzpféahle zu verwenden.

V 12 (ergdnzend zum Artenschutzbeitrag): Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten
Innerhalb des Geltungsbereiches sind fir die Au3enbeleuchtung 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 verschliel3en.

CEF-MalRnahmen

C 01: Installation von Fledermauskasten

Im Nachweisfall sind als Ersatz fir den Verlust von potenziellen Quartierbaumen (H6hlen- und
Spaltenbaume) entsprechende Hilfsgerate im funktionalen Umfeld zu installieren; es sind pro
entfallenden Ho6hlenbaum zwei Fledermauskésten 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 Naturschutzbehérde
des Landkreises BergstralRe erhélt einen Ergebnisbericht mit Standortdokumentation.

C 02: Installation von Nistgeraten

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

C 03: Schaffung von Ersatzhabitaten

Zum unmittelbaren Habitatersatz fir die Zauneidechse, aber auch zur Schaffung von
unbesiedelten Habitatstrukturen fir die umzusetzenden Eidechsen, sind vorlaufend zum Eingriff
und zur Umsiedlung (vgl. V 06) geeignete Siedlungsrdume neu anzulegen oder bereits besetzte
Siedlungsareale strukturell zu optimieren. Zur Habitatentwicklung sind Blockstein-, Sand- und
Totholzhaufen einzubringen; die Verwendung dunkler Gesteins- oder Sandarten ist aufgrund
ihrer GbermaRigen Aufheizung im Sommer zu vermeiden; zur Vervollstdndigung der Habitatas-
pekte ist auch zumindest ein Uberwinterungskomplex einzurichten.

KompensationsmalRnahmen

K 01: Installation von Fledermauskasten

Als Ersatz fir potenzielle Quartierverluste durch Abriss- oder Sanierungsarbeiten sind
geeignete Hilfsgerate im Funktionsraum zu installieren. Die Quantifizierung der bendétigten
Hilfsgeréte sowie die Festlegung der Ersatzstandorte und die zu verwendenden Typen erfolgt
von der fachlich qualifizierten Person, die auch die Spaltenquartiere tberprift (vgl. V 01). Die
Untere Naturschutzbehorde des Landkreises Bergstrale erhalt einen Ergebnisbericht mit
Standortdokumentation.
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Sonstige ArtenhilfsmalRnahmen

Konkretisierende Erganzung zu MafRnahme V 08 ,Amphibienleiteinrichtungen® (siehe Anlage 4
zur Begriindunq)

Es sollen Ersatz-Laichgewasser zur Vermeidung der bislang regelmafig erfolgenden
Querungen von Stralen im funktionalen Umfeld des Plangebietes angelegt werden. Aus
Grinden der Flachenverfligbarkeit und zur Vermeidung von Individuen-Verlusten bei der
Querung der KreisstraRe K65 sollen die Laichgewasser im Bereich des Waldes nordwestlich
des Gewerbegebietes hergestellt und dauerhaft unterhalten werden. Hierflr eignet sich eine
kleine ortsnahe Waldschneise/Waldwiese, die auch von faunistischen Gebietskennern fir eine
Anlage von Amphibienteichen beflrwortet wird

Die Herstellung und dauerhafte Unterhaltung der Teiche erfolgt im Rahmen der Eigenverpflich-
tung der Gemeinde. Die Flachenverfiigbarkeit wird zwischen der Gemeinde Einhausen und
HessenForst vertraglich geregelt.

Die Ruckhaltung potenziell wandernder Tiere erfolgt durch die Herstellung eines dauerhaften
Amphibienzaunes am sudlichen Waldrand unweit der beiden neue Teiche. Ziel ist, die hier
bislang in jedem Frihjahr in groRer Zahl nach Siden zum Ablaichen in Teichen der Siedlung
abwandernden Amphibien an dieser Wanderung zu hindern und durch das neue Gewasseran-
gebot im Wald auf das dortige Ablaichen umzupragen.

Die Herstellung des dauerhaften Amphibienzaunes erfolgt im Rahmen der Eigenverpflichtung
der Gemeinde Einhausen auf der gemeindeeigenen Wegeparzelle am Waldrand.

Fazit Fauna

Aufgrund der vorhandenen Datenlage und der strukturellen Gebietsausstattung ergibt sich das
Erfordernis, fur die Teilgruppe der an Bauwerksquartiere gebundenen Fledermausarten, fir
20 Vogelarten sowie fur Zauneidechse, Kreuzkréte und Knoblauchkréte eine artenschutzrechtli-
che Betrachtung durchzufiihren. Fir die drei Einzelarten, die genannte Teilgruppe der
Flederméuse sowie flr vier Vogelarten mit einem in Hessen unglnstig-unzureichenden
Erhaltungszustand erfolgt dabei eine spezifische, formale Artenschutzprifung. Vogelarten mit
einem in Hessen ungunstig-schlechten Erhaltungszustand sind in Anbetracht der strukturellen
Gegebenheiten nicht zu erwarten.

Notwendigkeit von Ausnahmen

Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade fiihren bei Beriicksichtigung der
formulierten MalBnahmen in keinem Fall zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachti-
gung des Vorkommens einer besonders und streng geschiitzten europarechtlich relevanten Art.
Die Anforderungen des 8§ 44 (5) BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der 6kologischen Funktion
im raumlichen Zusammenhang werden fir die betroffenen Arten zudem hinreichend erfullt.

Ausnahmeerfordernis
Es besteht fiir keine nachgewiesene oder potenziell erwartbare Art ein Ausnahmeerfordernis.

Die Ergebnisse der durchgefiuihrten Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange aller vom
Vorhaben (potenziell) betroffenen Arten zeigt, dass - bei Beriicksichtigung entsprechender
Maflnahmen - durch die entstehenden Belastungswirkungen fiir sie keine erheblichen
Beeintrachtigungen entstehen. Der geplanten Siedlungsflachenerweiterung ,Im Knippel® kann
daher aus fachlicher und artenschutzrechtlicher Sicht zugestimmt werden.

Die MalRnahmen bewirken eine Minimierung der Eingriffswirkungen in die Schutzgiter Flora
und Fauna. Eine vollstandige Kompensation kann im Gebiet nicht erreicht werden.

Weitere MalRnahmen aul3erhalb des Plangebietes werden daher fir die festgestellten
Amphibien sowie die Zauneidechse und andere Reptilien durchgefiihrt. Diese werden derzeit
mit den betroffenen Eigentimern (HessenForst) bzw. Bewirtschaftern (6rtliche Vogelschutz-
gruppe) abgestimmt und werden vor Satzungsbeschluss als weitere Anlage zum Umweltbericht
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dokumentiert. Die Durchfihrung der MalRnahmen erfolgt im Rahmen der Eigenverpflichtung
durch die Gemeinde selbst oder in deren Auftrag durch Dritte (6rtliche Vogelschutzgruppe u.a.).
Die bislang stattfindenden Amphibienwanderungen durch das Plangebiet hindurch sollen mit
Leiteinrichtungen umgelenkt bzw. bauzeitlich verhindert werden, um Individuenverluste
auszuschlieRen. Hierzu wird eine 6kologische Baubegleitung auch bereits in die Planungsphase
der ErschlieBungsmafRhnahmen und die Realisierungsphase eingebunden.

1.3.5 Schutzgut Landschaft

1.3.5.1 Auswirkungen

Veranderung des Landschaftsbildes durch Bebauung bisher tberwiegend landwirtschaftlich
genutzter Flachen.

11.3.5.2 MafBnahmen

¢ Im gesamten Plangebiet sind fur festgesetzte Begriinungsmalnahmen standortgerechte,
Uberwiegend einheimische Gehdlze zu verwenden.

¢ Je angefangene 400 m2 Baugrundstiicksflache ist auf den Wohn- und Mischgebietsgrund-
stiicken mindestens ein Laubbaum gemalf Artenliste anzupflanzen.

¢ In der im Bebauungsplan festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Geholzen (entlang
Friedhofsmauer) ist eine geschnittene Hainbuchenhecke (Carpinus betulus) herzustellen
(Pietatsabstand).

¢ Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlie3lich in ziegelroten bis dunkelbraunen
oder grauen bhis schwarzen Farbtbnen zulassig. Fir geneigte Dachflachen (lber 10°
Dachneigung) sind ausschlief3lich kleinformatige, nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel
oder Betondachsteine) zuldssig. Solaranlagen, insbesondere Photovoltaikanlagen, sind
jedoch zulassig, wobei auch von ihnen keine wesentliche Blendung benachbarter Nutzungen
ausgehen darf. Glasfassaden sind zuléassig, sofern kein verspiegeltes Glas verwendet wird.
AulBer den genannten Dachmaterialien und Dachfarben sind zudem auch begriinte Dacher
zulassig.

e Grole Fassaden sollen begrtint werden (Empfehlung).

¢ Die AuRRenseite der Larmschutzwand zur K65 ist zu begrtinen.

11.3.6 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

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

Nach § 18 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bedarf der Genehmigung der
Denkmalschutzbehoérde, wer ein Kulturdenkmal oder Teile davon zerstdren oder beseitigen, an
einen anderen Ort verbringen, umgestalten oder instand setzen oder mit Werbeanlagen
versehen will. Dartber hinaus bedarf nach 8§ 18 Abs.2 HDSchG der Genehmigung der
Denkmalschutzbehorde ferner, wer in der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals
Anlagen errichten, verdndern oder beseitigen will, wenn sich dies auf den Stand 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.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich Bodendenkméler (Einhausen 10:
merowingerzeitliches Graberfeld in Flur ,Im Knippel“), dessen Existenz sich auch durch die
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Auswertung von Luftbildbefunden andeutet. Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung
Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Deshalb
wird vor der Durchfiihrung von Erdarbeiten bzw. begleitend dazu eine fachliche Begleitung der
Arbeiten vorgenommen, mit dem Ziel, ggf. vorhandene Bodendenkmaler zu entdecken, zu
dokumentieren und die Funde zu bergen, damit anschliel3end eine Bebauung stattfinden kann.

Deshalb wurde die von hessenARCHAOLOGIE geforderte geomagnetische Prospektion und
Erstellung des archéologischen Gutachtens veranlasst. Der entsprechende Bericht liegt der
Begrindung als Anlage 8 bei. Die weiteren MaRnahmen zur detaillierteren Nachsuche im
Bereich nicht auszuschlieRender Bodenfunde sollen in enger Abstimmung mit hessenARCHA-
OLOGIE wie bereits erwahnt baubegleitend erfolgen.

Alle geplanten Bauflachen wurden zwischenzeitlich durch die Hessische Landgesellschaft mbH
(HLG) angekauft, sodass sichergestellt ist, dass nur durch hessenARCHAOLOGIE freigegebe-
ne Bereiche nach entsprechender Freigabe vermarktet und bebaut werden.

11.3.7 Schutzgut Mensch - Gesundheit, Bevolkerung

Bei der Betrachtung des Schutzgutes ,Mensch“ ergeben sich vielfaltige Uberschneidungen mit
anderen Schutzgutern; im Planungsbereich insbesondere mit folgenden Schutzgitern:

¢ Landschaftsbild/Erholung (siehe Kapitel 11.3.5)
e Geologie, Boden und Altlasten (siehe Kapitel 11.3.1).

11.3.7.1 Immissionsschutz

Um dem Belang des Immissionsschutzes im vorliegenden Bebauungsplanverfahren angemes-
sen Rechnung zu tragen, wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt.

MalRnahmen

e Es soll eine Larmschutzwand entlang der Industriestra3e (K65) mit einer Hohe von 3,0 m bis
3,5m Uuber der Hohe der Industriestrale zur Abschirmung des Stralenverkehrslarms
errichtet werden. Die Larmschutzwand ist straf3enseitig mit geeigneten Rank- oder Kletter-
pflanzen zu begriinen, um die nachteiligen Auswirkungen einer entsprechenden Wand auf
das Ortsbild zu minimieren. Ein- und Ausfahrten oder sonstige Unterbrechungen oder
Licken sind im Bereich der festgesetzten Larmschutzwand unzulassig.

o Als ,Puffer* zwischen dem im Norden (aul3erhalb des Geltungsbereiches) festgesetzten
Gewerbegebiet und dem geplanten Wohngebiet wird ein Streifen Mischgebiet festgesetzt,
dessen Ausdehnung sich aus der schalltechnischen Untersuchung ergibt.

e Objektbezogene SchallschutzmalRhnahmen
- Die nachfolgend aufgefuihrten objektbezogenen Mafl3nahmen zum Schutz vor Verkehrs-
und Gewerbelarmeinwirkungen gelten fir folgenden Lastfall:
» Keine Gebaudeabschirmung

» Bei den Schallausbreitungsrechnungen ,Verkehr* sind die ca. 4 m hohe Larm-
schutzwand westlich der Bundesautobahn A67 sowie die am 0Ostlichen Rand des
Plangebietes entlang der Industriestral’e vorgesehene Larmschutzanlage mit einer
Hohe von 3 m berticksichtigt

» Immissionshdhe 8 m Uber Gelande

- Larmpegelbereiche
Bei der Errichtung oder der Anderung von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthalts-
rdumen sind die Aul3enbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2016-
07, ,Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen®, und DIN 4109-2:2016-07,
~Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderun-
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gen®, auszubilden. Grundlage hierzu sind die Larmpegelbereiche, die gemal} Tabelle 7
der DIN 4109-1:2016-07 den im Plan gekennzeichneten mafigeblichen Aul3enlarmpegeln
wie folgt zugeordnet sind:

MaRgeblicher AuRen- Larmpegel-
larmpegel [dB(A)] bereich
bis 65 11
> 65 bis 70 v
>70 \

Tabelle 3: MaRgebliche AuRenlarmpegel und nach DIN zugeordnete Larmpegelbereiche

Die Darstellung der Larmpegelbereiche gemaf schalltechnischer Untersuchung ist der
Abbildung 7 zu entnehmen.

Die erforderlichen Schallddmm-MafRe der AulRenbauteile sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und Raumgrtée im bauaufsichtlichen Verfahren gem&fR DIN 4109-
1:2016-07 und DIN 4109-2:2016-07 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemalR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im bauaufsichtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Ein-
zelfall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z.B. unter Berlicksichti-
gung der Abschirmung durch Geb&ude). Die Anforderungen an die Schallddmmung der
AuRBenbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2016-07 und
DIN 4109-2:2016-07 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 fir den Schallschutznachweis
gegen AulRenlarm vorgibt.

- Schalldammende Liftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern sind schalldam-
mende Luftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgedammte Liftungsgera-
te kann verzichtet werden, wenn die Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausge-
stattet sind und hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewahr-
leistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemald § 31 Abs. 1 BauGB als Ausnahme abgewichen
werden, wenn im bauaufsichtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Ein-
zelfall nachts geringere Aul3enlarmpegel als 50 dB(A) an den zur Beluftung von Schlaf-
und Kinderzimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z.B. unter Beriicksichtigung der
Abschirmung durch Bauwerke).

- Grundrissorientierung/Raumorganisation

In Wohnungen innerhalb der Teilbereichsflachen mit Kennziffer ,2“ dirfen in allgemeinen
Wohngebieten schutzbedurftige Aufenthaltsraume keine 6ffenbaren Fenster an Fassaden
mit freier Sichtverbindung auf bauliche Anlagen im Bereich der festgesetzten Gewerbege-
biete Ostlich der Industriestrale besitzen. Fir andere Raume sind offenbare Fenster
zulassig. Es wird empfohlen, schutzbedurftige Aufenthaltsraume innerhalb der Teilbe-
reichsflachen mit Kennziffer ,2“ ausschlie3lich auf der Westseite der Gebaude anzuord-
nen.

Von dieser Festsetzung kann gemalR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im bauaufsichtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Ein-
zelfall die Anforderungen der TA Larm an den Schallimmissionsschutz fur allgemeine
Wohngebiete an den malfigeblichen Immissionsorten ostlich und noérdlich der WA-
Grenzlinie ,Gewerbelarm® eingehalten sind (z.B. messtechnischer Nachweis, Beriicksich-
tigung der Abschirmung durch Bauwerke oder sonstige geeignete Larmschutzmal3nah-
men).
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Die Lage der Grenzlinien ,Gewerbelarm“ aus der schalltechnischen Untersuchung ist der
Abbildung 8 zu entnehmen.

.4 Zusammenfassende Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Die durch die Planung hervorgerufenen Beeintréachtigungen der nattrlichen Ressourcen halten
sich mit der (regionalplanerisch vorbereiteten) Standortwahl und den vorgesehenen Gestal-
tungsmafnhahmen in vertretbarem Rahmen bzw. gehen Uber das Ubliche unvermeidliche Mald
an baubedingten Auswirkungen nicht hinaus. Durch die Vorpragung der Flache (Siedlungsfla-
chen umschlieBen den Planbereich) treffen die Verdnderungen keinen aufRergewohnlich
sensiblen Landschaftsraum.

Die durch den Bebauungsplan mdglichen Veranderungen der Flachen wirken sich in erster
Linie auf das Schutzgut Boden aus. Die mit der Schaffung von Siedlungsflachen stets
einhergehende Zerstérung und Versiegelung gewachsenen Bodens ist, bedingt durch dessen
Unersetzbarkeit, immer als erheblich zu werten. Mit Festsetzungen zur Durchgriinung des
Wohngebietes wird hier eine gewisse Minimierung erreicht. Beeintrachtigungen der Schutzguter
Landschaftsbild, Fauna, Klima und Wasser kdnnen ebenfalls durch MalRnhahmen im Geltungs-
bereich minimiert, aber nicht vollstandig ausgeglichen werden.

Durch MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe kdnnen die
Eingriffswirkungen - gemal tabellarischer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung auch
rechnerisch - innerhalb des Planbereiches nur teilweise ausgeglichen werden.

Die Kompensation des Defizits aus dem Bebauungsplan ,Im Knippel erfolgt durch Zuordnung
vorlaufender Ersatzmafinahmen aus den Okokonten der Hessischen Landgesellschaft mbH
(HLG) (siehe Kapitel 11.5.2 und Anlage 4 zur Begrindung).

Um dem Belang des Artenschutzes angemessen in der Bauleitplanung Rechnung zu tragen
und zur Vermeidung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrecht-
lichen Beeintrachtigungen, wurde eine Artenschutzprifung gemall § 44 Abs.1 BNatSchG
vorgelegt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden
Wirkpfade bei Beriicksichtigung entsprechender verbindlich aufgenommener MafRnahmen in
keinem Fall zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung des Vorkommens einer
besonders und streng geschiitzten europarechtlich relevanten Art fiihrt.

I.5 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Zur Kontrolle der Abhandlung Eingriff/Ausgleich im Gebiet wurde eine Bilanzierung durchge-
fuhrt. Die Bilanzierung fir das geplante Baugebiet wurde gemaR Kompensationsverordnung
(,Verordnung Uber die Durchfihrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren
Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (Kompensationsverordnung - KV))
vom 1. September 2005 vorgenommen.

I.5.1 Biotopwertbilanz im Geltungsbereich

Fur die Bilanzierung ist als Ausgangszustand der im Bestandsplan zum Umweltbericht
dargestellte (und in Kapitel 11.2.5 beschriebene) Bestand mafgeblich. Dieser entspricht in den
bislang unbeplanten Bereichen dem tatséchlich angetroffenen Zustand (Realer Bestand).

In zwei Teilflaichen des Geltungsbereiches weicht der angetroffene (reale) Bestand vom faktisch
rechtsgultigen Zustand ab, welcher in der EA-Bilanz als maf3geblicher Bestand zugrunde zu
legen ist.

Zum einen wurde im Nordwesten des Geltungsbereiches am 25.09.2015 die Baugenehmigung
zum Neubau von drei Wohnhausern (zur Unterbringung von Flichtlingen), BAV-2015-3359-
0602, erteilt. In diesem Verfahren wurde mit der Gemeinde Einhausen vereinbart, dass im
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Rahmen des kinftigen Bauleitplanverfahrens fir die Wohngebietserweiterung ,Im Knippel“ der
fur das Bauvorhaben erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich durch die Gemeinde
Einhausen mitberechnet und erbracht wird. Fir diesen Bereich wird der im Bestandsplan
dargestellte Voreingriffszustand als ,Fiktiver Bestand® zugrunde gelegt.

Zum anderen wird fir die Uberplante Teilflache des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Nordlich der
AlmenstraBe® (in Kraft getreten am 30.09.2003) als mal3geblicher Bestand der ebenfalls
dargestellte ,letzte rechtsglltige Zustand® als ,Fiktiver Bestand“ zugrunde gelegt, der dem
Planungszustand des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Nordlich der Almenstral3e® entspricht.

Fur den Planungszustand wird entsprechend der Darstellung des Bebauungsplanes ,Im
Knippel* und dem Entwicklungsplan zum Umweltbericht von folgenden Nutzungen ausgegan-
gen.

Bauflachen

Allgemeines Wohngebiet

Uberbaubare Flachen (GRZ = 0,4) als Dachflachen mit Regenwassernutzung (Typ 10.715).
Flachen fur Stellplatze und Garagen als Typ 10.530 (Teilversiegelte und versiegelte Flachen mit
Regenwasserversickerung) im Umfang von 20 % der Grundstiicksgré3e. Die nicht Uberbauba-
ren Grundstucksflachen (Umfang 40 %) im Bereich einer zeichnerisch festgesetzten
Hainbuchenhecke als Arten- und strukturreiche Griinanlage (Typ 11.222), die verbleibenden
Flachen als gartnerisch anzulegende Flachen (Typ 11.221). Je angefangene 400 m2
Baugrundsticksflache wird die Pflanzung eines Laubbaumes (Typ 04.110) bilanziert, insgesamt
143 Baume.

Mischgebiet

Uberbaubare Flachen (GRZ = 0,6) als Dachflachen mit Regenwassernutzung (Typ 10.715).
Flachen fur Stellplatze und Garagen als Typ 10.530 (Teilversiegelte und versiegelte Flachen mit
Regenwasserversickerung) im Umfang von 20 % der GrundstiicksgroRe. Die restlichen, nicht
Uberbaubare Grundstiicksflachen als gartnerisch anzulegende Flachen (Typ 11.221). Je
angefangene 400 m2 Baugrundstucksflache wird die Pflanzung eines Laubbaumes (Typ 04.110)
bilanziert, insgesamt 10 Baume.

Offentliche Griinflachen

1. Friedhof

Die Flachen im Bereich des Friedhofes (Biotoptyp 11.232, Friedhof strukturarm) &ndern sich
durch die Planung kaum. Innerhalb der Friedhofsmauer ist keine Veranderung zu bilanzieren.
Die drei gréReren Baume sind als zu erhalten festgesetzt. Die Nutzung des angrenzenden
umlaufenden Streifens wird als Ruderalflur (Biotoptyp 9.210) angesetzt, wie im Wesentlichen
auch schon im Bestand.

2. Sonstige 6ffentliche Griinflachen

Zwei neu anzulegende kleine Griinflachen (Biotoptyp 11.221, strukturarme Grinanlage) im
Bereich eines geplanten offentlichen Parkplatzes.

Verkehrsflachen

1. ErschlieBungsstral3e

Die bestehende und zu erhaltende ErschlieBungsstral3e (Carl-Benz-Stral3e, Typ 10.510) mit
Seitenstreifen (Typ 10.530) ist als Bestand wie Planung anzusetzen. In den Einmindungsberei-
chen werden insgesamt 4 der 15 jungen B&ume entnommen.

2. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Offentlicher verkehrsberuhigter Bereich)

Neuschaffung von verkehrsberuhigten Stralen mit versickerungsaktivem Pflaster (da
festgesetzt: Aufwertung fur Biotoptyp10.510 (+): 3 +1 WP =4 WP)
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3. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Offentliche Parkflachen)

Neuschaffung und Erhaltung bestehender Flachen Typ 10.530, Teilversiegelte Flachen und
versiegelte Flachen (Asphalt/Verbundpflaster) mit Regenwasserversickerung. Erhaltung der
Bestandsbaume (16 Linden)

Larmschutzwand

Neue Larmschutzwand (Typ 10.510) mit einseitiger Begrinung (Typ 11.743; gemal3 KV zu
unterstellende Dicke der Begrinung nach 3 Jahren: 50 cm).

Flachen fir Versorgungsanlagen

Kleines Versorgungsgebaude. Planung wie Bestand: Dachflachen mit Regenwassernutzung
(Typ 10.715).

Flache fur Natur und Landschaft

Erhaltung ggf. Wiederherstellung einer sukzessionsreichen Ruderalflache (Biotoptyp 09.220).
Erhaltung von 6 der 12 Bestandsbdume und Neupflanzung von 19 Laubbaumen.

Ergebnis der Biotopwerthilanz

Insgesamt entsteht so eingriffsbedingt im Plangebiet ein rechnerisches Biotopwertdefizit in
Hohe von 670.819 WP.

I.5.2 Externe AusgleichsmaBnahmen/Okokonto
(Vertiefende Darstellung in Anlage 4 zur Begriindung)

1.5.2.1 Kompensation

Die Kompensation des Biotopwertdefizits aus dem Bebauungsplan ,Im Knippel“ erfolgt durch
Zuordnung vorlaufender ErsatzmalRnahmen aus den Okokonten der Hessischen Landgesell-
schaft mbH (HLG). Gemal} Vertrag zwischen dem Vorhabentrager (Gemeinde Einhausen) und
der HLG als Okoagentur fir das Land Hessen i.V.m. der zugehdérigen Freistellungserklarung?
der HLG Ubernimmt die HLG rechtlich bindend die Vollkompensation des Defizits und stellt die
Gemeinde insofern schuldfrei: Gemaf Vertrag (8 2 Abs. 3) sowie der Freistellungserklarung
(Absatz ,Fristen®) verpflichtet sich die HLG, die Kompensationsleistung ,bis spatestens
12 Monate nach Baubeginn® zu erbringen. ,Eine entsprechende, vorlaufend durchgefiihrte
KompensationsmaRnahme wird dann im Sinne des 87 Abs.1 und 2 HAGBNatSchG
zugeordnet. Dies wird der Genehmigungsbehdrde durch die HLG schriftlich angezeigt.*

Die erfolgte Zuordnung wird auch der Unteren Naturschutzbehotrde des Landkreises Bergstral3e
zeitnah zur Kenntnis gebracht, damit diese die zugeordneten Flachen und MalRnahmen dann
ordnungsgemal in das Naturschutzregister (NATUREG) der Naturschutzbehérden einpflegen
kann.

11.5.2.2 Artenschutz-/ArtenhilfsmaBnahmen

Neben der naturschutzrechtlichen Kompensation (Ausgleich des Biotopwertdefizits, s.0.) ergibt
sich aus der Planung aul3erdem das Erfordernis funktionaler AusgleichsmaflRnahmen auf
externen Flachen im Rahmen des Artenschutzes. Wie in Anlage 4 konkretisierend dargestellt,
sind dies zum einen CEF-Mal3nahmen fir die Zauneidechse (vorlaufende Schaffung von
Reptilien-Habitaten), zum anderen Artenhilfsma3nahmen fir Amphibien, insbesondere die

% Die Kompensationsverpflichtungen kdnnen gemal § 5 Abs. 6 der Hessischen Kompensationsverordnung (KV) vom
1. September 2005 ,befreiend” auf die Okoagentur fiir Hessen Ubertragen werden
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lokale Erdkréten-Population (Schaffung von Siedlungs-fernen Ersatzteichen, Errichtung
Amphibienzaun als Leit- bzw. Ruckhaltestruktur).

I.5.3 Gesamtergebnis der rechnerischen Bilanzierung

Durch externe Ausgleichsmalinahmen (hier die vertraglich gesicherte Zuordnung von
Okokonto-MaRnahmen der HLG) wird das Biotopwertdefizit in Hohe von 670.819 WP
vollstéandig ausgeglichen.

1.6 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt bei Vollzug des Bebauungsplanes (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB soll die Gemeinde Einhausen Uberwachen, ob und inwieweit erhebliche
unvorhergesehene Umweltauswirkungen infolge der Durchfiihrung ihrer Planung eintreten. Dies
dient der fruhzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete Gegenmalf3-
nahmen Abhilfe zu schaffen. Zudem unterrichten die Behorden die Kommune, wenn die
Durchfuihrung der Planung erhebliche oder unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt hat.

Hinsichtlich Zeitpunkt und Umfang des Monitorings gibt es keine gesetzlichen Vorgaben, auch
die Art und der Umfang der Uberwachung sind nicht festgelegt. Insofern ist die Informations-
pflicht der Behdrden von Bedeutung.

Seitens des Artenschutzgutachtens sind keine langerfristigen Funktionskontrollen (etwa
anlasslich vorlaufender AusgleichsmafRnahmen) gefordert. Dennoch soll die Kommune durch
regelmafige Kontrollen sicherstellen, dass

¢ im Falle einer Beseitigung von Hohlenbaumen die erforderlichen Mal3nahmen (Installation
von Nisthilfen vorlaufend zum Eingriff) zeitnah durchgefuhrt und hinreichend erfolgreich
umgesetzt werden,

¢ im Falle einer Beseitigung von Quartierbdumen (Hohlen-/Spaltenbaume) fiir Flederméause
die erforderlichen MalRnahmen (Installation von Fledermauskasten vorlaufend zum Ein-
griff) zeitnah durchgefiihrt und hinreichend erfolgreich umgesetzt werden,

o die Ersatzhabitate fur die Zauneidechse zeit- und funktionsgerecht hergestellt werden und
dauerhaft funktionsgerecht bleiben sowie

e ArtenhilfsmaRnahmen (insbesondere die Schaffung von Amphibienteichen und Amphi-
bien-Leiteinrichtungen) zeit- und funktionsgerecht hergestellt werden und durch entspre-
chende Pflege und dauerhaft funktionsgerecht bleiben.

.7 Zusammenfassung

Die Gemeinde Einhausen verzeichnet eine unverandert groBe Nachfrage nach Wohnbaufla-
chen und sieht in der Ausweisung weiterer Wohngebiete eine Chance, dem demographischen
Wandel durch neue Birgerinnen und Blrger und durch die Unterstitzung junger Birgerinnen
und Birger aus der Ortsgemeinde bei der Eigentumsbildung entgegenzusteuern. Neben der
Entwicklung von Wohnraum zum Eigennutzen sollen im vorliegenden Plangebiet aber auch
Wohnflachen geschaffen werden, die sich zur Vermietung eignen, um dem Bedarf an
Mietwohnungen, auch im Hinblick auf sozialen Wohnraum, ebenfalls Rechnung zu tragen.

Die ErschlieRung des Baugebietes ist von den umliegenden Stral3en aus vorgesehen. Dabei
soll die innere ErschlieBung Uber Mischverkehrsflachen als verkehrsberuhigte Bereiche
erfolgen, um einen hohen Wohnwert im Gebiet und eine hohe Aufenthaltsqualitédt in den
offentlichen StraRenrdumen zu sichern.
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Entlang der Industriestralle ist eine Schallschutzwand vorgesehen, die vor allem die
Erdgeschosszone der Hauser und die Freibereiche vor Verkehrs- und Gewerbeldrm schitzen
soll. Fdr die Wohnbauflachen erfolgen zudem geeignete Festsetzungen zum passiven
Schallschutz.

Aufgrund des Wandels der Bestattungskultur in den letzten Jahren mit einer aktuell deutlich
hoéheren Nachfrage nach Urnenbestattungen ist der Bedarf fur eine Friedhofserweiterung aus
Sicht der Gemeindeverwaltung nicht mehr gegeben. Infolgedessen werden die im Flachennut-
zungsplan bislang fur eine kinftige Friedhofserweiterung vorgesehenen Flachen in die Planung
der Wohnbauflache einbezogen.

Die durch die Planung hervorgerufenen Beeintrachtigungen der natiirlichen Ressourcen halten
sich mit der Standortwahl und den vorgesehenen Gestaltungsmaf3nahmen in vertretbarem
Rahmen bzw. gehen (ber das bliche unvermeidliche MalR an baubedingten Auswirkungen
nicht hinaus. Es werden keine besonders sensiblen Biotope oder Lebensrdume beeintréachtigt.

lll. Planverfahren und Abwagung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Einhausen hat in ihrer Sitzung am 27.09.2016 zur
Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen einer Wohnsiedlungserweiterungsflache
westlich der Industriestral3e, sudlich der Carl-Benz-Stral3e und 0stlich der Friedhofsstralie
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 34 ,Im Knippel“ gemald 8 2 Abs. 1 BauGB aufzustellen.
Dieser Aufstellungsbeschluss wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung am 07.02.2017 im
Hinblick auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes bis zur bestehenden Bebauung
nordlich der Almenstrale erweitert. Die entsprechenden Aufstellungsbeschliisse wurden am
18.03.2017 ortsiblich bekannt gemacht.

Das Bauleitplanverfahren wurde mit der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange (T6B) fortgesetzt. Im Rahmen dieses
Beteiligungsschrittes wurde seitens der Gemeinde Einhausen um Mitteilung von planungsrele-
vanten Umweltdaten oder Hinweisen zu umweltrelevanten Sachverhalten gebeten, damit diese
Informationen in das Planverfahren einflie3en konnten.

Die Birgerinnen und Birger hatten Gelegenheit, sich Uber die Planung gemal § 3 Abs. 1
BauGB zu informieren und diese im Bauamt der Gemeinde zu ertrtern. Der Vorentwurf des
Bebauungsplanes wurde hierzu in der Zeit vom 23.03.2017 bis einschlieRlich 13.04.2017
offentlich im Rathaus ausgelegt, worauf in der ortstiblichen Bekanntmachung am 18.03.2017
hingewiesen wurde. Stellungnahmen mit Einwendungen oder Hinweisen konnten in dieser Zeit
bei der Gemeinde eingereicht oder dort miindlich zur Niederschrift vorgetragen werden.

Drei von Firmeninhabern abgegebene Stellungnahmen hatten deren Erweiterungsabsichten
bzw. den Bestandsschutz der Gewerbebetriebe zum Inhalt. Zur entsprechenden Berlcksichti-
gung erfolgten weitere Festsetzungen zum Schallschutz innerhalb des Plangebietes sowie die
Festsetzung eines Mischgebietes am nordlichen Rand des Plangebietes. Hierdurch kann
sichergestellt werden, dass die Firmen keine weitergehenden Nutzungseinschrnkungen
erfahren, als dies bereits heute, vor allem wegen der in den Gewerbegebieten zulassigen bzw.
vorhandenen Wohnnutzung der Fall ist. Eine weitere Stellungnahme befasste sich mit der
Inanspruchnahme von Landwirtschaftsflachen und dem Anspruch an den schonenden Umgang
mit Grund und Boden. Hierzu wurde festgestellt, dass die Planung einen der konkreten
Immobiliennachfrage entsprechenden Mix der Art der Bebauung vorsieht und die Dichtevorga-
ben des Regionalplanes Sudhessen 2010 einhalt. Aufgrund der dort bestimmten Obergrenze
der baulichen Dichte und der Anforderungen an eine ortstypische Bebauung wurde eine
weitergehende Verdichtung der wohnbaulichen Nutzung nicht vorgesehen.

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 20.03.2017 gemé&lR § 4 Abs. 1 BauGB
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frihzeitig Uber die Planung informiert. Ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme, insbeson-
dere auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprufung
nach 8 2 Abs. 4 BauGB, mit einer Frist bis zum 13.04.2017 gegeben.

Hierbei wurden verschiedene Stellungnahmen auch zu umweltbezogenen Informationen
abgegeben, die im Planverfahren entsprechend bericksichtigt wurden. Aufgrund der
zwischenzeitlich  vorliegenden ergadnzenden Fachgutachten erfolgten weitergehende
Festsetzungen, vor allem zum Arten- und Schallschutz.

Alle im ersten Beteiligungsschritt eingegangenen Stellungnahmen wurden durch die Verwaltung
und das beauftragte Planungsbiiro gesichtet, mit einer fachlichen Beurteilung versehen und der
Gemeindevertretung zur Beschlussfassung Uber das weitere Verfahren vorgelegt. Die
Gemeindevertretung der Gemeinde Einhausen befasste sich in ihrer Sitzung am 05.09.2017
nach entsprechenden vorbereitenden Sitzungen von Gemeindevorstand (24.08.2017) und
Bauausschuss (31.08.2017) mit der Planung und den vorgebrachten Stellungnahmen und
beschloss im Rahmen einer Abwagungsentscheidung lber den Fortgang des Verfahrens. Der
Bebauungsplan konnte auf Grundlage der Beschliisse und erganzenden Gutachten in gleicher
Sitzung als Entwurf zur offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie formlichen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
beschlossen werden.

Die Burgerinnen und Burger sowie Gewerbebetriebe hatten im Rahmen der o6ffentlichen
Auslegung erneut Gelegenheit, die Planung einzusehen und hierzu eine Stellungnahme
abzugeben. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde hierzu in der Zeit vom 25.09.2017 bis
einschlieBBlich 25.10.2017 offentlich im Rathaus ausgelegt, worauf in der ortsiblichen
Bekanntmachung am 16.09.2017 hingewiesen wurde. Im Rahmen der Bekanntmachung wurde
auch Uber die zwischenzeitlich vorliegenden Umweltinformationen und Stellungnahmen mit
wesentlichen umweltbezogenen Sachverhalten informiert. Stellungnahmen mit Einwendungen
oder Hinweisen zur Entwurfsplanung konnten in dieser Zeit bei der Gemeinde eingereicht oder
dort mindlich zur Niederschrift vorgetragen werden.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 19.09.2017 gemé&lR § 4 Abs. 2 BauGB
Uber die 6ffentliche Auslegung informiert. Mit dieser Information wurde auch das Beratungser-
gebnis zur frihzeitigen Beteiligung zur jeweiligen Stellungnahme schriftlich mitgeteilt. Den
Behorden und sonstigen Tragern Offentlicher Belange wurde erneute Gelegenheit zur
Stellungnahme mit einer Frist bis zum 25.10.2017 gegeben.

Im Zuge der Abwagung aller zu berlicksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Gemeindevertretung Uber die Berlcksichtigung oder Zuriickweisung der im
Rahmen der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange vorgebrachten Einwendungen und Hinweise. Dies fihrte im Wesentlichen
zu erganzenden Erlauterungen und Klarstellungen der Planung.

Die Gemeindevertretung hat die im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Bebauungsplan
vorgebrachten Bedenken hinsichtlich des erforderlichen Abstandes zwischen Wohnbauflachen
und dem Friedhof bereits in ihre Abwagungsentscheidung zur Entwurfsplanung einbezogen und
sich ausfiihrlich mit dem entsprechenden Belang befasst. Aus Griinden des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden sowie aufgrund der festgesetzten Eingrinungsmafnahme wird
der im Bebauungsplan vorgesehene Abstand, insbesondere auch der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zum Friedhof, als angemessen erachtet.

Im Rahmen der politischen Diskussion zur Planung wurde die Errichtung von Sozialwohnungen
im Plangebiet ertrtert. Der Bebauungsplan lasst auf allen Grundsticken des Planbereiches
Sozialwohnungen zu, wobei entsprechende Wohnungen vor allem im nérdlichen Bereich der
geplanten Mehrfamilienhauser sinnvoll sind. Die Gemeinde hat die Grundstiicke Uber die
Projektentwicklungsgesellschaft (HLG) im Zugriff und kann somit den Bau von Sozialwohnun-
gen unabhdngig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes beschlieRen bzw. eine

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 85



Gemeinde Einhausen Ordnungsschlussel: 006-31-06-2999-004-034-00
Bebauungsplan Nr. 34 ,,Im Knippel" Begrindung mit Umweltbericht

entsprechende Vorgabe in die Kaufvertrage der Grundstiicke aufnehmen lassen. Einer
Erganzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes bedarf es hierzu nicht. Ob und in
welchem Umfang im Baugebiet Sozialwohnungen errichtet werden, kann somit im Zuge der
spateren Vergabe der Bauplatze entschieden werden. Eine Festlegung auf Ebene des
Bebauungsplanes wurde nicht beschlossen.

Auf Anregung eines Birgers und von HessenForst wurde die Liste der anzupflanzenden Baume
nochmals geringfiigig verandert. Die Uberwiegende Anzahl der Artenvorschlage wurde
unverandert beibehalten. Aus Grinden des aktuellen Eschentriebsterbens wurde die Art
,Esche® aus der Pflanzliste gestrichen und stattdessen der Walnussbaum aufgenommen.
Seitens der HLG als Entwickler des Plangebietes wurde dieser geringfiigigen Anderung der
Pflanzfestsetzung ausdrucklich zugestimmit.

Nachdem die geringfiigige Anderung der Artenliste keine Betroffenheit Dritter auslost, konnte
der Bebauungsplan im Ubrigen gegeniiber der Entwurfsplanung unverandert in der Sitzung
Gemeindevertretung am 12.12.2017 gemafl? 8§ 10 Abs.1 BauGB als Satzung beschlossen
werden. Zur Darstellung der parallelen Flachennutzungsplananderung ergaben sich keine
Anderungen gegeniiber dem Stand der 6ffentlichen Auslegung, sodass die Anderungsplanung
in der Sitzung Gemeindevertretung am 12.12.2017 zur Vorlage bei der héheren Verwaltungs-
behtrde (Regierungsprasidium Darmstadt) beschlossen werden konnte (Feststellungsbe-
schluss).

Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Einhausen im Bereich ,Im Knippel*
wurde auf Grundlage der Genehmigung des Regierungsprasidiums Darmstadt offentlich
bekannt gemacht und hierdurch wirksam.

Der Bebauungsplan Nr. 34 ,Im Knippel“ in Einhausen trat nach erfolgter Bekanntmachung der
Flachennutzungsplananderung durch die ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses in Kraft.
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