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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.L1.1  Anlass der Planung

Der Betreiber eines in Einhausen in der Waldstralle ansassigen Lebensmittelmarktes
beabsichtigt die Umsiedlung und Erweiterung seines Lebensmittelmarktes im Bereich des
bisherigen Autohauses Welsch in der Waldstral3e in Einhausen. Der Lebensmittelmarkt soll
eine Verkaufsflache von bis zu 1.200 m2 einschlie3lich eines integrierten Cafés mit einer
Sitzplatzflache von bis zu 100 m? erhalten und ist damit im Sinne § 11 BauNVO als grof3flachig
einzustufen. Auf die Verkaufsflache fur den Lebensmitteleinzelhandel mit Ublichen Rand- und
Nebensortimenten sollen bis zu 1.100 m2 entfallen. FUr einen entsprechend groR3en Einzelhan-
delsmarkt sind die Darstellung einer Sonderbauflache oder eines Sondergebietes im
Flachennutzungsplan der Gemeinde sowie die Festsetzung eines Sondergebietes in einem
Bebauungsplan erforderlich.

Der Betreiber des Lebensmittelmarktes hat bereits die fir das Vorhaben erforderlichen
Grundstucksflachen erworben und eine erste Vorhabenplanung vorgelegt. Diese soll als
Planskizze Grundlage fiir den Bebauungsplan sein.
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Abbildung 1:  Ansichten zur Vorhabenplanung (Vorentwurf des Planungsbiros Kehl vom April 2016;
unmalfistéblich)
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Abbildung 2:  Lageplan zur Vorhabenplanung (Vorentwurf des Planungsbiros Kehl vom April 2016;
unmaldstéablich)

Die Gemeinde unterstitzt das Vorhaben mit dem Ziel der Sicherung der Nahversorgung der
Bevdlkerung vor allem im sudlichen Teil der Ortslage. Neben dem bestehenden bzw. zu
verlagernden Markt in der Waldstral3e wird die tagliche Lebensmittelversorgung in Einhausen
derzeit Uber einen Lebensmitteldiscountmarkt sowie mehrere Betriebe des Lebensmittelhand-
werks (Béacker, Metzger) gesichert. Beide Lebensmittelmarkte bieten auch die Ublichen Non-
Food-Sortimente als Nebensortimente an und sichern damit die Grundversorgung des taglichen
Bedarfs. Erganzende Informationen zur Versorgungssituation in Einhausen sind dem
Standortgutachten (Auswirkungsanalyse der GMA mit erganzender Stellungnahme) zu
entnehmen, das als Anlage der Begriindung beigefugt ist.

Der bestehende Markt in der Waldstral3e ist aufgrund fehlender Stellplatze sowie der geringen
und nicht erweiterbaren Grof3e nicht mehr zukunftsfahig und nicht mehr wirtschaftlich zu
betreiben. Aufgrund der begrenzten Regalierungsflachen ist ein erheblicher Arbeitsaufwand fur
das standige Nachbeflllen der Regale erforderlich. Ein personaleffizienter Wirtschaftsbetrieb ist
trotz der guten Akzeptanz des Marktes aus den Reihen der Bevolkerung nicht mehr darstellbar.
Zur Sicherung der Nahversorgungsfunktion wird daher eine Verlagerung erforderlich.

Zum Bebauungsplan wurden ein Artenschutzbeitrag, eine schalltechnische Untersuchung sowie
ein Standortgutachten in Bezug auf die Vertraglichkeit des Bebauungsplanes mit den Zielen des
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Regionalplanes Sudhessen sowie den Anforderungen aus 8 11 BauNVO erstellt und die
Ergebnisse der entsprechenden Gutachten in der Planung beriicksichtigt.

Mit der vorliegenden Aufstellung eines Bebauungsplanes sowie der Anderung des Flachennut-
zungsplanes im Parallelverfanren am bisherigen Standort des Autohauses Welsch in der
WaldstraRe sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Lebensmittelmarkt mit
Stellplatzen und Nebennutzungen geschaffen werden.

I.L1.2 Standorifindung

Die aktuelle Versorgungssituation in Einhausen wird im Wesentlichen durch die beiden
Lebensmittelmarkte gepragt, die sich diametral entgegengesetzt in der Ortslage befinden. Der
kleine Lebensmittelvollsortimenter in der Waldstrale versorgt fuRlaufig im Sinne der
Nahversorgung innerhalb eines Einzugsradius von etwa 500 m vor allem den sidlichen
Ortsbereich bis in die Ortsmitte hinein. Fir Radfahrer kann ein Radius von ca. 800 m angesetzt
werden, innerhalb dessen eine Nahversorgungsfunktion angenommen werden kann. Die beiden
Lebensmittelméarkte sind in Abbildung 3 mit entsprechenden Einzugsbereichen dargestellt.
Aufgrund der guten Akzeptanz des Fahrrades in Einhausen, bedingt durch die flache
Topographie und die kurzen Wege, stellen die beiden bestehenden bzw. der durch Verlagerung
geringfugig verschobene Standort eine nahezu optimale Nahversorgungsfunktion sicher.

/=1

f Stubentrinke|
L —r

Als Standortalternative wére auch die Zusammenlegung der Markte in einem Standort denkbar,
wobei eine Flachenverfugbarkeit nur im Gewerbegebiet oder im Auf3enbereich an den
Ortsrandern gegeben ware. Hierdurch wirde aber die raumliche Abdeckung innerhalb der
fuBlaufigen und fahrradgeeigneten Entfernung erheblich verschlechtert, weshalb sich die
Gemeinde fur die Beibehaltung von zwei getrennten Standorten entschieden hat. Gerade der
sudliche Versorgungsstandort Waldstrafl3e hat ein sehr grof3es ful3laufiges Einzugsgebiet und
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Gemeinde Einhausen Ordnungsschlussel: 006-31-06-3012-004-036-00
Bebauungsplan Nr. 36 ,WaldstraBe 54-56" Begrindung mit Umweltbericht

erfullt damit seinen stadtebaulich gewinschten Nahversorgungsanspruch. Eine &hnliche
Flachenabdeckung kénnte nur bei einem Einzelhandelsstandort im Zentrum der Gemeinde
entstehen, fir den aber keine freien Flachen ausreichender GrofRe vorhanden sind.

.1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Planbereich betrifft die fir die Umsiedlung des Lebensmittelmarktes vorgesehenen
Grundstiicke eines bisherigen Autohauses in der Waldstral3e Nr. 54 und Nr. 56. Dazu werden
im Sinne eines qualifizierten Bebauungsplanes auch Teilflachen der Waldstral3e im Westen, der
StralRe ,Im Pfaffenacker® im Siden und der StralRe ,In der Hollerhecke® im Osten als
StralRenverkehrsflachen festgesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst konkret folgende Grundstticke in der Flur 1
der Gemarkung Klein-Hausen: Flursticke Nr. 827/2 (teilweise), Nr. 916/1 (teilweise),
Nr. 1017/12 (teilweise), Nr. 1026/3, Nr. 1026/4 und Nr. 1068/1 (teilweise).

Das Plangebiet hat eine Gesamtgrof3e von ca. 0,63 ha, wobei hiervon nur ca. 0,41 ha auf die
Grundstuicke fir den Lebensmittelmarkt und ca. 0,22 ha auf die bestehenden StraRenverkehrs-
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Abbildung 4:  Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,WaldstraRe 54-56“ in der Gemeinde Einhausen -
bisher Autohaus (unmaf3stéblich)
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.1.4 Planungsvorgaben

Im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010, der im Maf3stab 1:100.000
vorliegt, ist das Plangebiet als ,Siedlungsbereich, Bestand“ dargestellt. Der Regionalplan
unterstutzt grundsatzlich die Ziele der Nahversorgung an integrierten Standorten wie dem
vorliegenden, wobei ein angemessenes Verhaltnis von der Summe der Verkaufsflachen zur
Einwohnerzahl auch unter Beriicksichtigung der Zentralitdt der jeweiligen Kommune gegeben
sein muss. Fur Einhausen als Kleinzentrum bedeutet dies, dass grof3flachiger Einzelhandel nur
im Rahmen der Grundversorgung zuléssig ist.
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Abbildung 5:  Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen 2010 (unmaf3stéblich)

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat sich hierzu im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wie
folgt gedulert:

,Die Errichtung oder Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben ist laut Z.3.4.3-2 des
Regionalplans/Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 grundsatzlich nur in den Ober- und
Mittelzentren zulassig. In begrindeten Ausnahmeféllen, wie z. B. fur die ortliche Grundver-
sorgung und bei Einhaltung des Kongruenzgebotes, des Integrationsgebotes sowie des
Beeintrachtigungsverbotes sowie unter besonderer Beachtung des interkommunalen
Abstimmungsgebotes ist eine Ausweisung auch im zentralen Ortsteil von Kleinzentren wie
Einhausen zul&ssig.

Es handelt sich bei dem Vorhaben um eine Verlagerung und Erweiterung eines bestehenden
Lebensmittelmarktes an der Waldstral3e von bisher ca. 420 m? Verkaufsflachen auf 1.200 m?
VK incl. 100 m2 Cafe an einen Standort, der zuvor von einem Autohaus genutzt wurde.

Der geplante Geltungsbereich ist im giltigen Regionalplan/Regionalen Flachennutzungsplan
2010 als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand” dargestellt, so dass das Integrationsgebot erfullt
wird.

Zur Beurteilung, ob ein gem. Z3.4.3-2 Abs. 2 zu begrindender Ausnahmefall fir einen
grol¥flachigen Markt im Kleinzentrum vorliegt und ob das Kongruenzgebot als auch das

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 9
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Beeintrachtigungsverbot eingehalten werden, wurde nun eine Auswirkungsanalyse der GMA
vorgelegt, die sehr ausfihrlich die Auswirkungen des geplanten Vorhabens insbesondere auf
die benachbarten Mittelzentren untersucht und feststellt, dass hiervon nicht auszugehen ist.

Bei dem geplanten Vorhaben im Kleinzentrum Einhausen ist jedoch auch noch insbesondere
der Nachweis zu fihren, dass das Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf die
vorhandene Versorgungsstruktur in der Standortgemeinde hat. Denn das Kleinzentrum soll
fur sich eine Nahversorgungsfunktion erftillen und nicht eine tberdrtliche Versorgungsfunkti-
on wahrnehmen und dadurch die Funktion der Mittelzentren beeintrachtigen.”

Die seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt angeregte Nachuntersuchung zu den
Auswirkungen auf den Handel in Einhausen selbst wurde durch die GMA ergéanzend
durchgefuhrt (siehe Anlage zur Begrindung). Im Ergebnis sind keine wesentlichen schadlichen
Auswirkungen fur den Handel in Einhausen feststellbar. Dies ist auch nachvollziehbar, da der
Lebensmittelvollversorgungsmarkt mit kleinerer Verkaufsflache bereits besteht, sodass ein
grundsétzliches Versorgungsangebot somit auch bisher schon verfiigbar war. Zudem haben im
Bauleitplanverfahren keine Einzelhandler Stellungnahmen abgegeben, sodass davon
ausgegangen werden kann, dass die ortlichen Handler keine Probleme mit der VergrofRerung
des Lebensmittelmarktes haben. Auch die Nachbarkommunen haben sich im Ubrigen nicht zum
Verfahren geauf3ert oder sogar eine ausdricklich zustimmende Stellungnahme abgegeben.
Das interkommunale Abstimmungsgebot ist somit erfillt.

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Einhausen als
,Gemischte Bauflache® dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren
zur vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplanes gedndert.
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1

"y |
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Abbildung 6:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Einhausen (unmafstéablich)

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 36 ,WaldstralRe 54-56“ in Einhausen wird der
bestehende Bebauungsplan Nr. 8 ,Im Pfaffenacker” (in Kraft getreten am 16.07.1974) in dem
entsprechenden Teilbereich Gberplant und ersetzt. Dieser bisher geltende Bebauungsplan setzt
das Plangebiet als Teil eines Mischgebietes mit Il Vollgeschossen (zwingend), einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 fest. Das im Bereich des
bisherigen Autohauses festgesetzte ,Baufenster als durch Baugrenzen bestimmte Uberbaubare
Flache umfasst bis auf einen Abstand zu den angrenzenden Stral3en von 5,0 m bzw. 4,0 m die

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 10
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gesamte Grundstucksflache. Auch diese Flachen zwischen den Stralen und der Baugrenze
sind durch bauliche Nebenanlagen fast vollstandig genutzt.

Die tatsachliche bauordnungsrechtlich genehmigte bauliche Nutzung ist Abbildung 7 zu
entnehmen und weist eine bauliche Nutzung inkl. Nebenanlagen, Stellplatzen etc. von ca. 0,9
auf. Nur der Hausgarten des bisherigen Wohnhauses des Autohausbetreibers ist als Grinflache
weitgehend unbefestigt und weist auch in Teilflachen Baume und Straucher auf. Die
Betriebsflache des Autohauses ist zu 100 % baulich genutzt.

Zufahrten des Autohauses bestehen zu allen angrenzenden Straf3en. Die StralRen sind
GemeindestraRen in der Baulast der Gemeinde Einhausen und dem allgemeinen Verkehr
gewidmet. An der Waldstral3e besteht ein stralBenparalleler Parkierungsstreifen (Langsparker).

Abbildung 7:  Luftbild des Plangebietes (Quelle: Google Earth; unmalfstablich)

Das Vorhaben liegt auRerhalb 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.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirt-
schaftungsplanes Hessisches Ried“ (StAnz. 21/1999 S. 1659) liegt, dessen Vorgaben zu
beachten sind. Wéahrend der Ausarbeitung dieser Verwaltungsvorschrift in den 1990er-Jahren
lagen niedrige Grundwasserstande vor, weshalb im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirt-
schaftlichen Fachplanung auch teilweise groRRflachige Grundwasserspiegelanhebungen
beabsichtigt wurden, die im Rahmen einer kiinftigen Bebauung zu beachten sind. Seither haben
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sich die Grundwasserstdnde zwar erholt, eine Erhéhung der Grundwasserstande ist jedoch
weiterhin moglich. Im Plangebiet muss aber nicht nur mit sehr hohen, sondern auch mit stark
schwankenden Grundwasserstéanden gerechnet werden. Bei hohen Grundwasserstéanden ist
derzeit mit Flurabstédnden von 2 - 3 m (Quelle: Hessisches Landesamt fir Natur, Umwelt und
Geologie (HLNUG); Grundwasserflurabstandskarte vom April 2001) zu rechnen. Im Plangebiet
wurden auch niedrige Grundwasserstande von 5 - 7,5 m unter Flur gemessen (Quelle: HLNUG;
Grundwasserflurabstandskarte vom Oktober 1976). MalRgeblich sind dabei jeweils die
langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die
Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu bertcksichti-
gen. FUr die sudlich des Planungsgebietes liegende Referenzmessstelle Nr. 544062 mit einer
Gelandehdhe von 93,77 mUNN wird der Richtwert fur einen mittleren Grundwasserstand auf
89,90 m festgesetzt. Die langjahrige Grundwasser-Ganglinie der Messstelle zeigt Héchstwerte
von 92,0 mUNN, was einem Grundwasserstand von unter 2,0 m unter Flur entspricht. Auf die im
Grundwasserbewirtschaftungsplan festgelegten Zielpegelwerte wird daher insbesondere
hingewiesen. Aufgrund der schwankenden Grundwasserhthen, die bis in den Bereich der
Kellergeschosse reichen kénnen, ist in einigen Planungsgebieten 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 vernésstes oder vernassungsgefahrdetes
Gebiet hinein baut und keine Schutzvorkehrungen gegen Vernassung trifft, kann bei
auftretenden Verndssungen keine Entschadigung verlangen. Es wird darauf hingewiesen, dass
die geplanten Geb&ude ohne Unterkellerung vorgesehen sind. Griindungsprobleme, die durch
schwankendes Grundwasser ausgeldst werden konnten (austrocknende oder quellende
Torflinsen etc.), sind im entsprechenden Ortsbereich nicht bekannt. Dennoch wird eine
objektbezogene Baugrunderkundung bzw. die Erstellung eines hydrogeologischen Gutachtens
empfohlen, um entsprechende Risiken sicher auszuschliel3en.

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 (VSG) Nr. 6417-450 ,Walder der stidlichen Hessischen Oberrheinebene“ sowie ndrdlich
von Einhausen das VSG Nr. 6217-404 ,Hessische Altneckarschlingen“. Beide Gebiete liegen
zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch breite Siedlungsbereiche getrennt, sodass
erhebliche Beeintrachtigungen dieser Gebiete durch das Vorhaben nicht zu erwarten sind. Ein
weitergehender Untersuchungsbedarf wird nicht gesehen.

Zum Vorkommen geschutzter Arten im Plangebiet (Fauna und Flora) wird auf die ausfihrlichen
Darstellungen in der Artenschutzprifung gemaf 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG (siehe Anlage) bzw. im
Umweltbericht verwiesen.

I.L1.5 Bavuliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im stdlichen Bereich der Ortslage von
Einhausen (Klein-Hausen) in integrierter innerortlicher Lage. Die bauliche Pragung wird durch
das Autohaus mit Kfz-Werkstatt und das bisherige Wohnhaus der Betreiberfamilie gepréagt. Bis
auf den Garten des Wohnhauses sind die Flachen vollstandig versiegelt und baulich genutzt.

Umliegend befinden sich Gberwiegend Wohngeb&ude mit einem oder zwei Vollgeschossen zum
Teil mit ausgebauten Dachgeschossen.

Die Firmengebdude des bestehenden Autohauses weisen Flach-, Pult- und Satteldacher auf.
Entsprechende Dachformen finden sich auch in der Umgebung. Einheitliche Gestaltungsmerk-
male, die in den neuen Bebauungsplan zu Gbernehmen waren, bestehen jedoch nicht.

Einzelheiten zum aktuellen Zustand der Flachen sind der ausfihrlicheren Darstellung des
Umweltberichtes bzw. dem Bestandsplan zu entnehmen.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 12



Gemeinde Einhausen Ordnungsschlussel: 006-31-06-3012-004-036-00
Bebauungsplan Nr. 36 ,WaldstraBe 54-56" Begrindung mit Umweltbericht

1.1.6 ErschlieBungsanlagen

Das geplante Sondergebiet ist Uber die angrenzenden Straf3en bereits voll erschlossen. Alle
erforderlichen Ver- und Entsorgungsmedien sind in den StralRenraumen vorhanden. Der
Gemeinde entstehen insofern keinerlei planungsbedingte ErschlieRungsaufwendungen.
Dennoch sind im stadtebaulichen Vertrag ErschlieBungsregelungen erforderlich, denn seitens
der Kommunalwirtschaft Mittlere Bergstrale (KMB) wurde in deren Stellungnahme zum
Bauleitplanverfahren festgestellt, dass in den Entwésserungsberechnungen fur das Grundsti-
cke nur eine wirksame Abflussflaiche (Versiegelung) von 58 % als vom Kanal schadlos
abzuleiten angesetzt wurde. Sofern die festgesetzte Versickerung technisch oder wasserrecht-
lich nicht genehmigt werden kann, ist die Grundstucksentwasserung durch Drosselung des
Abflusses auf den genannten Wert von 58 % zu begrenzen. Die entsprechenden MalRnahmen
sind durch den Vorhabentrager auszufihren.

Zur Sicherung des stral3enparallelen Parkstreifens entlang der Waldstrafl3e wird im Bebauungs-
plan entlang der Waldstral3e ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt, der allerdings
fur eine Grundstickszufahrt unterbrochen wird. Der Bereich ohne Ein- und Ausfahrten wird im
Sinne der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auch im Einmindungsbereich ,Im
Pfaffenacker” noch bis zur dort vorgesehenen Grundstiickszufahrt erweitert. Entlang der Straf3e
,In der Hollerhecke* sind Zufahrten zu den hier vorgesehenen Mitarbeiterstellplatzen an jeder
Stelle zulassig. Die Gehwege, die in den Zufahrten zum Parkplatz des Marktes und zu den
Stellplatzen entlang der StralBen Uberfahren werden missen, sind fir entsprechende
Belastungen nicht ausgelegt und missen zu Lasten des Vorhabentragers entsprechend
verstarkt werden. Auch hierzu werden Regelungen im stadtebaulichen Vertrag getroffen.

1.1.7 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
wurden fachliche Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange zur Vervollstandigung dieser Angaben ausdriicklich gewiinscht und - sofern
eingegangen und von Relevanz - auch in der Planung bericksichtigt. Bei der entsprechenden
Bewertung der planungsbedingten Auswirkungen ist die Vornutzung zu berlicksichtigen.

1.1.7.1 Trinkwasser

Durch die Ausweisung des Plangebietes kommt es gegenlber der Vornutzung zu keinem
Anstieg des Trinkwasserbedarfes. Im Gegenteil zeichnet sich die geplante Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzung durch einen vergleichsweise geringen Wasserbedarf aus, der in jedem
Fall unter dem Bedarf des bisherigen Autohauses mit dem ehemaligen betriebszugeordneten
Wohnhaus liegt. Insofern ist die Wasserversorgung sichergestellt. Die Gemeinde Einhausen hat
eine Fremdwasserversorgung, zu der dem Regierungsprasidium Darmstadt die Forderrechte
aufgrund der durch das Regierungsprasidium erteilten Férderbescheide bekannt sind und auch
die tatséchlichen Fordermengen jahrlich durch Wasserversorgungsunternehmen gemeldet
werden.

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

1.L1.7.2 Loschwasser

Die Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich aus 8 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus 8 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-
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Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

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

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

1.1.7.3 Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfliigung stehenden Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TrinkwV).

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.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

1.1.7.5 Abwasser

Die Entwasserung des Sondergebietes erfolgt analog zur seitherigen Nutzung in die
bestehende Ortskanalisation. Durch die Verpflichtung zur wasserteildurchlassigen Befestigung
der Stellplatze reduziert sich der Niederschlagwasseranfall aus dem Plangebiet. Zudem wird die
Niederschlagwasserversickerung von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen
festgesetzt, sofern eine mdgliche Grundwasserverunreinigung auszuschlie3en ist. Hierrlber ist
im Zuge des erforderlichen wasserrechtlichen Verfahrens zur Genehmigung der Niederschlag-
wasserversickerung zu entscheiden. Zumindest Teilflachen der Bebauung durften Uber die
herzustellenden Griunflachen entwassert werden koénnen, sodass mit der Planung eine
wesentliche Verbesserung fir den Belang der Grundwasserneubildung sowie eine Entlastung
der Klaranlage bzw. des Abwassernetzes verbunden sein wird. Mainahmen an der Ortskanali-
sation sind daher nicht erforderlich.

Die kinftigen Gebaude sind hinsichtlich des hauslichen bzw. gewerblichen Abwassers an das
Kanalnetz anzuschlieRen. Eine ordnungsgemalfe Entsorgung und Reinigung ist Uber die durch
die Kommunalwirtschaft Mittlere Bergstralie betreuten Abwasseranlagen gewdhrleistet.

Die Verwendung oder Ableitung des Niederschlagswassers ist unter Beriicksichtigung auch des
Verschmutzungsrisikos im Einzelfall zu prifen und planerisch zu bertcksichtigen. Hier sind im
Zuge der Objektplanung die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen einzuholen. Die
technische Ausfuihrung der Entwésserungseinrichtungen ist abschlieRend erst im Zuge der
Entwasserungsantrage kinftiger Bauvorhaben zu klaren. Grundsatzlich sollte die Abwasserbe-
handlungsanlage mdglichst wenig Niederschlagswasser aufnehmen muissen.

Havarieverschlisse, Leichtstoffabscheider und andere MaRnahmen zur Gewahrleistung der
Belange des Grund- und Oberflachengewésserschutzes sind, soweit von Behdrdenseite als
erforderlich erkannt, im Zuge der Genehmigungsverfahren zu bestimmen.

Die Gemeinde wird die Kommunalwirtschaft Mittlere Bergstra3e, den Gewésserverband sowie
die Wasserbehtrde zu gegebener Zeit tber die weitere Planung informieren und, soweit in
gemeindlicher Zusténdigkeit Anlagen zur Niederschlagswasserableitung realisiert werden, in die
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren einbinden.
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1.1.7.6 Oberirdische Gewadsser

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

1.1.8 Altlasten, Boden- und Grundwasserschutz

Das Grundstuck ,Waldstral3e 54“ ist in der Altflachendatei ALTIS des Landes Hessen als
Altstandort eingetragen und entsprechend in der ALTIS-Datenbank unter Nr. 431.006.000-
001.033 erfasst. Es handelt sich um einen ehemaligen Einzelhandel mit Kraftwagen. Das
Gewerbe ist mit der Branchenklasse 2 bewertet. GemafR Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des
Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG) stellt dies ein geringes Geféahr-
dungspotential fir die Umwelt dar. Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist dennoch
nur moglich, wenn keine Bodenverunreinigung im Bereich der Versickerung vorhanden ist.
Erkenntnisse Uber Belastungen des Grundstiickes liegen der zustandigen Bodenschutzbehorde
beim Regierungsprasidium Darmstadt und der Gemeinde Einhausen nicht vor. Grundwasser-
verunreinigungen im Plangebiet sind ebenfalls nicht bekannt.

Im Rahmen des wasserrechtlichen Verfahrens zur Genehmigung der Versickerungsanlagen
und auch der wasserdurchlassigen Stellplatze sind die Anforderungen an die Untergrundbe-
schaffenheit und ggf. zu fordernde Bodenuntersuchungen abzustimmen und der Unteren
Wasserbehorde des Kreises BergstralBe vorzulegen. Das bisherige Autohaus hat nach
Kenntnisstand der Gemeinde Einhausen stets sorgféltig gehandelt und die Anforderungen an
die Vermeidung von Umweltschaden durch geeignete technische Anlagen (Olabscheider, dichte
Gruben etc.) erfillt, sodass die Gemeinde aufgrund dieses langjahrigen mustergultigen
Betriebes des Autohauses davon ausgeht, dass keine relevanten Bodenverunreinigungen
vorliegen. Dennoch wird die Ableitung von Niederschlagwasser in die gemeindliche Kanalisati-
on fur den nicht zu erwartenden Fall von nicht beseitigbaren Kontaminationen als Ausnahme
zugelassen. Hydraulische Probleme resultieren hieraus nicht, da die befestigten und bebauten
Flachen bislang vollstandig an die Kanalisation angeschlossen waren.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden, indem Flachen innerhalb des durch Bebauung im Innenbereich entstandenen
Ortsgefliges fur eine neugeordnete Nutzung mobilisiert werden (Nachverdichtung). Hiermit wird
ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AufR3enbereich geleistet.

Im Rahmen der Beteiligung zum Bauleitplanverfahren hat die Untere Wasserbehodrde des
Kreises Bergstralle folgende Hinweise hinsichtlich eventueller Gelandeauffillungen oder
Bodenaustausch gegeben, die in den Textteil des Bebauungsplanes im Sinne der Erleichterung
des Planvollzuges Gbernommen wurden.
L~Sofern Gelandeauffillung oder Bodenaustausch mit externem Material vorgesehenen sind
gilt:

e Im Grundwasserschwankungsbereich darf ausschliel3lich Material eingebaut werden,
dass die Eluatwerte der BBodSchV" fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser alter-
nativ die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA M 20? bzw. der LAGA TR Boden® unter-
schreitet.
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e Oberhalb 92,0 m GNN zum maximalen Grundwasserstand im nicht tUberbauten, d. h.
unterhalb wasserdurchlassiger Bereiche darf auch Material eingebaut werden, dass die
Zuordnungswerte Z 1.1. der LAGA M 20? bzw. die Zuordnungswerte Z0* der LAGA
TR Boden® unterschreitet.

¢ In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf Uber die gesamte Méachtigkeit der
Bodenschicht ausschlieBlich Material eingebaut werden, dass die Eluatwerte der
BBodSchV? fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte
Z0 der LAGA M 20? bzw. Z 0 der LAGA TR Boden® unterschreitet.

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

Anm.” Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999

Anm.? LAGA-Regelwerk ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféallen -
Technische Regeln” Mitteilung 20 vom 06.11.1997 mit den Uberarbeiteten Zuordnungswerten
Stand 09/2002 bzw. Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféllen“ der hessischen Regierungsprésidien
Stand 10. Dez. 2015.

Anm.? LAGA-Regelwerk ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen,
1.2. Bodenmaterial (TR Boden) vom 5.11.2004

Eine wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Einbau von Recycling-
material oder anderer Baustoffe erfolgt nicht.

Es liegt in der Verantwortung des Bauherren bzw. der durch ihn beauftragten Sachver-
standigen die geltenden Gesetze, Regelwerke und Richtlinien einzuhalten.“

.1.9 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und in dessen unmittelbarer Umgebung sind keine
Kulturdenkmaéler nach §2 Abs.1 und 82 Abs.2 Nr.1 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) bekannt. Auch Bodendenkmaler nach § 2 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. 8 19 HDSchG sind im
Plangebiet nicht bekannt.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaéler, wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstédnde (z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverzig-
lich der hessenARCHAOLOGIE (Arch&ologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpfle-
ge Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises Bergstrale zu melden.
Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schiitzen (8 20 Abs. 3 HDSchG).

1.1.10 Energiewende und Klimaschuiz

Die Gemeinde geht davon aus, dass die Belange des Klimaschutzes im Rahmen der
vorgesehenen Nutzung durch die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV)
angemessen und dem Stand der Technik entsprechend auch unter wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen in gerechter Abwéagung beriicksichtigt 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 kinftig weiter fortgeschrieben wird, ist es
durchaus méglich, dass sich bis zur Realisierung der geplanten Nutzungen 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 Mal3Bhahmenfestsetzungen im Vorgriff nicht zweckmanig.
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Nach 8§ 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO konnen 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 Prufung der Bauherren wirtschaftlich
darstellen lassen, kann die Bauaufsicht somit eine entsprechende Zulassigkeit im eigenen
Ermessen bescheinigen.

Anlagen zur zentralen Warmeerzeugung sind vorliegend aufgrund des doch recht Uberschauba-
ren Planungsumfangs und wegen der bereits bestehenden und warmetechnisch dezentral
versorgten Umgebungsbebauung nicht wirtschaftlich darstellbar und wegen der Warmeverluste
in den Warmetransportleitungen energetisch auch wenig sinnvoll. Um allerdings eine
AnstoBwirkung fur alternative Energien zu erzielen, wird empfohlen, regenerative Energiefor-
men zu nutzen. Dazu z&hlen z.B. die Erdwarme, die Solarenergie zur Warmwasserbereitung
und Heizungsunterstiitzung sowie Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung. Die dezentrale
Solarenergienutzung ist somit ausdricklich zulassig (Photovoltaikelemente und Sonnenkollekt-
oren). Durch die EnEV in der zum Zeitpunkt der baulichen Realisierung der Geb&aude giltigen
Fassung ist ein angemessener Anteil an regenerativer Energie am Energiegesamtverbrauch
geregelt.

Vor der Nutzung von Erdwarme ist allerdings zu prifen, ob das Gelande dafir geeignet ist
(siehe Hinweise zur Eintragung als Altstandort unter Kapitel 1.1.8). FUr das Erlaubnisverfahren
ist die Untere Wasserbehdrde des Kreises Bergstralie zustandig.

Besondere Gefahren fur das Plangebiet aufgrund des Klimawandels, auf die mit planungsrecht-
lichen Steuerungselementen zu reagieren ware, werden nicht gesehen.

.1.11 Immissionsschutz

Um dem Belang des Immissionsschutzes im vorliegenden Bebauungsplanverfahren angemes-
sen Rechnung zu tragen, wurde eine schalltechnische Untersuchung zur Geréduschkontingentie-
rung des Bebauungsplanes nach DIN 45691 durchgefihrt (siehe Anlage zu dieser Begriin-
dung), die zu folgenden Ergebnissen kommt:

,Gemal 81 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO ist das Plangebiet nach den besonderen Eigenschaften
der Betriebe und Anlagen wie folgt zu gliedern:

Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 weder tags (6.00 h bis
22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) tberschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)/m2

Teilflache LEK,tags LEK,nachts
TF1 64 49
TF2 59 44

Die Emissionskontingente beziehen sich auf die ndchstgelegenen Wohnhéuser in den
westlich und nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Mischgebieten (MI) sowie in den
sudlich und 6stlich gelegenen Allgemeinen Wohngebieten (WA). Fir die Wohnhauser im
Mischgebiet westlich der WaldstralRe gilt tags und nachts ein Zusatzkontingent von Lgg s =
+5 dB(A).

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur die Wohnh&user
im Mischgebiet westlich der WaldstralRe Lgg; durch Leg; + Lekus ZU €rSetzen ist.

Falls einem Vorhaben mehrere Teilflachen oder Teile von Teilflachen zuzuordnen sind,
erfolgt die Summation Uber die Immissionskontingente aller dieser Teilflachen und Teile von
Teilflachen (Summation). Wenn Anlagen oder Betriebe Emissionskontingente von anderen
Teilflachen und/oder Teilen davon in Anspruch nehmen, ist eine erneute Inanspruchnahme
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dieser Emissionskontingente 6ffentlich-rechtlich auszuschlieBen (z. B. durch Baulast oder
offentlich-rechtlichen Vertrag).

Ein Vorhaben erfullt auch dann die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz, wenn der
Beurteilungspegel L;; den Immissionsrichtwert an den maf3geblichen Immissionsorten um
mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze).

Anmerkungen:

Durch die Gerauschkontingentierung werden die Maximierung der Schallemissionen aus den
Gewerbegebieten im Geltungsbereich im zuldssigen Rahmen sowie eine weitestgehende
Gleichverteilung der Gerauschimmissionen aus den verschiedenen Teilflachen des Plange-
bietes angestrebt.

Unter den in Kap. 4 beschriebenen Voraussetzungen wird gewéhrleistet, dass an den
mafgeblichen Immissionsorten die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm /2/ sowie
die Orientierungswerte der DIN 18005 /1/ von der Gesamtheit aller Betriebe und Anlagen
innerhalb des Plangebietes eingehalten werden.”

Die vorgenannten Emissionskontingente und sonstigen Vorgaben des Fachgutachters werden
im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt (siehe Kapitel 1.2.1 ,Art und Mald der baulichen
Nutzung sowie Uberbaubare Grundstiicksflachen®), sodass die erforderlichen Anforderungen
des Schallschutzes sowohl innerhalb des Sondergebietes als auch fiir den Wirkungspfad vom
Sondergebiet auf schutzbedurftige Nutzungen aul3erhalb des Plangebietes eingehalten sind. In
die Festsetzungen nicht tbernommen wird allerdings das vorgeschlagene Zusatzlarmkontingent
von 5 dB(A), da auf der Westseite entgegen der formal-rechtlichen Festsetzung des Mischge-
bietes eher ein faktisches Allgemeines Wohngebiet festzustellen ist. Nordlich des geplanten
Vorhabens liegt tatséchlich eine angemessene Durchmischung der Nutzungen vor, sodass die
dortige Bewertung als Mischgebiet auch faktisch zutreffend ist.

Die Einhaltung der Emissionskontingente ist durch einen Nachweisberechtigten im bauaufsicht-
lichen Verfahren nachzuweisen. Hierbei kénnen in der Konzeption und Ausarbeitung des
konkreten Bauvorhabens zur Einhaltung der Werte z.B. Mallnhahmen zur Organisation von
Andienungszeiten oder aktive SchallschutzmalBhahmen sowie MaRBnahmen zur baulichen
Organisation (z.B. durch abschirmende Gebaudestellung) genutzt werden.

Nachdem auf den Uberplanten Grundstiicken lediglich ein konkretes Bauvorhaben realisiert
werden soll, besteht innerhalb des Plangebietes kein wesentliches gegenseitiges Konfliktpoten-
tial.

Wesentliche Beeintrachtigungen der geplanten Einzelhandelsnutzung durch Larm, Erschutte-
rungen und Staubemissionen aus benachbarten Nutzungen sind im Ubrigen nicht zu erwarten,
da es sich hierbei Uberwiegend um Wohnnutzungen bzw. um nicht stérende Gewerbebetriebe
handelt.

1.1.12 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 gemal § 44 Abs.1 BNatSchG
durchgefihrt. In der Artenschutzpriifung, die dieser Begriindung als Anlage beigeflgt ist,
werden seitens des Gutachters verschiedene MaRhahmen und Empfehlungen fur die geman
§ 44 Abs. 1 BNatSchG betrachteten Tiergruppen aufgefiihrt.

Alle in den Mallnahmen genannten Typbezeichnungen fiir Fledermaus- oder Nistkasten,
Quartier- oder Niststeine etc. sind seitens des Gutachters beispielhaft der Produktpalette der
Firma Schwegler Vogel- und Naturschutzprodukte GmbH in Schorndorf entlehnt. Qualitativ
gleichwertige und fachlich fir den entsprechenden Einsatzzweck geeignete Produkte anderer
Hersteller sind selbstverstandlich ebenso einsetzbar.
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Die in der Artenschutzprifung genannten Mal3nahmen und Empfehlungen werden nachfolgend
aufgefuhrt und hinsichtlich ihrer Bertcksichtigung im Bebauungsplan erlautert bzw. begrindet.
Auf die ausfuhrliche Herleitung und fachliche Begriindung im Artenschutzbeitrag wird zudem
verwiesen.

1.1.12.1 VermeidungsmaBnahmen

V01

V 02

Fledermausschonender Gebdudeabriss: Etliche der im Landschaftsraum erwartbaren
Fledermausarten nutzen - potenziell - die vorhandenen Gebaudestrukturen als Sommer-
quartiere (Schlafplatze, Wochenstuben); auch eine Uberwinterung hinter lockeren Fassa-
denteilen und in Geb&auderissen ist nicht auszuschlieRen; daher sind lockere oder hinter-
fliegbare Fassadenverkleidungen oder Dachbleche von Hand zu entfernen; Geb&auderisse
und -6ffnungen sind vor dem Beginn der Arbeiten auf Fledermause zu tberprifen. Sollten
bei den Arbeiten oder Uberpriifungen Fledermause angetroffen werden, ist eine Umset-
zung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Der Abriss der Bestandsge-
b&aude ist auBerhalb der Setzzeiten und zudem vor dem Aufsuchen der Winterquartiere
durchzufihren, um Verbotstatbestdnde bei gebdudegebundenen Fledermausarten zu
vermeiden. Um gleichzeitig eine Beeintrachtigung von noch im Spatsommer britenden
synanthropen Vogelarten auszuschlie3en ist der Abriss im Oktober durchzufiihren. Vorbe-
reitende, dem Abriss vorausgehende Arbeiten wie bspw. die Entkernung sind bereits
vorher maéglich.

MalRnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Grinden nicht
einzuhalten sein, missen die potenziellen Uberwinterungshabitate, Schlafplatze oder
Wochenstuben rechtzeitig zerstort werden, um die Strukturen ihrer Funktion zu berauben.
Dies muss fiir die potenziellen Uberwinterungshabitate sinnvollerweise vor dem Einflug
ins Winterquartier, also im Oktober, durch ein Verschliel3en oder Zerstéren der strukturel-
len Gegebenheiten erfolgen. In der Jahresphase zwischen Anfang November und Ende
Februar darf diese Methode nicht angewendet werden. Kann der Oktobertermin nicht
realisiert werden, so kann als zeitliche Alternative die Periode unmittelbar nach der Uber-
winterung und vor Eintritt der ,Wochenstubenphase® gewahlt werden (Marz/April); als
weitere unkritische Phase gilt der September. Bei Durchfiihrung der Quartierverschlisse
im Marz, April oder September, sind im Rahmen einer vorbereitenden Begehung mit einer
fachlich qualifizierten Person die zu verschlieenden Quartier6ffnungen zu markieren; der
tatséchliche Verschluss muss dann nachts zwischen 0.00 Uhr und 03.00 Uhr durchgefiihrt
werden, da zu dieser Zeit die Fledermause ausgeflogen und die Quartiere verlassen sind.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmaflnahme zum fledermausscho-
nenden Abriss der Bestandsgeb&dude ist unabdingbar, um Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs. 1 BNatSchG wirksam ausschlieRen zu kénnen, und wird daher verbindlich festge-
setzt. Hierdurch wird dem Artenschutz und insbesondere dem Schutz von Fledermausen
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Die ,MalRnahmenalterna-
tive* wird als Ausnahme formuliert und so als verbindliche Festsetzung zum Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Begrenzung der Abrisszeiten: Die im Plangebiet vorhandenen Bestandsgebaude werden
als Bruthabitate von synanthrop orientierten Vogelarten genutzt. Verdnderungen an der
Bausubstanz der Bestandsgebaude sind auf3erhalb der Brutzeit durchzuflihren, um das
Eintreten von Verbotstatbestdanden zu vermeiden. Um gleichzeitig eine Beeintrachtigung
von uberwinternden Fledermausen auszuschliel3en, muss der Abriss im Oktober erfolgen.
Vorbereitende, dem Abriss vorausgehende Arbeiten sind jedoch bereits vorher maglich.

MafRnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Grinden nicht
einzuhalten sein, miussen die potenziellen Bruthabitate unmittelbar vor dem Beginn der
Arbeiten auf das Vorhandensein von Nestern Uberprift werden; bei nachgewiesenen
Nestern mit Gelegen, britenden Vogeln oder noch nicht fliggen Jungvdgeln muss das
Ausfliegen der Jungvogel abgewartet werden, um danach unmittelbar den Abriss durchzu-
fuhren. Die UNB erhélt in jedem Fall einen Ergebnisbericht.
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Vv 03

V 04

Berucksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmaflinahme zur Begrenzung der
Abrisszeiten der Bestandsgeb&ude ist unabdingbar, um Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 BNatSchG wirksam ausschlie3en zu kénnen, und wird daher verbindlich festge-
setzt. Hierdurch wird dem Artenschutz und inshesondere dem Schutz von Végeln und
Fledermé&usen im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Die ,Mal3-
nahmenalternative“ wird als Ausnahme formuliert und so als verbindliche Festsetzung
zum Bestandteil des Bebauungsplanes.

Beschrénkung der Rodungszeit: Die Rodung der Gehdlze muss auf3erhalb der Brutzeit -
also zwischen 1. Oktober und 28. Februar - erfolgen; dies umfasst ausdriicklich auch den
Ruckschnitt von Asten und die Beseitigung von Ziergehdlzen, da diesen im Vorhabenbe-
reich durchaus eine Bruthabitatbedeutung zukommt.

MalRnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Grinden nicht
einzuhalten sein, missen die potenziell zu rodenden Gehdlze unmittelbar vor der Fallung
durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern tberpruft
werden; sofern ein Brutgeschéaft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden
Nestbau mit einschlief3t), sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvigel abzuwarten, um
danach unmittelbar die Fallung durchzufiihren. Bei der zustandigen Naturschutzbehdrde
ist vorlaufend ein Antrag auf Befreiung zu stellen.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmafnahme zur Beschrankung der
Rodungszeit ist unabdingbar, um Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG wirk-
sam ausschlieBen zu kénnen, und wird daher verbindlich festgesetzt. Hierdurch wird dem
Artenschutz und insbesondere dem Schutz von gehdélzbritenden Végeln wahrend der
Brut- und Nistzeit im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Diese
Festsetzung gilt in erster Linie fur die nach Bebauungsplanfestsetzungen anzupflanzen-
den Gehdlze, da vor allem das sidliche und 6stliche Plangebiet derzeit frei von Gehdlzen
ist. Die ,MalRnahmenalternative® wird als Ausnahme formuliert und so als verbindliche
Festsetzung zum Bestandteil des Bebauungsplanes.

Beschrankung der Ausfilhrungszeit: Die Durchfiihrung der Erdarbeiten und der
Baustellenvorbereitung muss aul3erhalb der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und
28. Februar - erfolgen, um Gelege von Boden- und Nischenbriitern zu schiitzen.

MafRnahmenalternative: Sollten die zeitlichen Vorgaben der Bauzeitenbeschrankung nicht
einzuhalten sein, ist eine Baufeldkontrolle zwingend durchzufiihren. Hierzu muss das
beanspruchte Gelande unmittelbar vor Einrichtung der Baustelle bzw. vor Beginn der
Erdarbeiten sorgféltig durch fachlich geeignetes Personal auf vorhandene Bodennester
oder Nester in Mauernischen u.a. abgesucht werden; sofern ein Brutgeschaft bereits
begonnen wurde (was auch den beginnenden Nestbau mit einschlief3t), sind die Brut und
das Ausfliegen der Jungvoégel abzuwarten und die Baustelleneinrichtung bzw. der Baube-
ginn bis nach dem Ausfliegen der Jungen zu verschieben. Die UNB erhélt in diesem Fall
einen Ergebnisbericht.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmafnahme zur Beschrankung der
Ausflihrungszeit fiir die Durchfiihrung der Erdarbeiten und der Baustellenvorbereitung ist
unabdingbar, um Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG wirksam ausschliel3en
zu kénnen, und wird daher verbindlich festgesetzt. Hierdurch wird dem Artenschutz und
insbesondere dem Schutz von boden- und nischenbriitenden Vdgeln wéhrend der Brut-
und Nistzeit im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Die ,Mal3-
nahmenalternative“ wird als Ausnahme formuliert und so als verbindliche Festsetzung
zum Bestandteil des Bebauungsplanes.
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1.1.12.2 CEF-MaBBnahmen'

co1

C 02

Bauzeitliche Bereitstellung von Fledermauskasten: Im funktionalen Umfeld sind
bauzeitlich vier Fledermauskésten (jeweils zwei Flachkéasten 1FF und zwei Fledermaus-
hohlen 2FN) aufzuh&ngen; eine raumliche Konzentration im Randbereich des Plangebie-
tes ist zuldssig. Die Umsetzung der MalRnahme muss dem Abriss der Bestandsgebaude
vorausgehen. Die Umsetzung muss unter Anleitung einer fachlich qualifizierten Person
erfolgen. Die UNB erhélt einen Ergebnisbericht als Vollzugsdokumentation.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan: Die CEF-Malinahme zur bauzeitlichen Bereitstel-
lung von Fledermauskésten ist unabdingbar, um Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
BNatSchG wirksam ausschlieRen zu konnen, und wird daher verbindlich festgesetzt.
Hierdurch wird dem Artenschutz und insbesondere dem Schutz von Fledermausen im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Hinsichtlich des Standortes
der ArtenhilfsmaRnahmen besteht keine Festlegung durch Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes, da die MalRnahme aufgrund des geplanten vollstdndigen Abbruchs der Be-
standsbebauung innerhalb des Plangebietes und letztlich auch wegen der bauzeitlich zu
erwartenden Erschitterungen und Larmbeeintrachtigungen nicht realisierbar ist. Die
Standorte der Fledermauskasten sind durch eine fachlich qualifizierte Person festzulegen.
Die Gemeinde bietet die Baume innerhalb des 6ffentlichen Spielplatzes Ostlich der Stral3e
»In der Hollerhecke*® als Anbringorte fir die bauzeitlich vorzusehende MalRhahme an.

Bauzeitliche Bereitstellung von Nistk&sten: Beim Abriss der Bestandsgebéude sind dafir
im funktionalen Umfeld bauzeitlich vier Nistkasten fur Hohlen- und Halbhohlenbriter
(jeweils zwei Nisthéhlen 1B und zwei Nisthéhlen 2MR) aufzuhangen; eine raumliche
Konzentration im Randbereich des Vorhabenbereiches ist zulassig. Die Umsetzung der
MaRnahme muss dem Abriss der Bestandsgebaude vorausgehen und unter Anleitung
einer fachlich qualifizierten Person erfolgen. Die UNB erhalt einen Ergebnisbericht als
Vollzugsdokumentation.

Berucksichtigung im Bebauungsplan: Die CEF-Mallnahme zur bauzeitlichen Bereitstel-
lung von Nistkéasten ist unabdingbar, um Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
wirksam ausschlieBen zu kénnen, und wird daher verbindlich festgesetzt. Hierdurch wird
dem Artenschutz und insbesondere dem Schutz von Vdgeln im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes Rechnung getragen. Hinsichtlich des Standortes der Artenhilfsmaf3nah-
men besteht keine Festlegung durch Festsetzungen des Bebauungsplanes, da die MalR-
nahme aufgrund des geplanten vollstdndigen Abbruchs der Bestandsbebauung innerhalb
des Plangebietes und letztlich auch wegen der bauzeitlich zu erwartenden Erschitterun-
gen und Larmbeeintrachtigungen nicht realisierbar ist. Die Standorte der Nistkasten sind
durch eine fachlich qualifizierte Person festzulegen. Die Gemeinde bietet die Baume
innerhalb des offentlichen Spielplatzes 6stlich der StralRe ,In der Hollerhecke® als An-
bringorte fir die bauzeitlich vorzusehende Maflinahme an.

1.1.12.3 FCS-MaBnahmen?

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden sind bei dem gepriiften
Vorhaben nach Feststellung des Gutachters keine entsprechenden MalRnahmen notwendig. Es
mussen daher keine FCS-MalRnahmen festgesetzt oder ausgefiihrt werden.

! CEF-MaBnahme = ,measures to ensure continued ecological functionality“: MaBnahmen, die durch aktive,
vorgezogene MaRnahmen eine Verschlechterung der dkologischen Funktionen verhindern.

2 FCS-MaBnahme = ,favourable conservation status® Sicherungsmafnahmen eines giinstigen Erhaltungszustandes
von Populationen.
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1.1.12.4 KompensationsmaBnahmen

K 01 Einbau von Quatrtiersteinen: Als Ersatz fur die Verluste von (potenziellen) Gebaudequar-
tieren durch die geplanten Abrissarbeiten sind entsprechende Hilfsgerate im Funktions-
raum zu installieren. Um einen unmittelbaren Quartierersatz flr synanthrop adaptierte
Fledermausarten zu erbringen, sind fur diese Artengruppe vier Spezialsteine in die oberen
Hauswandbereiche der Neubauten einzubauen; fur den geplanten Einbau sollte allerdings
die Wetterseite des Gebdudes ausgeschlossen werden; zu verwenden sind Fledermaus-
steine Typ 27; ein gruppenhafter oder kolonieartiger Einbau ist sinnvoll, um einen Kon-
zentrationseffekt zu erzielen; die Umsetzung der MalRnahme erfolgt zeitgleich im Rahmen
der Neubaumalfinahme.

Berucksichtigung im Bebauungsplan: Die KompensationsmalRnahme zum Einbau von
Quartiersteinen ist unabdingbar, um Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
wirksam ausschlieBen zu kénnen, und wird daher verbindlich festgesetzt. Hierdurch wird
dem Artenschutz und insbesondere dem Schutz von Fledermausen im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes Rechnung getragen.

K 02 Einbau von Niststeinen: Als Ersatz flir mdgliche Bruthabitatverluste von Gebaudebritern
durch den Abriss der Bestandsgebéude sind entsprechende Hilfsgerate zu installieren.
Um einen unmittelbaren Strukturersatz flr synanthrop orientierte Vogelarten zu schaffen,
sind fUr diese Artengruppe insgesamt vier Niststeine in die oberen Hauswandbereiche
einzubauen; zur Unterstitzung der unterschiedlichen Anforderungsprofile der betroffenen
Vogelarten sind jeweils zwei Steine des Typs 24 (Zielart: Haussperling) und zwei Steine
des Typs 26 (Zielarten: Hausrotschwanz, Bachstelze) einzusetzen; die MaBhahmenums-
etzung erfolgt zeitgleich im Rahmen der BaumalRhahme.

Berlicksichtigung im Bebauungsplan: Die KompensationsmaflRnahme zum Einbau von
Niststeinen ist unabdingbar, um Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG wirksam
ausschlieBen zu konnen, und wird daher verbindlich festgesetzt. Hierdurch wird dem
Artenschutz und insbesondere dem Schutz von gebaudebriitenden Végeln im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen.

1.1.12.5 Sonstige MaBnahmen

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden sind bei dem gepriiften
Vorhaben nach Feststellung des Gutachters keine entsprechenden MalRnahmen notwendig. Es
missen daher keine sonstigen MalRnahmen zum Artenschutz festgesetzt oder ausgefiihrt
werden.

1.1.12.6 Empfohlene MaBnahmen

E 01 Sicherung von _Austauschfunktionen: Um Stérungen und Unterbrechungen von
Wechselbeziehungen fir die Vertreter der lokalen Kleinsaugerfauna zu vermeiden, wird
empfohlen, bei Zaunen ein Bodenabstand von 10 cm einzuhalten und auf die Errichtung
von Mauersockeln zu verzichten.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan: Da die MalRnahme zur Sicherung von Austausch-
funktionen seitens des Gutachters lediglich als Empfehlung formuliert wurde, fehlt die
artenschutzrechtliche Grundlage fir eine zwingende Festsetzung im Bebauungsplan.
Diese MalRRnahme ist jedoch fir den Schutz der lokalen Kleinsaugerfauna sinnvoll und
wird daher im Sinne einer ,AnstoBwirkung® als Empfehlung in den Textteil des Bebau-
ungsplanes aufgenommen.

E 02 Quartierschaffung fiir Flederm&use: Da es sich bei der Gruppe der Flederm&use um eine
im héchsten Mal3e bedrohte Artengruppe handelt und auch geb&udegebundene Arten
durch vielfaltige GebaudesanierungsmalRnahmen stetig Quartierverluste erleiden, sollten
an dem Neubau ergadnzend zu K 01 weitere nutzbare Quartierstrukturen vorgesehen
werden. Vorgeschlagen werden entsprechende Holzverschalungen oder alternativ das
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Aufhangen von Fledermausk&sten oder auch der Einbau weiterer Quartiersteine bzw. der
Anbringung von Fledermausschalen.

Hinweis zur Bauweise: Verschalung mit Larchenholzbrettern als doppelte Verschalung
aufgebaut; sdgeraue Unterschalung mit schrag verlaufenden Hilfsbrettern, dariiber eine
horizontale Deckverschalung; nach unten offen.

Berlicksichtigung im Bebauungsplan: Da die MaRnahme zur Quartierschaffung fir Fle-
derméuse seitens des Gutachters lediglich als Empfehlung formuliert wurde, fehlt die
artenschutzrechtliche Grundlage fur eine zwingende Festsetzung im Bebauungsplan.
Diese MalRnahme ist jedoch fir den Schutz von Flederméausen sinnvoll und wird daher im
Sinne einer ,Anstol3wirkung® als Empfehlung in den Textteil des Bebauungsplanes aufge-
nommen.

1.1.12.7 Ergebnis der Artenschutzprifung

Mit den vorgenannten Festsetzungen und Empfehlungen werden die artenschutzrechtlichen
Belange angemessen und stadtebaulich begrindet im Bebauungsplan bericksichtigt. Der
Gutachter kommt im Rahmen der Artenschutzprifung gemald § 44 Abs.1 BNatSchG zu
folgendem Fazit:

LAufgrund der vorhandenen Datenlage und der strukturellen Gebietsausstattung ergibt sich
das Erfordernis, fur die Teilgruppe der an Gebaudequartiere gebundenen Fledermausarten
und fir 23 Vogelarten eine artenschutzrechtliche Betrachtung durchzufthren. Fir die
Flederméuse sowie fur funf Vogelarten mit einem in Hessen ungunstig-unzureichenden
Erhaltungszustand erfolgt dabei eine spezifische, formale Artenschutzprifung. Vogelarten
mit einem in Hessen unglnstig-schlechten Erhaltungszustand sind in Anbetracht der
strukturellen Gegebenheiten nicht zu erwarten.

Notwendigkeit von Ausnahmen

Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade flhren bei Berticksichtigung der
formulierten MaRRnahmen in keinem Fall zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrach-
tigung des Vorkommens einer besonders und streng geschitzten europarechtlich relevanten
Art. Die Anforderungen des § 44 (5) BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der 6kologischen
Funktion im raumlichen Zusammenhang werden fiir die betroffenen Arten zudem hinreichend
erfullt.

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

Die Ergebnisse der durchgefuhrten Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange aller
vom Vorhaben (potenziell) betroffenen Arten zeigt, dass - bei Beriicksichtigung entsprechen-
der MalRnahmen - durch die entstehenden Belastungswirkungen fiir sie keine erheblichen
Beeintrachtigungen entstehen. Der geplanten Standortverlagerung eines Einkaufsmarktes
kann daher aus fachlicher und artenschutzrechtlicher Sicht zugestimmt werden.“

1.1.13 Belange des Einzelhandels, Auswirkungsanalyse

Um die Auswirkungen der geplanten Verlagerung und Erweiterung des Lebensmittelmarktes im
Hinblick auf die Versorgung Einhausens und das Einzugsgebiet beurteilen zu kénnen, wurde
ein entsprechendes Standortgutachten (Auswirkungsanalyse der GMA) erstellt, das als Anlage
der Begruindung beigefugt ist.

Die wesentlichen Ergebnisse der Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und
Erweiterung eines Lebensmittelmarkts der Firma Knupfer innerhalb der Gemeinde Einhausen
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

-& Knupfer profiliert sich im regionalen Wettbewerb mit seinen in Wohngebiete eingebetteten
kleineren Lebensmittelmarkten als Nahversorger. Sortimentsstruktur und Preisgestaltung
von Knupfer-Filialen &hneln dabei kleinen Supermarkten. Die Planung an der Waldstra-
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Re 54 - 56 umfasst die Errichtung eines neuen Verkaufsgebdudes mit 1.199 m2 VK, wel-
ches einen Knupfer-Supermarkt mit 1.002 m2 VK, einen Windfang mit 42 m2 sowie ein
Backerei-Café mit insgesamt 155 m2 enthalten soll. In dieser Grol3e ist der Markt als
grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben zu beurteilen. Die Gemeinde plant deshalb den
Ausweis eines ,Sondergebiets Nahversorgung®.

4 Bei der Planung handelt es sich um die Verlagerung und Erweiterung eines bestehen-
den Knupfer-Lebensmittelmarkts (,Knudi®). Bisher war Knupfer mit einer ca. 420 m? VK
grol3en Filiale an der WaldstraRe 48 ansassig, etwa 100 m nordlich des Vorhabengrund-
sticks. Im Haus Nr. 46 befindet sich auRerdem eine Backereifiliale (,Backparadies Hug")
mit rd. 40 m2 VK; beide Geschéfte zusammen bilden einen wichtigen Nahversorgungs-
schwerpunkt fir die Wohngebiete im sidlichen Teil Einhausens.

# Der Planstandort an der WaldstralRe 54 - 56 befindet sich im Sudteil von Einhausen in
Mitten von Wohngebieten. Er eignet sich sowohl aus betrieblicher wie auch aus stadte-
baulicher und versorgungsstruktureller Sicht gut fur das Vorhaben, hier einen Supermarkt
zur Nahversorgung anzusiedeln. Hervorzuheben sind die Einwohnerpotenziale der
Standortkommune (derzeit ca. 6.270 EW mit steigender Tendenz), die gute Erreichbarkeit
des Planstandorts aus allen Gemeindeteilen, seine integrierte Lage in Wohngebieten
sowie die gute Anbindung fir OPNV-Nutzer, Fahrradfahrer und FuBganger. Es handelt
sich dabei zwar um einen Solitdrstandort im Einhausener Versorgungsgefiige, jedoch trifft
dies auch auf den bisherigen, eingeflihrten Standort des Knudi-Marktes zu. Somit werden
sich durch das Vorhaben keine wesentlichen Anderungen im oértlichen Versorgungsgefiige
ergeben.

# Die Wettbewerbssituation fir den geplanten Knupfer-Supermarkt ist in Einhausen mit
nur einem Kkleinflachigen Penny-Discounter ginstig. Sowohl in rdumlicher Hinsicht als
auch in Hinsicht auf den Betriebstyp konkurrieren Knupfer und Penny nicht direkt sondern
erganzen sich funktional. Das geplante Béackerei-Café trifft in Einhausen mit derzeit
5 Backereien auf einen intensiveren Wettbewerb. Die Verlagerung einer bestehenden
Béackereifiliale hin zum Vorhabenstandort erscheint daher durchaus denkbar.

AuBBerhalb von Einhausen begrenzen v. a. die benachbarten Mittelzentren Lorsch, Bens-
heim, Burstadt und Heppenheim die moéglichen Marktwirkungen des Vorhabens. Wettbe-
werbliche Auseinandersetzungen werden hauptséchlich mit Vollsortimentern in Lorsch
(tegut, REWE), Bensheim (E center, REWE), Burstadt (Neukauf), Biblis (REWE) und
Heppenheim (REWE-Center) eintreten. Auf zentrale Versorgungsbereiche entféllt dabei
nur ein geringer Teil des Nahrungs- und Genussmittelangebots. Der grofdte Teil des Wett-
bewerbs befindet sich vielmehr in integrierten Streulagen oder in stadtebaulichen Randla-
gen.

J Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst das Gemeindegebiet von Einhausen. Hier
leben derzeit ca. 6.270 EW, die im vorhabenrelevanten Nahrungs- und Genussmittelbe-
reich Uber ein Kaufkraftpotenzial von ca. 13,4 Mio. € verfiigen. AulRerhalb von Einhausen
sind, wegen der zunehmenden Entfernung in erster Linie und den vorherrschenden Kun-
denorientierungen zu attraktiveren Wettbewerbsstandorten in der Region, keine regelmaé-
Bigen Einkaufsbeziehungen mehr zum Planstandort zu erwarten.

Z In der Umsatzprognose sind fur den Knupfer-Lebensmittelmarkt i. e. S. insgesamt ca.
3,6 Mio. € zu erwarten (davon ca. 0,3 Mio. €) mit Nonfood-Randsortimenten. Hinzu kom-
men die Umsatze der Backerei (ca. 0,3 Mio. €), sodass sich fiir das Vorhaben insgesamt
eine Umsatzerwartung von ca. 3,9 Mio. € ergibt.

Der Umsatz stammt ganz Uberwiegend von Kunden aus Einhausen (ca. 90 - 95 %). Mit
dem Vorhaben kdénnen somit Kaufkraftabflisse, die bisher an auswartige Standorte im
Umland geflossen sind, zumindest teilweise nach Einhausen zuriickgeholt werden. We-
sentliche Kaufkraftumlenkungen aus benachbarten Orten nach Einhausen sind hingegen
nicht zu erwarten, da alle umliegenden Mittelzentren und auch das Kleinzentrum Biblis
Uber eigene, zudem deutlich gréRere Lebensmittel-Vollsortimenter verfligen.
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# Bei der Auswirkungsanalyse ist zu beachten, dass es sich bei dem Vorhaben um einen
bereits in Einhausen etablierten Anbieter handelt, dessen Bestandsumsatz als wettbe-
werbsneutral zu werten ist. Die verbleibenden Umsatzanteile werden als Umsatzumlen-
kungen in erster Linie Supermarkte in Lorsch, Bensheim, Birstadt und Heppenheim be-
treffen, auRerdem Béckereien in Einhausen.

Die Umsatzumverteilungsquoten erreichen nur in Einhausen selbst, bedingt durch den
Markteintritt der Backerei, stadtebaulich signifikante Werte, ohne dabei aber die verbrau-
chernahe Versorgung insgesamt zu beeintrachtigen. In den umliegenden Stadten und
Gemeinden sind nur geringfigige Umverteilungen zu erwarten, die im Hochstfall (Lorsch)
bei 1 - 2% liegen. Damit werden die Umsatzumverteilungen sowohl in Einhausen als
auch in den Nachbarkommunen zu keinen Beeintrachtigungen der drtlichen Versorgungs-
strukturen oder der zentralen Versorgungsbereiche fihren. In Einhausen wird die Versor-
gungssituation durch die Verlagerung und Erweiterung des einzigen Vollsortimenters am
Ort vielmehr deutlich verbessert.

# Die raumordnerische Prufung ergab fur das Vorhaben keine Abweichungen von den
Zielen und Grundsatzen des Regionalplans Stidhessen. Es erfillt vollstandig die Anforde-
rungen des Zentralitdtsgebots, Kongruenzgebots, Integrationsgebots und Beeintrachti-
gungsverbots. In seiner GréRenordnung von unter 1.200 m? VK ist der geplante Nahver-
sorger nicht als regionalbedeutsames Vorhaben anzusehen sondern ist raumvertraglich.
Das Vorhaben entspricht mit seinem Konzept als Nahversorger auch dem interkommuna-
len Abstimmungsgebot.”

Im Rahmen dieser Bewertung des Fachgutachters wird die Vereinbarkeit der Planung mit den
Zielen der Regional- und Landesplanung nachgewiesen, weshalb keine diesbeziiglichen
Grinde gesehen werden, die gegen die vorliegende Planung sprechen. Weitergehende
Mafnahmen auf Ebene des Bebauungsplanes sind somit nicht erforderlich. Diese gemeindliche
Einschatzung wird auch durch die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens der Behdrden und
Trager oOffentlicher Belange bestétigt. Es haben sich im Rahmen der beiden Beteiligungen der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 1 und 2 BauGB) sowie der
offentlichen Auslegungen (8 3 Abs. 1 und 2 BauGB) keine Einzelhandelsbetriebe zur Planung
gedulert, insbesondere auch keine Betriebe aus Einhausen selbst. Auch die Nachbarkommu-
nen, die alle um Stellungnahme gebeten wurden, haben entweder gar nicht geantwortet oder
sogar schriftlich ihre Zustimmung zur Planung gegeben bzw. dem Verfahren einen guten
Verlauf gewilinscht. Das Planvorhaben trifft somit nicht auf einen Widerstand der betroffenen
Nachbarkommunen und der Mitbewerber im Einzelhandel in und um Einhausen.

Aufgrund des aul3ergewohnlich hohen ,Einheimischen® Kundenanteiles von 90 % bis 95 %
durfte der zweite bestehende Lebensmittelmarkt im Nordosten Einhausens (Penny) von der
VergroBerung der Verkaufsflache und einer Verlagerung von Kaufkraft am starksten betroffen
sein. Hier prognostiziert der Gutachter einen Umsatzriickgang von unter 7 %.

Das Hessische Ministerium fir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung hat am 2. Mai 2005
zur entsprechenden Thematik folgendes publiziert:

In
,Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht - Hinweise und
Erlauterungen (Neufassung 2005)
(Verdffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen Nr. 5/2003 S. 453 mit Ergdnzung im
Staatsanzeiger Nr. 18/2005 S. 1596)“

findet sich unter
»3. Ziele der Raumordnung, raumordnungsrechtliche Zulassigkeit von groR3flachigen Einzel-
handelsvorhaben*

folgende Erlauterung:
,In der Regel ist davon auszugehen, dass im Hinblick auf die stadtebaulichen und funktiona-

len Auswirkungen der Realisierung eines grof¥flachigen Einzelhandelsprojektes eine
wesentliche, also nicht nur unerhebliche Beeintrachtigung dann vorliegt, wenn bei der
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Gesamtheit der von einem Vorhaben betroffenen innenstadtrelevanten Sortimente Umsatz-
verlagerungen aus innerortlichen Geschéftslagen von ca. 10 % zu erwarten sind. Diese
Schwelle kann im Einzelfall - z.B. bei Leitsortimenten mit besonderer innerdértlicher Relevanz
- auch darunter liegen.”

Fur den vorliegenden Fall des Penny-Marktes kann bei absolut vergleichbaren Angebotsstruktu-
ren kein ,Leitsortiment mit besonderer innerdrtlicher Relevanz® erkannt werden. Auch der
Gutachter GMA kommt im Fachbeitrag zur Feststellung, dass mit dem Vorhaben nicht gegen
das Beeintrachtigungsverbot verstof3en wird.

1.1.14 Belange des Kampfmittelraumdienstes

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen vorliegenden Kriegsluft-
bilder hat ergeben, dass sich das Plangebiet im Bereich von ehemaligen Flak-Stellungen
befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen
werden.

Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der
geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicks-
flachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Maflinahmen stattfinden. Hierbei soll
grundsatzlich eine EDV-gestltzte Datenaufnahme erfolgen.

Aufgrund der bestehenden Bebauung sowie der baulich befestigten Freiflachen sind
Kampfmitteluntersuchungen im derzeitigen Zustand des Gelandes jedoch nicht zweckmaRig. Im
stadtebaulichen Vertrag wird daher auf den Kampfmittelverdacht hingewiesen und der
Vorhabentrager wird verpflichtet, seine ausfihrenden Erdbau- und Abbruchunternehmen
entsprechend zu informieren und vor der Neubebauung eine Freimessung der Flachen zu
veranlassen.

.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 sowie Uberbaubare Grundsticksflachen

Die entsprechend zeichnerisch bestimmten Teilbereiche des Geltungsbereiches (Teilbereiche
,501“ und ,S02) werden gemalRl § 11 BauNVO als ,Sonstiges Sondergebiet* (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Nahversorgung” festgesetzt. Diese Festsetzung dient der Vorbereitung des
gewiinschten Einzelhandelsprojektes.

Zulassig sind per Textfestsetzung Einzelhandelsnutzungen und sonstige Dienstleistungsnut-
zungen, die der Nahversorgung dienen, sowie entsprechende Nebennutzungen. Konkrete
Planungsabsichten bestehen fir einen Lebensmittelvollversorgungsmarkt sowie ergdnzende
Angebote wie etwa einen Backshop oder eine Annahmestelle einer Chemischen Reinigung,
Schlisseldienst oder andere Dienstleistungsnutzungen. Auch eine Paketstation im Bereich des
Parkplatzes ware denkbar.

Andere Nutzungen werden als unzulassig bestimmit.

Eine vorhabenbezogene Verkaufsflache kann vorliegend jedoch nicht festgesetzt werden, da
der Bebauungsplan aufgrund einer noch nicht abschliel3end feststehenden Objektplanung nicht
vorhabenbezogen aufgestellt werden kann. Nachdem also kein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan aufgestellt wird, soll eine ergdnzende Einschrankung der zulassigen Einzelhandels-
nutzung auf maximal 1.200 m2 Verkaufsflache einschlie3lich eines Sitzbereichs im integrierten
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Café von 100 m2 sowie Ubliche Sortimente des Lebensmitteleinzelhandels Uber einen
stadtebaulichen Vertrag nach 8§ 11 BauGB zwischen Vorhabentréager und Gemeinde erfolgen.
Die GroRe der Verkaufsflache ist in der Regel zudem ein ungeeignetes Kriterium flr die
Differenzierung im Anwendungsbereich von 8 1 Abs. 9 BauNVO. Denn es lasst sich in der
Realitat regelmaRig kein ,Anlagentyp® feststellen, der eine bestimmte Verkaufsflache aufweist.

Nach dem OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 22.09.2011, OVG 2 A 8.11, BauR 2012,
1612 ff. ist eine Begrenzung der Verkaufsflache durch stadtebaulichen Vertrag jedoch zulassig:

,Die Regelung einer Verkaufsflachenbegrenzung in einem den Bebauungsplan erganzenden
stadtebaulichen Vertrag, verbunden mit einer die Begrenzung absichernden Baulast, ist
zulassig, wenn damit ein legitimes stadtebauliches Ziel verfolgt wird. Voraussetzung ist
weiter, dass der Vertrag bereits vor der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan abge-
schlossen wurde und Gegenstand der Abwagung sowie der Offentlichkeitsbeteiligung war.
Eine unzulassige Umgehung des grundsatzlichen Verbots einer baugebietsbezogenen
Verkaufsflachenbegrenzung liegt darin jedenfalls dann nicht, wenn das Baugebiet nur aus
einem Grundstlick besteht, auf das sich zugleich die vertragliche Verkaufsflaichenbegren-
zung bezieht.”

Das ,legitime stadtebauliche Ziel“ ist vorliegend der beabsichtigte und erforderliche Ausschluss
regionalplanerisch unzulassiger Auswirkungen. Die verkaufsflachenbegrenzende Baulast soll
wenn mdoglich unabhéngig von einem entsprechenden Bauantragsverfahren im Vorgriff auf
dieses eingetragen werden.

Die Festsetzung einer maximalen Verkaufsflache im Bebauungsplan ist dariiber hinaus wegen
des ggf. entstehenden ,Windhundrennens® bei unterschiedlichen Eigentiimern im Plangebiet
unzulassig. Hier kdnnte der erste Bauantrag die Verkaufsflache ausschopfen und der Nachbar
konnte bei grundsétzlich gleichem Baurecht keine entsprechende Nutzung mehr ausfuhren. Fur
das vorliegende kleine Plangebiet mit nur einem Grundstiickseigentimer hat dieser Aspekt
allerdings keine Praxisrelevanz. Entsprechende Uberlegungen sind insofern rein theoretischer
Natur, da ein konkretes Planvorhaben fur den Lebensmittelmarkt besteht. Lediglich die
begleitenden Dienstleistungsnutzungen sind noch nicht bekannt oder genau festzulegen.

Die vertragliche Einschrankung der zulassigen Verkaufsflache dient der Sicherung der
beabsichtigten Nahversorgungsfunktion und verhindert, dass durch eine zu groRe Verkaufsfla-
che eine Ubermalige Attraktivitat fur sonstige Kunden von auf3erhalb Einhausens entsteht.

Die Verkaufsflache kann auch nicht wirksam durch die Begrenzung der Grol3e des Baufensters
oder der festgesetzten Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl gesteuert werden, denn zu
einer Einzelhandelsnutzung gehtren zwingend auch umbaute Nutzflachen wie Sozialraume und
Lagerrdume, die nicht den Verkaufsflachen zuzurechnen sind. Eine Steuerung der Aufteilung
der Gebaudegrundflache in Verkaufsflache und sonstige Nutz- und Nebenflachen ist weder
durch die GrofRe der Uuberbaubaren Grundstucksflache (Baugrenzen) noch durch die
Grundflachenzahl festzusetzen. Eine Bestimmtheit der Festsetzung in Bezug auf die
Verkaufsflache konnte daher nicht erreicht werden. Im Ubrigen liegt auch kein stadtebaulicher
Grund vor, die nicht der Verkaufsflache zuzurechnenden Gebaudeflachen zu minimieren, denn
relevante Auswirkungen im Sinne 8§ 11 Abs. 3 BauNVO gehen im Wesentlichen nur von der
Verkaufsflache und dem jeweiligen Sortimenten aus. Auch kénnen sonstige Dienstleistungen
der Nahversorgung wie Friseurgeschafte, Schliisseldienst, Paketdienste etc. ohne Bedenken
innerhalb der Gesamtgebaudeflache zugelassen werden, da sie fir die regionalplanerische
Einzelhandelssteuerung ohne Belang sind. Weiterhin kann eine bestimmte Gebaudestellung
bzw. Lage des Geb&udes auf dem Grundstick und dessen Grundform einen Beitrag zur
Larmabschirmung leisten, sodass auch dieser Aspekt fir ein moglichst gro3zligiges Baufenster
spricht.

Gemal 81 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO ist das Plangebiet nach den besonderen Eigenschaften der
Betriebe und Anlagen zu gliedern. Dabei sind gemalR Textfestsetzung nur solche Vorhaben
(Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen
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Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 weder tags (6:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00
bis 6:00 Uhr) tGberschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)/m2:

Teilbereich LEK,tags [dB(A)/mZ] I—EK,nachts [dB(A)/mz]
SO1 64 49
SO2 59 44

Hierdurch wird der Schutzanspruch der benachbarten Wohnnutzungen gegen Larmimmissionen
berlcksichtigt. Die Emissionskontingente beziehen sich auf die nachstgelegenen Wohnh&user
in den westlich und nordlich an das Plangebiet angrenzenden Mischgebieten (MI) sowie in den
sudlich und dstlich gelegenen Allgemeinen Wohngebieten (WA).

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens hat dann im bauaufsichtlichen
Verfahren nach DIN 45691 zu erfolgen.

Falls einem Vorhaben mehrere Teilflachen oder Teile von Teilflachen zuzuordnen sind, erfolgt
die Summation Uber die Immissionskontingente aller dieser Teilflachen und Teile von
Teilflachen (Summation). Wenn Anlagen oder Betriebe Emissionskontingente von anderen
Teilflachen und/oder Teilen davon in Anspruch nehmen, ist eine erneute Inanspruchnahme
dieser Emissionskontingente 6ffentlich-rechtlich auszuschlieen (z.B. durch Baulast oder
Offentlich-rechtlichen Vertrag).

Ein Vorhaben erflllt auch dann die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz, wenn der
Beurteilungspegel L,; den Immissionsrichtwert an den mafgeblichen Immissionsorten um
mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze).

Innerhalb des Plangebietes gelten im Ubrigen die Anforderungen der TA Larm. Dies ist dann
von Bedeutung, wenn entgegen aktueller Planungen eine Grundsticksteilung erfolgt und
verschiedene Eigentimer gegenseitige Schutzanspriiche haben. Derzeit ist allerdings von
einem Eigentimer der Gesamtflache des Sondergebietes auszugehen.

In die Festsetzung zum Immissionsschutz wurde das seitens des Schallgutachters vorgeschla-
gene Zusatzlarmkontingent von 5 dB(A) fur die Wohnbebauung westlich der Waldstral3e nicht
Ubernommen, da dort entgegen der formalen Ausweisung eines Mischgebietes durch
entsprechende Bebauungsplanfestsetzung faktisch eher von einem Allgemeinen Wohngebiet
auszugehen ist. Der Bebauungsplan bleibt hier im Sinne der Larmvorsorge zugunsten der
Wohnnutzung hinter den formal-rechtlichen Méglichkeiten der Zulassung héherer Emissionen
zuriick und liegt insofern ,auf der sicheren Seite“.

Die Einhaltung der zulassigen Emissionskontingente ist im bauaufsichtlichen Verfahren
nachzuweisen.

Im Plangebiet ist Werbung nur an der Statte der Leistung zulassig, da Fremdwerbung
ausgeschlossen wird. Fremdwerbung wirde eine sonstige gewerbliche Nutzung darstellen und
ist aufgrund des entsprechenden Nutzungsausschlusses im Rahmen der Festsetzung des
Sondergebietes und Definition der dort zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen. Eine
entsprechende Nutzung wird im Sinne der stadtebaulichen Ordnung und der allgemeinen
Qualitat und Wertigkeit des Gebietes letztlich auch im Sinne der Gestaltqualitat der umliegen-
den Wohnquartiere ausgeschlossen.

Das Mal3 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 Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Im Sondergebiet wird die GRZ mit 0,5 unterhalb der zuldssigen Obergrenze gemafl § 17
BauNVO gewahlt, da die beabsichtige Nahversorgungsnutzung trotz optimaler Lage im
Versorgungsgebiet dennoch auf Stellplatze in nicht unerheblichem Umfang angewiesen ist.
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Neben der GRZ wird auch eine GFZ von 0,5 festgesetzt sowie ein Vollgeschoss. Nachdem sich
verschiedene kommunale Beitrage nach der zulassigen Geschossflache richten, macht eine
entsprechende Festsetzung letztlich auch zur Klarstellung Sinn. Zudem wird sichergestellt, dass
keine UbermaRige Nutzungsverdichtung erfolgt, die zu erhéhtem Parkdruck und ggf. auch
erhohten Immissionskonflikten fihren konnte.

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen, hier vor allem die Stellplatze der Einzelhandelsnutzung, um bis zu 50 % Uberschritten
werden, hdchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8 (8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Als Ausnahme ist eine Uberschreitung bis zu einem Wert von 0,9 zulassig, wenn die tber den
Wert von 0,7 hinausgehenden befestigten Flachen wasserteildurchlassig (Dranpflaster,
Fugenpflaster etc.) hergestellt werden. Die Umweltbelange werden trotz dieser hohen
zulassigen Bodennutzung berlcksichtigt, denn zum einen liegt heute bereits eine gleich hohe
Bodenversiegelung vor, zum anderen wird durch die Wasserteildurchlassigkeit zumindest die
Auswirkung der Versiegelung auf den Wasserkreislauf gemindert. Ein weiterer Belang ist die
Realisierung des geplanten Vorhabens auf einem relativ kleinen Grundstiick. Dieses kann
aufgrund der baulichen Umgebung nicht vergréRert werden. Eine Verlagerung des Lebensmit-
telmarktes z.B. in das Gewerbegebiet wirde dem Nahversorgungsanspruch widersprechen. Die
Verlagerung in den bislang unbeplanten AufRenbereich wirde zu erheblich héheren Umwelt-
auswirkungen fihren und zudem der regionalplanerischen Forderung nach einer integrierten
Lage widersprechen.

Alle baulichen Anlagen (Hauptnutzung und Nebenanlagen) sind zudem durch die festgesetzte
maximale Hohe baulicher Anlagen von 8,0 m begrenzt. Die maximale Hohe baulicher Anlagen
(Firsthdhe; bei Flachdachern Attika- bzw. Traufwandhohe) wird in ,Meter Uber Bezugspunkt*
festgesetzt. Bezugshthe (unterer Bezugspunkt) fir die maximale H6he baulicher Anlagen ist
die Stra3enoberkante der Waldstraf3e in Hohe der Geb&udemitte. Die zulassige Gebaudehdhe
ist damit geringer als bei bisher zulassiger zweigeschossiger Bebauung zu erwarten.

Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen kann durch Anlagen der Gebaudetechnik
(z.B. Luftung, Klima, Heizung) um bis zu 2,0 m Uberschritten werden. Werbeanlagen durfen die
festgesetzte maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen um maximal 2,0 m Uberschreiten.
Damit wird entsprechenden baulichen Anlagen Rechnung getragen, ohne die im Wesentlichen
stadtebaulich wirksame H6he der Hauptnutzung zu vergrof3ern.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaf § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen
festgelegt. Das Plangebiet ist hierdurch relativ flexibel bebaubar, wobei die GroRe der
Uberbaubaren Flache nicht weit Uber das tatsachlich geplante Vorhaben hinausgeht. Auch
hierdurch soll die zuldssige Geschossflache in Ergdnzung zur vertraglichen Regelung
eingeschrankt und vor allem die Lage auf dem Grundstuck festgelegt werden.

.2.2 Sonstige Festsetzungen und auf das Plangebiet anzuwendende Regelungen

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gebaude sind gemaR Textfestsetzung
entsprechend der offenen Bauweise mit seitlichen Grenzabstdnden zu errichten, wobei eine
maximale Gebaudelange auch tber 50 m zulassig ist. Hiermit wird dem Flachenanspruch des
Vorhabens Rechnung getragen und zugleich die Einhaltung der nachbarschitzenden
Grenzabstande nach HBO gewahrleistet.

Es wird festgesetzt, dass Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen
zulassig sind. Hierdurch wird die gewlinschte offene Situation im Bereich des Kundenparkplat-
zes gewabhrleistet.

Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen sowie in den entsprechend
festgesetzten ,Flachen fur Stellplatze mit ihren Einfahrten“ zuléssig. Mit der entsprechenden
Festsetzung werden Stellplatze vor allem im Bereich der nordlichen Nachbargrenze ausge-
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schlossen, um die Beeintrachtigung der dort unmittelbar angrenzenden Wohnnachbarschaft zu
minimieren.

.2.3 Festsetzungen zur Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft

In Bezug auf die Belange von Natur und Landschaft wird auf den Teil Il ,Umweltbericht” dieser
Begrindung verwiesen. Die darin ermittelten MalBnahmen zur Minimierung der Eingriffe im
Planbereich selbst werden im Bebauungsplan textlich festgesetzt.

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

Innerhalb des Geltungsbereiches sind fir die AuRenbeleuchtung ausschlie3lich Natriumdampf-
hochdrucklampen (HSE/T-Lampe) sowie LED-Leuchten zulassig. Hierdurch werden Lockeffekte
fur Insekten minimiert.

Die Beseitigung und das auf den Stock setzen von Gehdlzen ist in der Zeit vom 1. Marz bis zum
30. September unzulassig. Auf baulich genutzten Grundstticken ist ein schonender Form- und
Pflegeschnitt zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von
Baumen zulassig. Diese Regelung berlcksichtigt Belange des Artenschutzes, insbesondere die
der gehdlzbritenden Vogelarten.

Alle festgesetzten Geholzpflanzungen sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen (keine
Diingung, keine Pflanzenschutzmittel). Abgestorbene Gehélze sind nachzupflanzen. Auch mit
dieser Festsetzung werden Belange des Artenschutzes berlicksichtigt und zudem auch
Schadstoffeintrage in das Grundwasser, aber auch durch Windeinwirkung fur die Wohnnach-
barschaft ausgeschlossen.

Im Plangebiet ist das Anpflanzen von Nadelgehoélzen und Hybridpappeln unzulassig.
Entsprechende Arten fihren durch schnellen Wuchs in relativ kurzer Zeit zu Problemen der
Verkehrssicherung (Windbruch).

Im Sinne der Minimierung der Auswirkungen auf den Wasserkreislauf wird bestimmt, dass Pkw-
Stellplatze mit wasserdurchldssiger Oberflache (z.B. versickerungsaktive Materialien)
herzustellen oder in Versickerungseinrichtungen zu entwéassern sind. Flachen, die einer starken
Verschmutzung unterliegen und/oder von denen eine Gefahr fir das Grundwasser ausgeht,
sind hingegen im Sinne des Grundwasserschutzes wasserdicht auszubilden. Das auf ihnen
anfallende Niederschlagswasser ist in die Kanalisation zu entwassern. Ein schadlicher Eintrag
in das Grundwasser ist mit geeigneten bautechnischen Vorkehrungen nachhaltig zu unterbin-
den.

Auf privaten befestigten Flachen anfallendes, nicht verwendetes und nicht schadlich
verunreinigtes Niederschlagswasser der Dachflachen oder aus dem Uberlauf der Zisternen ist
innerhalb der Grundstiicke zu versickern. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist dabei
nur erlaubnisfahig, sofern diese schadlos ist. Schadlos bedeutet, dass diese hydraulisch
moglich ist und dass keine Schadstoffe in das Grundwasser eingetragen werden. Daher sind
der quantitative und qualitative Nachweis nach den DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138
»Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser‘ und dem
Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” zu erbringen.

Im Rahmen der Planung und baulichen Realisierung der Versickerungsanlagen ist ein
ausreichender Flurabstand (Abstand zwischen Sohle der Versickerungsanlage und dem
Bemessungsgrundwasserstand) einzuhalten. Im Beteiligungsverfahren hat die Untere
Wasserbehdrde des Kreises BergstralRe hierzu folgende Angaben gemacht:

sDer geforderte Mindestabstand von 1 Meter zwischen der Sohle der Versickerungsanlage
und dem hochsten Grundwasserstand ist einzuhalten.
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Es ist zu berlcksichtigen, dass sich auch hohe Grundwasserstande (z.B. 91,96 m UNN
4.11.2002 an GWM 544062) einstellen konnen und in diesen ZeitrAumen keine ausreichende
Sickerstrecke zur Verfligung steht.

Die Funktionsfahigkeit der Versickerungsanlage ist nachhaltig sicher zu stellen und ein
ausreichender Grundwasserschutz ist zu gewahrleisten.

Wir empfehlen daher die Sohlen der Versickerungsanlagen tber 93,0 m GNN anzuordnen.”

Ein Anschluss an die o6ffentliche Abwasseranlage kann als Ausnahme zugelassen werden,
wenn die Nutzung und Versickerung aufgrund ungtinstiger Bodenverhaltnisse nach den
anerkannten Regeln der Technik oder aufgrund wasserrechtlicher Bestimmungen nicht moglich
ist. Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis wird hingewiesen. Auskunft erteilt die
Untere Wasserbehorde des Kreises Bergstral3e. Die ausnahmsweise zulassige Einleitung von
Niederschlagswasser in die Kanalisation ergibt sich u.a. aus der Erforderlichkeit einer
gesicherten ErschlieBung. Da vorliegend eine Niederschlagswasserversickerung innerhalb des
in der Altflachendatei ALTIS des Landes Hessen als Altstandort eingetragenen Grundstlickes
nicht von vornherein sichergestellt werden kann (siehe Kapitel .1.8 ,Altlasten, Boden- und
Grundwasserschutz®), fungiert diese Ausnahmeregelung als ,Auffangtatbestand”, um eine
Entwasserung in jedem Fall zu gewahrleisten. Im Sinne der Bestimmungen des Hessischen
Wassergesetzes soll jedoch primar eine Versickerung des Niederschlagswassers angestrebt
werden (wesentliche Verbesserung fir den Belang der Grundwasserneubildung sowie zur
Entlastung der Klaranlage bzw. des Abwassernetzes), weshalb der erforderliche Ausnahmean-
trag fur die Kanaleinleitung eine im Hinblick auf den Grundwasserschutz gewiinschte ,Hurde“
darstellt.

Mindestens 10 % der Grundsticksflachen sind als Grunflachen anzulegen und zu unterhalten.
Mindestens 45 % dieser Griunflachen sind mit einheimischen und standortgerechten Gehoélzen
zu bepflanzen, wobei fiir die Bemessung je Baum eine Flache von 10 m2 und je Strauch eine
Flache von 3,0 m2 in Ansatz zu bringen ist. Die nach Stellplatzsatzung der Gemeinde
anzupflanzenden sowie die im Planteil zeichnerisch als anzupflanzen festgesetzten Baume
werden auf die gemal dieser Festsetzung zu pflanzenden Baume angerechnet. Mit dieser
Festsetzung wird ein Grunflachenanteil entsprechend der aktuellen baulichen Situation
dauerhaft gewahrleistet. Die Bestimmung zur Anpflanzung von Gehdlzen stellt dagegen sogar
eine Aufwertung gegenuber der heutigen Gartenfliche dar, da diese weit weniger Gehdlzfla-
chen aufweist.

Bei Anpflanzungen sind einheimische und standortgerechte Baume, z.B. Baume einer
festgelegten Auswahlliste, zu verwenden, um moglichst einen groRtmoglichen Nutzen fir
einheimische Tierarten zu erzielen, die bevorzugt heimische Arten als Habitate nutzen. Zudem
sind heimische Arten im Allgemeinen weniger anféllig fir Schadlinge und Klimareize.

Der vorliegende Bebauungsplan bertcksichtigt die Belange von Natur und Umwelt damit in
groRerem Mal3e als der urspringliche Bebauungsplan und insbesondere auch die Bestandsbe-
bauung. Letztlich dient dies aber auch der Einzelhandelsnutzung, denn ein durchgrintes
Grundsttick wirkt ansprechender und berlicksichtigt insofern auch die heutigen Anforderungen
der Kunden an die Beriicksichtigung von Umweltbelangen.

.24 Bavordnungsrechtliche Festsetzungen (ortliche Bauvorschriften) auf Grundlage
des § 81 HBO

Dachflachen sind als Pult- oder Flachdacher mit einer Dachneigung bis maximal 15°
auszubilden. Damit ist ein Einfigen der Bebauung in die Gestaltmerkmale der Umgebung
gewahrleistet und zudem die Hohenentwicklung des Vorhabens durch die flache Dachneigung
minimiert.

Um die Fernwirkung der baulichen Anlagen zu minimieren und vor allem Blendungswirkung fur
den StraRenverkehr und die Nachbarbebauung auszuschlielen, wird festgesetzt, dass
spiegelnde Werkstoffe zur Fassadengestaltung und Dacheindeckung unzulédssig sind.
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Solaranlagen, insbesondere Photovoltaikanlagen, sind jedoch wegen ihres Vorteils fur die
Vermeidung von Klimaauswirkungen zulassig, wobei von ihnen keine wesentliche Blendung
benachbarter Nutzungen ausgehen darf. Glasfassaden sind zulassig, sofern kein verspiegeltes
Glas verwendet wird.

Dachversatze und Dacheinschnitte sind zulassig und kommen auch in den umgebenden
Ortsbereichen vor. Dachiberstande sind, insbesondere zur Uberdachung von Ladebereichen,
ebenfalls zulassig.

Von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung ausgehen. Werbeanlagen als Leuchtreklamen mit
wechselndem oder bewegtem Licht sind wegen der von ihnen ausgehenden Beeintrachtigun-
gen fur die Wohnnachbarschaft unzulassig.

Nach 8§81 Abs.1 HBO werden neben der Regelung fiir die Gebdudegestaltung und die
Gestaltung von Werbeanlagen auch Vorgaben fir die Einfriedungen gemacht.

Mauern und Wéande (auch Gabionenwande) sind als Abgrenzungen der Grundstiicke zu
offentlichen Flachen aus Griinden des Ortsbilds unzulassig. Als Ausnahme sind erforderliche
Stitzmauern zur Herstellung von Geléndespriingen (z.B. fir Laderampen etc.) zulassig.

Zu offentlichen Flachen sind ausschlief3lich breitmaschige Zaune aus Metall (Stabgitter- oder
Maschendrahtzéaune) bis zu einer Hohe von 1,20 m oder Hecken zulassig. Hecken sind durch
eine ausgewogene Mischung standortgerechter Geholzarten herzustellen. Mit der entsprechen-
den Art von Einfriedungen wird immer noch eine gewisse Offenheit gewahrt, die letztlich auch
nachteilige Wirkungen von blickdichten Einfriedungen (Stichwort: ,Angstraume®) vermeiden soll.

Zaune sind mit geeigneten Kletterpflanzen zu beranken, sofern sie nicht durch Hecken begrint
werden. Diese Gestaltungsfestsetzung hat zudem auch eine 6kologische Komponente.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgeholzen ist unzulassig,
da diese Geholze kaum Lebensraumeignung z.B. fir britende Vogel bieten.

Eine wesentliche Festsetzung betrifft die Regelung der Zahl der nachzuweisenden Stellplatze.
Nach Stellplatzsatzung der Gemeinde ware fir einen Verbrauchermarkt ein Stellplatzangebot
von einem Pkw-Stellplatz je 15 m2 Verkaufsnutzflache erforderlich. Der hier vorgesehene
Einzelhandel soll aber gerade die FufRRganger und Radfahrer ansprechen, weshalb ein
UberméaRiges Stellplatzangebot auch im Sinne des schonenden Umgangs mit Grund und Boden
gar nicht erwiinscht ist. Der integrierten Lage entspricht eher die Klassifizierung als ,Laden”
entsprechend der Stellplatzsatzung, wobei der hier anzusetzende Stellplatzschliissel von einem
Stellplatz je 35 m2 Verkaufsnutzflache sicher zu wenige Stellplatze bedeuten wiirde (siehe auch
die Ermittlung der Verkehrserzeugung in der Anlage zu dieser Begriindung). Es wird daher auf
Grundlage 8§81 Abs.1 Satz1l Nr.4 HBO bestimmt, dass fir Lebensmittelmérkte je 25 m2
Verkaufsflache ein Pkw-Stellplatz nachzuweisen ist. Dieser Mittelwert zwischen den bereits
genannten Ansatzen der gemeindlichen Stellplatzsatzung erscheint dem Ziel der Planung und
dem Nutzerkreis des Nahversorgungsmarktes angemessen.

Das gegenuber klassischen Verbrauchermérkten reduzierte Pkw-Stellplatz-Angebot soll
bedarfsgerecht durch entsprechend mehr Fahrradstellplatze ausgeglichen werden. Hier wird fur
die Einzelhandelsnutzung mit einem Fahrradstellplatz je 70 m2 Verkaufsnutzflache der héhere
Wert fur ,Laden® festgesetzt, wahrend ein Verbrauchermarkt nach Stellplatzsatzung nur einen
Abstellplatz je 100 m2 Verkaufsnutzflache bendtigen wirde. Bei einer Verkaufsnutzflache von
ca. 1.200 m2 sind somit mindestens 17 anstatt nur 12 Fahrradabstellplatze zu schaffen.

Der Stellplatzbedarf fur andere Nutzungen, z.B. die begleitenden Dienstleistungsnutzungen
ergibt sich auch weiterhin aus der Stellplatzsatzung der Gemeinde Einhausen.
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.25 Regelungen im stadtebaulichen Vertrag

Neben den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird als weitergehendes Regelungsinstru-
ment ein stadtebaulicher Vertrag gemald § 11 BauGB abgeschlossen. Im Wesentlichen sind
folgende Regelungen Gegenstand dieses stadtebaulichen Vertrages:

e Vertragsabschluss zwischen der Gemeinde Einhausen und dem Vorhabentrager im
Plangebiet.

o Kostentragung fir das Bauleitplanverfahren einschlie3lich aller erforderlichen Gutachten
durch den Vorhabentrager sowie Erstattung ggf. vorausgelegter Kosten an die Gemeinde.

e Begrenzung der Verkaufsflache auf maximal 1.200 m? sowie auf Ubliche Sortimente des
Lebensmitteleinzelhandels mit Eintragung einer Baulast als erganzendes Sicherungs-
instrument. Sofern die Baulast seitens der zustandigen Bauaufsicht entgegen der Recht-
sprechung des OVG Berlin-Brandenburg als nicht eintragungsféahig beurteilt wirde, soll
hilfs- und ersatzweise eine grundbuchliche Sicherung zuldssig sein. Die Verkaufsflache
fur Lebensmittel wird im Rahmen der vertraglichen Sicherung entsprechend den Ergeb-
nissen des GMA-Gutachtens (siehe Anlage) auf 1.100 m2 Verkaufsflache (VK) begrenzt.
Zusatzlich sind innerhalb der Verkaufsraume bis zu 100 m? Nutzflache fur den Sitzbereich
des vorgesehenen Cafés zulassig.

e Im stadtebaulichen Vertrag wird auf den Kampfmittelverdacht hingewiesen und der
Vorhabentrager verpflichtet, seine ausfilhrenden Erdbau- und Abbruchunternehmen ent-
sprechend zu informieren und vor der Neubebauung eine Freimessung der Flachen zu
veranlassen.

¢ Hinsichtlich der Grundstlicksentwasserung wird geregelt, dass die Einleitung von Abwas-
ser und Niederschlagswasser im Rahmen der Grundstucksentwéasserungsplanung auf
einen vergleichbaren Versiegelungsgrad von 58 % gedrosselt werden muss. Diese Be-
stimmung wird nur relevant, wenn die festgesetzte Niederschlagwasserversickerung aus
technischen oder wasserrechtlichen Griinden nicht moglich oder genehmigungsfahig sein
sollte.

e Auch wenn das Grundstiick grundsatzlich erschlossen ist, sind ErschlieBungsaufwendun-
gen dergestalt von Vorhabentrager vorzunehmen, dass die Gehwege im Bereich der
Zufahrten (insbesondere bei von Lieferfahrzeugen befahrenen Flachen) mit einem ver-
starkten Unterbau ausgefihrt werden missen. Hierbei sind auch die Gehweglberfahren
an den straBenparallelen Stellplatzreihen an den Stral3en ,Im Pfaffenacker” und ,In der
Hollerhecke® zu bertcksichtigen.

e Verpflichtung zur Durchfuhrung einer Beweissicherung vor Baubeginn, damit bestehende
und im Rahmen der Baumaflnahme entstandene Schaden dem Verursacher zugeordnet
oder als Vorschadigungen von einer Schadensbeseitigungspflicht des Vorhabentragers
ausgenommen werden kénnen.

¢ Regelung zur Gestaltung der Lieferzufahrt des Grundstiickes dergestalt, dass die an- und
abfahrenden Lkw direkt bzw. mit nur einem Riuckwartszug erfolgen kann, sodass unnoti-
ges Rangieren (und daraus resultierender Larm) vermeiden werden kann.

e Sicherung der Verpflichtungen durch Vertragsstrafen.

e Ubliche Regelungen stadtebaulicher Vertrage wie z.B. Haftungsausschluss, Rechtsnach-
folgeregelungen.

.2.6 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 Begriindung bereits erfolgt ist. Die Hinweise selbst erfordern keine Begriindung, da
sie keine Verbindlichkeit in spateren bauaufsichtlichen Verfahren haben.
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Versorgungsleitungen

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.

Dartuber hinaus ist bei Anpflanzungsmafl3nahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten,
dass tiefwurzelnde B&ume 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. Pflanzmalinahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den
entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

Empfehlung von Pflanzarten

Fur die Anpflanzung von einheimischen und standortgerechten Pflanzen werden in Erganzung
zur Artenliste in Festsetzung A.6. weitere standortgerechte Arten (Baume, Straucher, Kletter-
und Rankpflanzen) empfohlen.

Baugrund, Grundwasserstande, Trinkwasser- und Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Gemeinde Einhausen keine Baugrunderkundung
durchgefihrt wurde. Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn eine objektbezo-
gene 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 fiir Bauwerksabdichtungen in Einhausen herangezogen
werden.

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

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

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

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

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.

Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

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

Es wird darauf hingewiesen, dass fir die Versickerung von Niederschlagswasser grundsatzlich
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist (88 8 und 9 Wasserhaushaltsgesetz - WHG).
Das Konzept fur die Niederschlagswasserversickerung ist rechtzeitig vor Baubeginn mit der
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Unteren Wasserbehdrde des Kreises BergstralRe abzustimmen und ein Erlaubnisantrag ist bei
der Unteren Wasserbehdrde zu stellen.

Artenschutz

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
europaisch geschiitzten Arten gelten (z.B. fir 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 und 71a BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten
unabhangig davon, ob die bauliche Mal3nahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird 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 § 44 BNatSchG erforderlich. Sofern dies
aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, ware eine entsprechende
Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehotrde des Kreises Bergstral3e zu beantragen. Zur
Vermeidung der Verbotstatbestande wird eine dkologische Baubegleitung empfohlen.

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetations-
flachen bei Baumafl3nahmen) wird hingewiesen.

Freiflachenplan

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren ein Freiflachen-
plan (siehe auch Bauvorlagenerlass) einzureichen ist, in dem die zur Vermeidung/Minimierung
von Eingriffen getroffenen grinordnerischen Festsetzungen tdbernommen und konkretisiert
werden.

1.3 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Grundsticksneuordnung ist nicht zwingend erforderlich. Die eventuell vorgesehene
Verschmelzung der beiden seitherigen Baugrundstiicke kann tber das Amt fiir Bodenmanage-
ment oder einen o6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur (ObVI) erfolgen. Es miissen keine
Grundstucks(teil)flachen an die Gemeinde Ubertragen oder von dieser erworben werden.
Insbesondere die erforderlichen offentlichen ErschlieBungsflachen befinden sich bereits im
Eigentum und in der Baulast der Gemeinde.
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II. Umweltbericht

II.1 Einleitung

Der Begrundung zum Bauleitplan ist nach 8 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ein Umweltbericht nach der
Anlage 1 zum BauGB beizufligen, der die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Trager oOffentlicher 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 bereits einflieRen konnten.

I.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Bauleitplanung
Auf die Begriindung in Teil | wird verwiesen.

I.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes (Kurzdarstellung)
Auf die Begrindung in Teil | wird verwiesen.

I1.1.3 Prufung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Mit der vorliegenden Aufstellung eines Bebauungsplanes sowie der Anderung des Flachennut-
zungsplanes im Parallelverfanren am bisherigen Standort des Autohauses Welsch in der
WaldstralRe sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Lebensmittelmarkt mit
Stellplatzen und Nebennutzungen geschaffen werden.

Der bestehende Markt in der Waldstraf3e ist aufgrund fehlender Stellplatze sowie der geringen
und nicht erweiterbaren GroRe nicht mehr zukunftsfahig und nicht mehr wirtschaftlich zu
betreiben. Zur Sicherung der Nahversorgungsfunktion wird daher eine Verlagerung erforderlich.

Aufgrund der Nahversorgungsfunktion, die der bestehende Markt flr den sidlichen Teil der
Gemeinde Einhausen uUbernimmt, ist eine Verlegung im nahen Umfeld von Vorteil. Als
Standortalternative ware auch die Zusammenlegung der zwei bestehenden Markte in
Einhausen in einem Standort denkbar, wobei eine Flachenverfiigbarkeit nur im Gewerbegebiet
oder im AuRenbereich an den Ortsrdndern gegeben ware. Alternative Flachen zur Innenent-
wicklung sind in Einhausen derzeit nicht verfigbar. Fir weitergehende Erlauterungen zur
Standortfindung wird auf das Kapitel 1.1.2 verwiesen.

Die stadtebauliche Lésung basiert auf einer Vorhabenplanung des Planungsbiiros Kehl (April
2016). Grundsatzlich handelt es sich um die Umnutzung einer nahezu vollstandig versiegelten
Flache im Innenbereich der Gemeinde Einhausen, Gemarkung Klein-Hausen. Die beabsichtigte
Nahversorgungsnutzung ist trotz optimaler Lage im Versorgungsgebiet auf Stellplatze in nicht
unerheblichem Umfang angewiesen und nimmt mit der geplanten Bebauung den Planbereich
nahezu vollstandig in Anspruch. Aufgrund der Bestandssituation mit einem nahezu vollversie-
gelten Planbereich ergeben sich unter Beriicksichtigung der Schutzgiter Boden, Wasser,
Fauna und Flora keine mal3geblichen Vorgaben, die im Rahmen der stddtebaulichen und
grunordnerischen Konzeption zu beriicksichtigen sind. Der stadtebauliche Entwurf beinhaltet
eine Gebaude- und Stellplatzanordnung, die sich aufgrund der Verkehrsanbindung mit
geplanten Ein- und Ausfahrten von der WaldstraRe (K31) und der StralRe ,Im Pfaffenacker”
ergibt. In Anpassung an die umliegende Bebauung und aus Griinden des Schallschutzes sind
die Belange der Schutzgiter Landschaftsbild und Mensch durch die Anordnung eines
Baufensters parallel zur Stral3e ,In der Hollerhecke® beriicksichtigt.
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I1.1.4 Bericksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele

Im Regionalplan Sitdhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist der Planbereich als
,<Siedlungsbereich, Bestand“ dargestellt.

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Einhausen als
»,Gemischte Bauflache® dargestellt.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 36 ,WaldstraRe 54-56“ in Einhausen wird der
bestehende Bebauungsplan Nr. 8 ,Im Pfaffenacker” (in Kraft getreten am 16.07.1974) in dem
entsprechenden Teilbereich Uberplant und ersetzt.

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 (VSG) Nr. 6417-450 ,Walder der stdlichen Hessischen Oberrheinebene“ sowie ndrdlich
von Einhausen das VSG Nr. 6217-404 ,Hessische Altneckarschlingen®. Beide Gebiete liegen
zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch breite Siedlungsbereiche getrennt, sodass
erhebliche Beeintrachtigungen dieser Gebiete durch das Vorhaben nicht zu erwarten sind. Ein
weitergehender Untersuchungsbedarf wird nicht gesehen.

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

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fir den Rhein und die
Weschnitz wurden u.a. Gefahrenkarten fir die Weschnitz erstellt. Das Plangebiet liegt nach der
Gefahrenkarte ,HWGK_Weschnitz_38“ auch auRerhalb eines Risiko-Uberschwemmungs-
gebietes der Weschnitz.

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried” (StAnz. 21/1999 S. 1659).

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

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

I.L1.5 Angewandte Untersuchungsmethoden

e Bestandserhebung der Biotop- und Nutzungstypen vor Ort
¢ Artenschutzpriifung gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG

e Auswertung vorhandener Unterlagen (s.u.)

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

1.6 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Informationen

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

e Regionalplan Sudhessen 2010
e Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Einhausen

o Weitere naturschutzfachliche Grundlagendaten (Hessische Biotopkartierung, Schutzgebiete)
auf folgender Grundlage: Internet-Abruf des Naturschutzinformationssystems NATUREG
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(NATUrschutzREGister Hessen; Webseite: www.geoportal.hessen.de — Themen — Umwelt
— NATUREG Viewer)

¢ Bodenkarte 1:50.000, (Hessisches Landesamt fir Bodenforschung, Wiesbaden)
e Karte der Naturrdume Hessens 1:200.000, 1974

e Bemessungsgrundwasserstande fir Bauwerksabdichtungen; Brandt-Gerdes-Sitzmann
Umweltplanung GmbH (BGS Umwelt), Mai 2003

e Artenschutzprufung gemaf 8§ 44 (1) BNatSchG*; Dr. Jurgen Winkler, Rimbach; Stand Juni
2016

e ,Schalltechnische Stellungnahme zum StraRenverkehrslarm®; Dr. Gruschka Ingenieurgesell-
schaft mbH, Darmstadt; Stand 10.08.2016

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

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

I.2.1 Lage und naturraumliche Einordnung des Bearbeitungsbereiches

Die Hessische Rheinebene umfasst den Hauptteil der rechtsrheinischen Niederterrasse
zwischen den heutigen Mindungen von Main und Neckar. Sie bildet zusammen mit dem
hessischen Teil der Nordlichen Oberrheinniederung das sogenannte ,Hessische Ried*.

Der Untersuchungsraum liegt in der Untereinheit 225.3 ,Einhauser Rinne®“. Als sandige,
schwach reliefierte Niederterrasse umfasst das Neckarried - neben Flugsand- und Diinengebie-
ten - ausgedehnte Flachen, die mit Neckarschwemmlehm bedeckt sind sowie das als feuchte
Rinne in Erscheinung tretende Altneckarbett.

Das ca. 0,635 ha grol3e Plangebiet befindet sich im stdlichen Bereich der Ortslage von
Einhausen, im Bereich der Gemarkung Klein-Hausen, mit umliegender Uberwiegender
Wohnbebauung.

1.2.2 Schutzgut Boden und Altlasten

Fur das Umfeld des Planbereichs stellt die Bodenkarte Braunerde aus flugsandhaltigen
Decksedimenten dar. (Hessisches Landesamt fir Bodenforschung, 1990: Bodenkarte der
ndrdlichen Oberrheinebene).

Bei dem Plangebiet selbst handelt es sich um eine nahezu vollstdndig versiegelte Flache mit
anthropogen Uberformten Béden. Die ehemalige Nutzung als Einzelhandel mit Kraftwagen stellt
ein geringes Gefahrdungspotential fir die Umwelt dar. Die Flache ist in der Altflachendatei
ALTIS des Landes Hessen eingetragen (Stellungnahme RP Darmstadt, Nachsorgender
Bodenschutz, 28.06.2016).

11.2.2.1 Beschreibung und Bewertung Boden und Altlasten

Durch den hohen Versiegelungsanteil des Plangebietes und den Anschluss dieser Flachenan-
teile an die Kanalisation besteht eine erhebliche Beeintrachtigung der Bodenfunktionen.

Der Gemeinde Einhausen liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschdden fir das Plangebiet und dessen
Umgebung vor. Aufgrund der bisherigen Nutzung als Autohaus mit Kfz-Werkstatt sind aber
entsprechende Verunreinigungen nicht ganzlich auszuschlieRen, auch wenn der betreffende
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Betrieb sehr sorgfaltig mit entsprechend gefdhrdenden Stoffen umgegangen ist und auch
entsprechende technische Einrichtungen zur Vermeidung von Schaden genutzt hat.

1.2.3 Schutzgut Klima

Die Oberrheinische Tiefebene stellt eine der klimatisch beglinstigten Regionen Deutschlands
dar. Die Klimadaten zeigen, dass die Rheinebene zu den regenarmsten Raumen Deutschlands
z&hlt. Die Gemarkung Einhausen gehort zu den Trockengebieten der nordlichen Oberrheinebe-
ne.

Charakteristisch sind ein hoher Anteil von sogenannten Schwachwind-Wetterlagen und
Uberwiegend sld-westliche Windrichtungen. Die Lage in der Ebene zeichnet sich durch
sommerliche Hitze, geringe Durchliftung und somit geringe Frischluftzufuhr und einen hohen
Anteil an Schwilletagen aus.

Das Klimagebiet lasst sich nach der Klassifikation dem warm-gemaRigten Regenklima
zuordnen.

o Die durchschnittlichen Niederschlage liegen zwischen 550 mm und 700 mm/Jahr.
o Die mittlere jahrliche Lufttemperatur betragt 9,0 - 9,5° C

o Die Vegetationsperiode beginnt bereits in der ersten Marzhalfte, um erst in der zweiten
Novemberhélfte zu enden.

1.2.3.1 Beschreibung und Bewertung Klima

Fur die Gemarkung Klein-Hausen spielt vor allem das Kleinklima der unterschiedlichen
Flachennutzungen eine Rolle.

Das Umfeld des Plangebietes stellt aufgrund des hohen Versiegelungsgrades durch Siedlungs-
und Verkehrsflachen einen Raum mit Warmebelastung dar. Der nahezu vollstandig versiegelte
und vegetationsfreie Planbereich bedingt durch die fehlende Beschattung und den Anschluss
der Flachen an das Kanalsystem eine geringere Verdunstung und erhdhte Oberflachen- und
Lufttemperaturen.

Die unversiegelten Ackerflachen im néheren Umfeld des Planbereichs wirken sich als
Frischluftproduktionsflachen aufgrund ihrer Verdunstungsleistung und ihrer Filterwirkung fir
luftgetragene Schadstoffe regulierend auf das die lokalklimatische Situation aus. Durch die
Hauptwindrichtung (Studwesten) und die rdumliche Nahe zur offenen Feldflur wird eine
Durchliftung des Gebietes beglinstigt.

I1.2.4 Schutzgiter Grund- und Oberflachenwasser

1.2.4.1 Beschreibung und Bewertung Grundwasser

Das Planungsgebiet gehort zur hydrogeologischen GroRReinheit ,Quartér des Oberrheingra-
bens“. Charakteristisch ist der vertikale Aufbau des Grundwasserkodrpers aus sehr machtigen,
weniger gut durchlassigen Schichten Uber denen machtige sandige bis sandig-kiesige
Lockergesteinsfolgen lagern. Entsprechend seinem geologischen Aufbau bietet das Hessische
Ried grofRe und gut nutzbare Grundwasservorkommen, die fir die Wassergewinnung
Uberregional bedeutsam ist.

Aufgrund der vorherrschenden Dunensande und der ebenen Gelandeform, die einen geringen
oberflachlichen Abfluss von Niederschlagswasser bedingt, zeichnen sich unbebaute Freiflachen
durch eine hohe Wasserdurchlassigkeit und Grundwasserneubildungsrate aus. Das
Plangebiet ist - abgesehen von einem kleinen Freiflachenanteil - vollstandig versiegelt und an
die Kanalisation angeschlossen, sodass ein Beitrag zur Grundwasserneubildung nahezu
ausgeschlossen werden kann.
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Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniber Verschmutzungen im molekularen Bereich
ist als relativ hoch einzuschatzen, da sandige und kiesige Schichten aufgrund der geringen
Sorptionsfahigkeit Uber ein geringes Rulckhaltevermdgen verfliigen. Die Filterwirkung der
sandigen Deckschichten ist jedoch in Bezug auf Schwebstoffe und daran gebundene
Schadstoffe als gut einzustufen. Eine Vorbelastung des Grundwassers liegt nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vor. Der betreffende Betrieb hat nach Auskunft der Gemeinde stets
sorgféltig gehandelt und die Anforderungen an die Vermeidung von Umweltschaden durch
geeignete technische Anlagen (Olabscheider, dichte Gruben etc.) erfiillt.

Das Plangebiet befindet sich im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried“ (StAnz. 21/1999 S. 1659), hier im norddstlichen Randbereich
des Teilraums 10 Lorscher Wald. Fur die sudlich des Planungsgebietes liegende Referenz-
messstelle Nr. 544062 mit einer Gelandehdhe von 93,77 mUNN wird der Richtwert flr einen
mittleren Grundwasserstand auf 89,90 mUNN festgesetzt. Die langjahrige Grundwasser-
Ganglinie der Messstelle zeigt Hochstwerte von 92,0 miNN, was einem Grundwasserstand von
unter 2,0 m unter Flur entspricht. Im Plangebiet muss nicht nur mit hohen, sondern auch mit
stark schwankenden Grundwasserstanden gerechnet werden. Die Tiefstwerte der Referenz-
messstelle liegen bei 88,0 mUNN und somit bei einem Grundwasserstand von nahezu 6 m unter
Flur.
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Abbildung 8:  Ausschnitt aus der Karte ,Bemessungsgrundwasserstande fir Bauwerksabdichtungen®;
Brandt-Gerdes-Sitzmann Umweltplanung GmbH (BGS Umwelt); Mai 2003 (unmalfistéb-
lich)

Fur die Planung von Bauwerken, die in das Grundwasser eintauchen koénnen, werden die
hochsten zu erwartenden Grundwasserstande, die ,Bemessungsgrundwasserstande®,
zugrunde gelegt. Um den Bemessungsgrundwasserstand fir die Einschatzung von Abdich-
tungserfordernissen richtig ermitteln zu kénnen, wurde im Auftrag der Gemeinde Einhausen
durch das Ingenieurburo BGS Umwelt das Gutachten ,Bemessungsgrundwasser fur
Bauwerksabdichtungen in Einhausen® (Dezember 2003) erstellt. Die Ableitung der Bemes-
sungsgrundwasserstande geht von dem Fall aus, dass das Grundwasserstandsniveau nicht
mehr durch Grundwasserforderung von Wasserwerken abgesenkt wird.
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Nach der Karte der Bemessungsgrundwasserstande ist mit einem maximalen Grundwasser-
stand von etwa 1,50 - 2,00 m unter Flur zu rechnen. Fir das geplante Baugebiet sind
entsprechende bauliche MalBhahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss durch den
Bauherrn vorzusehen. Der Plangeltungsbereich ist gemall 89 Abs.5 Nr.1 BauGB als
vernassungsgefahrdetes Gebiet zu kennzeichnen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes. Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

11.2.4.2 Beschreibung und Bewertung Oberflachenwasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewéasser. Die Weschnitz verlauft
rund 650 m nordlich des geplanten Sondergebietes. Das Plangebiet liegt nach der Gefahrenkar-
te ,HWGK_Weschnitz_38“ auRRerhalb eines Risiko-Uberschwemmungsgebietes der Weschnitz.

11.2.5 Schutzgiter 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 (VSG) Nr. 6417-450 ,Walder der sidlichen Hessischen Oberrheinebene” sowie nérdlich
von Einhausen das VSG Nr. 6217-404 ,Hessische Altneckarschlingen®. Beide Gebiete liegen
zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch breite Siedlungsbereiche getrennt, sodass
erhebliche Beeintrachtigungen dieser Gebiete durch das Vorhaben nicht zu erwarten sind.

Das Vorkommen geschitzter Arten im Plangebiet (Fauna und Flora) sind derzeit nicht bekannt.

1.2.5.1 Beschreibung und Bewertung Vegetation und Biotoptypen

Abbildung 9:  Blick auf das ehemalige Autohaus ,WaldstralRe 56“ von der Sudwestecke des
Plangebietes
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Abbildung 10: Blick in die Stral3e ,In der Hollerhecke” von der Siidostecke des Plangebietes

P —

Abbildung 11: Blick auf Betonflache mit Geb&ude ,Waldstral3e 54°

“im Hintergrund
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Abbildung 12: Hausgarten zum Gebaude ,WaldstralRe 54“ sowie ein Bereich ehemaligen Gebaudebe-
standes mit offenem Boden und Ruderalvegetation

~

Abbildung 13: Blick von der WaldstraRe auf Wohngebaude Nr. 54 und gewerblich genutztes Gebaude
Nr. 56
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Die Bestandsaufnahme des Plangebietes (Stand 02.08.2016) hatte zum Ergebnis, dass die
Biotopstrukturen im Planungsgebiet und der Umgebung anthropogen geprégt sind.

Der Bereich bestehender Bebauung innerhalb des Plangeltungsbereichs wird bestimmt von
einem hohen Versiegelungsgrad durch Bauwerke, Zuwegungen und Stellplatze mit einem
kleinen, strukturarmen Hausgarten.

Der Hausgarten ist in einem stellenweise verbuschten Zustand. Die Ziergehdlze in den
Randbereichen umgrenzen eine Rasenflache mit zwei jungen Obstbaumen. Der Bereich
offenen Bodens mit lickiger Ruderalvegetation stellt eine ehemals von einem Gebaude
bestandene Flache dar.

Das Plangebiet ist insgesamt als Flache von sehr geringer biologischer Vielfalt zu bewerten. Die
angrenzenden Flachen sind gleichfalls anthropogen Uberpragt, es dominieren versiegelte
Flachen und private Hausgarten.

1.2.5.2 Beschreibung und Bewertung Fauna

Fur den Bebauungsplan Nr. 36 der Gemeinde Einhausen wurden am 16. und 18. Mai 2016
faunistische Erfassungen zur Potential-Abschatzung durchgefiihrt. Die faunistische Untersu-
chung ergab, dass der Planbereich insbesondere fir Gruppe der Fledermause und Végel
betrachtungsrelevant ist.

Die Ergebnisse sind ausfuhrlich dargestellt in der Anlage ,Artenschutzprifung gemai § 44 (1)
BNatSchG*; Dr. Jurgen Winkler, Rimbach; Stand Juni 2016.

Der Fachgutachter Dr. Jirgen Winkler kommt zu folgender Einschéatzung: Als artenschutzfach-
lich bedeutsame Lebensraumtypen im gesamten Plangeltungsbereich lassen sich aufgrund der
vorgefundenen strukturellen Ausstattung Gebaudekomplexe und Hausgarten mit Einzelbdumen
und kleinere Strauchgruppen abgrenzen. Hinsichtlich der Betroffenheit von artenschutzrechtlich
relevanten Taxa bedeutet dies, dass ausschlie3lich Arten oder Artengruppen betroffen sind, die
bezlglich ihres Vorkommens vollstdndig oder teilweise an die oben genannten Strukturen
gebunden sind.

Durch das geplante Vorhaben entstehen direkte Habitatverluste sowie Verdnderungen der
Standortverhaltnisse. Aufgrund der bisherigen Nutzungssituation sind relevante stdrékologische
Belastungswirkungen auszuschlief3en.

Eine Betrachtungsrelevanz ergibt sich fir die Gruppe der Fledermause und Vogel.

Flederméduse sind innerhalb des Plangebietes allein flr Arten mit einer Bevorzugung von
Gebaudequartieren betroffen.

Fur die Gruppe der Vogel erfolgte fir funf Arten mit unglnstig-unzureichendem Erhaltungszu-
stand eine detaillierte Artenschutzprifung. Fir 18 Arten mit einem landesweit gulinstigen
Erhaltungszustand wurde eine Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange durchgefihrt.
Vogelarten mit einem landesweit unglnstig-schlechten Erhaltungszustand finden keine
Vorkommensbedingungen oder sind fur den Landschaftsraum nicht belegt.

Aufgrund des Gebaudebestands finden synanthrope Vogelarten auskdmmliche Habitatbedin-
gungen. Fur Arten der gehdlzgebundenen Avifauna bieten die kleinrAumig bestehenden Zier-
und Geholzbestande Bruthabitate.

Arten der geholzfreien Brachen und Ruderalflachen sind aufgrund der strukturellen
Gegebenheiten im Vorhabensbereich erwartbar bzw. teilweise aktuell nachgewiesen.

Zu den Ergebnissen und Konsequenzen der Artenschutzprifung wird auf Kapitel I1.3.4
»Schutzgiter Flora und Fauna“ verwiesen.
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1.2.6 Schutzgut Landschaft

Das geplante Baugebiet befindet sich im sidlichen Teil der Ortslage Einhausen, der aufgrund
seiner bestehenden Siedlungs- und Verkehrsflachen deutlich anthropogen gepragt ist.

Das Plangebiet ist durch die gewerbliche Nutzung des ehemaligen Autohauses mit Kfz-
Werkstatt und das bisherige Wohnhaus der Betreiberfamilie baulich gepragt. Bis auf den Garten
des Wohnhauses sind die Flachen vollstandig versiegelt und baulich genutzt. Umliegend
befinden sich Uberwiegend Einzelhausgrundsticke mit Hausgarten. Das stadtebauliche Bild
entspricht einem Baugebiet der 70er Jahre mit entsprechendem Gebaudebestand und einem
weitgehend unbegrinten StraRenraum.

1.2.7 Schutzgut Mensch

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

Die schalltechnische Untersuchung (,Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan Nr. 36,
~WaldstraRe 54-56“, Gemeinde Einhausen; Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH,
Darmstadt; Stand vom 18.07.2016) hatte zum Ergebnis, dass im Einwirkbereich des geplanten
Vorhabens keine relevanten Gewerbelarmvorbelastungen bestehen.

Wesentliche Immissionen oder Emissionen aus den Bereichen Lufthygiene (Geruch, Staub),
Erschitterungen, Licht, Strahlung, Elektrosmog und Klima sind nicht festzustellen, da im
Plangebiet und dessen Umgebung keine entsprechenden Emittenten bestehen.

Die ehemalige Nutzung als Einzelhandel mit Kraftwagen stellt ein geringes Gefahrdungspoten-
tial fur die Umwelt dar. Die Flache ist in der Altflichendatei ALTIS des Landes Hessen
eingetragen (Stellungnahme RP Darmstadt, Nachsorgender Bodenschutz, 28.06.2016).

Der KampfmittelrAumdienst wurde durch die Gemeinde direkt beteiligt. Ein Kampfmittelverdacht
besteht aufgrund friiherer Flak-Stellungen im naheren Umfeld des Plangebietes.

11.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Durch die vorliegenden Bauleitplanungen sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter zu erwarten.

Im Plangebiet und dessen naherer Umgebung befinden sich keine unter Denkmalschutz
stehenden Objekte.

11.2.9 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Auf die Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern wurde in den jeweiligen Kapiteln
eingegangen. So nehmen die Bodeneigenschaften und geologischen Gegebenheiten Einfluss
auf das Verhalten des Bodenwassers, des Grundwassers, der natirlichen Vegetationsstruktu-
ren sowie der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung und Anbaumaglichkeiten. Die Nutzungs-/
Vegetationsstrukturen nehmen durch ihre Oberflacheneigenschaften und Verdunstungsleistung
Einfluss auf die lokalklimatische Situation. Sie pragen den Charakter der Landschaft und deren
Funktion als Erholungsraum sowie die Bedeutung als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.

Es sind keine bedeutenden Wechselwirkungen oder kumulierende Effekte in Bezug auf die
benannten Schutzgiiter festzustellen.
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1.3 Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens und der umweltrelevanten
MaBnahmen

1.3.1 Schutzgut Boden

Umweltbelang | Prognose

= Reduzierung der Inanspruchnahme von Boden im Auf3enbereich durch

Bod Umnutzung bestehender versiegelter Flachen
oden
= Verbesserung der Bodenfunktion Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf

durch teilweise Entsiegelung und Wasserversickerung

Erlauterung

Indem Flachen innerhalb des durch Bebauung im Innenbereich entstandenen Ortsgefiiges fur
eine neugeordnete Nutzung mobilisiert werden, folgt die Planung dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenver-
brauchs im AuRenbereich geleistet.

Durch teilweise Entsiegelung sowie die festgesetzte Wasserversickerung kann eine Verbesse-
rung der Bodenfunktion als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf erreicht werden.

Der Gemeinde Einhausen liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden fir das Plangebiet und dessen
Umgebung vor. Aufgrund der bisherigen Nutzung als Autohaus mit Kfz-Werkstatt sind aber
entsprechende Verunreinigungen nicht ganzlich auszuschlieen, auch wenn der betreffende
Betrieb sehr sorgfaltig mit entsprechend gefahrdenden Stoffen umgegangen ist und auch
entsprechende technische Einrichtungen zur Vermeidung von Schaden genutzt hat.

Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe

o Minimierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erh6hung der Wasserdurchlassigkeit:
Pkw-Stellplatze und ErschlieBungsflachen sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzu-
stellen (z.B. versickerungsaktive Materialien) oder in Versickerungseinrichtungen zu entwas-
sern. Auf privaten befestigten Flachen anfallendes, nicht verwendetes und nicht schadlich
verunreinigtes Niederschlagswasser der Dachflachen oder aus dem Uberlauf der Zisternen
ist innerhalb der Grundstiicke zu versickern. Ein Anschluss an die 6ffentliche Abwasseranla-
ge kann als Ausnahme zugelassen werden, wenn die Nutzung und Versickerung aufgrund
ungiinstiger Bodenverhaltnisse nach den anerkannten Regeln der Technik oder aufgrund
wasserrechtlicher Bestimmungen nicht moglich ist.

o Schonender Umgang mit dem Schutzgut Boden und Férderung seiner Durchliftung durch
standige Vegetationsdecken: Entwicklung begrinter Flachen auf den nicht Uberbauten
Grundstlcksflachen fir eine Regeneration des Bodens und seiner Funktionen im Natur-
haushalt, soweit sie nicht durch zuldssige Zugénge, Stellplatzflachen und Zufahrten oder
durch zulassige Nebenanlagen in Anspruch genommen werden.

o Humoser Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen: Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind
MaRnahmen zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - inshesondere des Oberbodens -
vor Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestim-
mungen des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen
und Regelwerke sind zu beachten.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufihren. Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen
innerhalb des Plangebietes darf der Oberboden des urspringlichen Gelandes nicht Uber-
schittet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben.
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Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdglichst weitgehend auf den Baugrundstu-
cken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung
bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzuziehen.

o Organoleptische Auffalligkeiten: Bei allen BaumalBnhahmen, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, ist vorsorglich auf organoleptische Auffalligkeiten (z.B. aulergewdhnliche Verfar-
bungen, Geruch) zu achten.

o Schéadliche Bodenverunreinigungen: Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schédlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend der
zustandigen Behotrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat |V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.

Im Zuge der weiteren Objektplanung ist eine Bodenerkundung in Bezug auf eventuelle
Bodenverunreinigungen vorgesehen.

11.3.2 Schutzgut Klima

Umweltbelang | Prognhose

= Minderung von Temperaturextremen und kleinrAumige Verénderungen
der Temperatur- und Strémungsverhaltnisse aufgrund der teilweisen
Flachenentsiegelung

Klima = KleinrAumige Erhdéhung der Emission von Luftschadstoffen durch
erhohtes Verkehrsaufkommen

= Erhohte Schadstoff- und Staubbelastung wahrend der Bauphase sowie
nach Realisierung der Planung durch erhdhten KFZ-Verkehr

Erlauterung

Das geplante Sondergebiet verursacht keine Luftschadstoff-Immissionen in einem Umfang,
welcher zu einer relevanten Verschlechterung der Luftqualitat fihren wirde. Eine erhdhte
Schadstoff- und Staubbelastung ist wahrend der Bauphase nur temporar zu erwarten. Trotz der
zunehmenden Verkehrsbelastung sind keine mafgeblich negativen Auswirkungen auf die
Luftschadstoffbelastung (insbesondere durch Stickstoffdioxid) zu erwarten.

Grundsatzlich ist auf der Ebene des Bebauungsplanes kein Regelungsbedarf fiir Fragestellun-
gen bezlglich erforderlicher Heizungs-, Kiihlungs-, Klima- und Luftungsanlagen vorhanden. Im
Sinne einer klimagerechten stadtebaulichen Entwicklung wird der Einsatz regenerativer
Energieformen (z.B. Erdwarme, Solar- oder Photovoltaikanlagen etc.) empfohlen. Es wird in
diesem Zusammenhang allerdings darauf hingewiesen, dass vor der Nutzung von Erdwérme zu
prufen ist, ob das Gelande als Altstandort daftir geeignet ist. Fur das Erlaubnisverfahren ist die
Untere Wasserbehdrde des Kreises Bergstral3e zustandig.

Durch die Festsetzung und Empfehlung zur Neupflanzung von Laubbdumen, Stréduchern und
Rankpflanzen werden klimatisch wirksame Vegetationsstrukturen im Plangebiet neu angelegt
und das lokale Klima durch Beschattung, temperaturausgleichende und lufthygienische Wirkung
der Pflanzen sowie deren Verdunstungs- und Filterungsleistung guinstig beeinflusst.

Da im Geltungsbereich keine besonderen klimatischen Ausgleichsfunktionen wirksam sind, die
einen Bezug zu innerstadtischen Wirkraumen haben, sind diesbeziiglich keine Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten.

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe

o Durch Festsetzungen zur Minimierung des Versiegelungsgrades, Erhéhung der Wasser-
durchlassigkeit, Begrunung der nicht Uberbauten Grundstticksteile und Anpflanzung von
Laubbdumen, Strduchern und Rankpflanzen werden Flachen geschaffen, die eine Uberhit-
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zung vermeiden und durch Verdunstung, Beschattung und Luftfilterung zum klimatischen
Ausgleich beitragen.

o Zur Vermeidung klimarelevanter Emissionen sowie zur rationellen Verwendung von Energie
wird der Einsatz regenerativer Energieformen (z.B. Erdwérme, Solar- oder Photovoltaikanla-
gen etc.) empfohlen. Auf die Bestimmungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) wird
verwiesen.

1.3.3 Schutzguter Grund- und Oberflachenwasser

Umweltbelang | Prognose

Die geplanten Entsiegelungs- und Versickerungsmaflinahmen bewirken
ein Erhéhung

= der Versickerungsfahigkeit des Bodens
Wasser = des Rickhaltevermdgens fir Niederschlage
= der Grundwasserneubildung

und eine Entlastung der Klaranlage bzw. des Abwassernetzes durch
verminderten Oberflachenabfluss

Erlauterung

Fur das Plangebiet, das bislang mit einem sehr hohen Grad an Flachenversiegelung an die
Kanalisation angeschlossen ist, ergibt sich durch die geplante teilweise Entsiegelung sowie die
festgesetzte Wasserversickerung (wasserrechtliche Genehmigung vorausgesetzt) eine
wesentliche Verbesserung fir den Belang der Grundwasserneubildung sowie zur Entlastung
der Klaranlage bzw. des Abwassernetzes.

Gemal3 den Erlauterungen unter Kapitel 11.2.4 ,Schutzgiter Grund- und Oberflachenwasser” ist
zu bertcksichtigen, dass sich das geplante Baugebiet in einem durch hohe Grundwasserstande
gepragten Bereich befindet. In diesen Gebieten sind bei Neubau von Objekten entsprechende
bauliche MalRnahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss durch den Bauherrn vorzuse-
hen.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe

o Der Versiegelungsgrad ist moglichst gering zu halten; Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurch-
lassiger Oberflache (z.B. versickerungsaktive Materialien) herzustellen oder in Versicke-
rungseinrichtungen zu entwassern.

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

o Ein Anschluss an die offentliche Abwasseranlage kann als Ausnahme zugelassen werden,
wenn die Nutzung und Versickerung aufgrund ungunstiger Bodenverhaltnisse nach den
anerkannten Regeln der Technik oder aufgrund wasserrechtlicher Bestimmungen nicht
moglich ist.

o Flachen, die einer starken Verschmutzung unterliegen und/oder von denen eine Gefahr fur
das Grundwasser ausgeht, sind wasserdicht auszubilden. Das auf ihnen anfallende Nieder-
schlagswasser ist in die Kanalisation zu entwéassern. Ein schadlicher Eintrag in das Grund-
wasser ist mit geeigneten bautechnischen Vorkehrungen nachhaltig zu unterbinden.
Objektbezogene Baugrunderkundung in Bezug auf eventuelle Bodenverunreinigungen bzw.
die Erstellung eines hydrogeologischen Gutachtens wird empfohlen, um entsprechende
Risiken sicher auszuschliel3en
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o Durch Begrinung der nicht Uberbauten Grundsticksteile wird die Aufnahmefahigkeit far
Niederschlagswasser auf diesen Teilflachen wieder hergestellt.

o Durch extensive Unterhaltung und Pflege der Gehdlzpflanzungen und wird ein Eintrag von
Diinge- und Pflanzenschutzmitteln in das Grundwasser verhindert

o Aufgrund des zeitweise hohen Grundwasserstandes sind entsprechende bauliche
Vorkehrungen zu treffen. Der Plangeltungsbereich ist als vernassungsgefahrdetes Gebiet zu
kennzeichnen.

o Es wird empfohlen, anfallendes Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und fir die
Brauchwassernutzung und/oder die Grinflachenbewasserung zu nutzen

1.3.4 Schutzguter Flora und Fauna

Umweltbelang | Prognose

= Verlust von Biotopstrukturen, hier: strukturarme private Grinflache

Flora und = Verlust potenziell nutzbarer Bruthabitate und Quartiere, insbhesondere
Fauna im Hinblick auf Gebaudebriter und Fledermause

= Anlage neuer Grinflachen mit Baum- und Strauchpflanzungen

Erlauterung Flora

Mit der Ausweisung des Sondergebietes innerhalb der Ortslage werden Lebensraumstrukturen
mit geringer dkologischer Wertigkeit und Bedeutung fur die Vernetzung von Lebensraumen in
Anspruch genommen. Die bestehenden Freiflachen sind durch geringe Strukturvielfalt und
vielfaltige Storeinflisse im Umfeld gepragt. Das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter
Arten ist aufgrund fehlender Standorteignung auszuschlief3en.

Mit einer geplanten Begrinung von 10 % der Grundsticksflachen wird die bestehende
innerdrtliche Struktur aufgegriffen. Es werden Habitatstrukturen entstehen, die insbesondere fiir
die an den menschlichen Siedlungsbereich angepassten Arten nutzbar sind.

Durch die Festsetzung der extensiven Unterhaltung und Pflege aller festgesetzten Geholzpflan-
zungen wird die natirliche Fauna und Flora geférdert und ein Beitrag zum Boden- und
Grundwasserschutz geleistet.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe

o Mindestens 10 % der Grundstucksflachen sind als Grinflachen anzulegen und zu
unterhalten. Auf mindestens 45 % der Flache ist unter Ausschluss von Nadelgehoélzen und
Hybridpappeln die Verwendung heimischer Baum- und Straucharten festgesetzt

o Alle festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen (keine
Diingung, keine Pflanzenschutzmittel).

o abgangige Geholze sind nachzupflanzen

o Hinweis zur Beachtung der DIN 18920 (Schutz von B&umen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsflachen bei Baumalinahmen)

o Zaune sind mit geeigneten Kletterpflanzen zu beranken, sofern sie nicht durch Hecken
begrint werden

Erlauterung Fauna

Die faunistischen Untersuchung ergab, dass der Planbereich insbesondere fur die Gruppe der
Flederméduse und Vdgel betrachtungsrelevant ist.
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Innerhalb des Planbereichs
- sind fur Fledermause nutzbare Quartiersstrukturen vorhanden.

- finden synanthrope Arten wie Haussperling, Hausrotschwanz oder Bachstelze aufgrund
des Gebaudebestands auskémmliche Habitatbedingungen. Durch die festgesetzte Fla-
chenentwicklung wird das Vorkommen dieser Arten jedoch langerfristig gesichert.

- befinden sich Gehdlzbestande mit Bruthabitatbedeutung fur kleinere Baumfrei- und
Heckenbriter

- wurden Arten der gehdlzfreien Brachen und Ruderalfluren (Bachstelze, Goldammer,
Gartengrasmiicke, Rotkehlchen, Zaunkdnig und Zilpzalp) nachgewiesen bzw. sind zu
erwarten.

Da ein Abriss der Bestandsgebdude vorgesehen ist, muss von einer Beeintrachtigung
potenzieller Quartierstandorte sowie Habitateinbul3en wahrend der Abriss- und Bauphase
ausgegangen werden. Durch Verlust der bestehenden Gehélzbestande ist von einer
Betroffenheit der gehdélzgebundenen Avifauna auszugehen. Der mit der Bauphase einherge-
hende Verlust von gehdlzfreien Vegetationsstrukturen betrifft die Arten der geholzfreien
Brachen und Ruderalfluren.

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Bertcksichtigung der
nachfolgend aufgefiihrten Ma3nahmen bei keiner der gepriften Arten ein Verbotstatbestand
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG eintritt. Eine Ausnahme ist somit fir keine Art erforderlich, zumal
die Anforderungen des § 44 Abs.5 BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der 6kologischen
Funktion im rGumlichen Zusammenhang fur alle Arten hinreichend erfullt werden.

Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe

o Festsetzung zum Einsatz von Natriumdampfhochdrucklampen (HSE/T-Lampe) sowie LED-
Leuchten fur die AuRenbeleuchtung

o Ausschluss einer Blendwirkung durch Festsetzung nichtspiegelnder Werkstoffe an Fassaden
und Dachflachen

Vermeidungsmalnahmen:

V 01 Fledermausschonender Geb&udeabriss: Etliche der im Landschaftsraum erwartbaren
Fledermausarten nutzen - potenziell - die vorhandenen Gebaudestrukturen als Sommer-
quartiere (Schlafplatze, Wochenstuben); auch eine Uberwinterung hinter lockeren Fassa-
denteilen und in Geb&auderissen ist nicht auszuschlielen; daher sind lockere oder hinter-
fliegbare Fassadenverkleidungen oder Dachbleche von Hand zu entfernen; Gebauderisse
und -6ffnungen sind vor dem Beginn der Arbeiten auf Fledermause zu tberprifen. Sollten
bei den Arbeiten oder Uberpriifungen Fledermause angetroffen werden, ist eine Umset-
zung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Der Abriss der Bestandsge-
b&aude ist auBerhalb der Setzzeiten und zudem vor dem Aufsuchen der Winterquartiere
durchzufiihren um Verbotstatbestdnde bei gebdudegebundenen Fledermausarten zu
vermeiden. Um gleichzeitig eine Beeintrdchtigung von noch im Spatsommer britenden
synanthropen Vogelarten auszuschlief3en ist der Abriss im Oktober durchzufiihren. Vorbe-
reitende, dem Abriss vorausgehende Arbeiten wie bspw. die Entkernung sind bereits
vorher maglich.

MalRnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Grinden nicht
einzuhalten sein, miissen die potenziellen Uberwinterungshabitate, Schlafplatze oder
Wochenstuben rechtzeitig zerstort werden um die Strukturen ihrer Funktion zu berauben.
Dies muss fir die potenziellen Uberwinterungshabitate sinnvollerweise vor dem Einflug
ins Winterquartier, also im Oktober durch ein VerschlieRen oder Zerstéren der strukturel-
len Gegebenheiten erfolgen. In der Jahresphase zwischen Anfang November und Ende
Februar darf diese Methode nicht angewendet werden. Kann der Oktobertermin nicht
realisiert werden, so kann als zeitliche Alternative die Periode unmittelbar nach der Uber-
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Vv 02

V 03

V 04

winterung und vor Eintritt der ,Wochenstubenphase‘ gewahlt werden (Marz/April); als
weitere, unkritische Phase gilt der September. Bei Durchfiihrung der Quartierverschliisse
im Marz, April oder September, sind im Rahmen einer vorbereitenden Begehung mit einer
fachlich qualifizierten Person die zu verschlieRenden Quartieréffnungen zu markieren; der
tatséchliche Verschluss muss dann nachts zwischen 0.00 Uhr und 03.00 Uhr durchgefuihrt
werden, da zu dieser Zeit die Fledermause ausgeflogen und die Quartiere verlassen sind.

Begrenzung der Abrisszeiten: Die im Plangebiet vorhandenen Bestandsgebaude werden
als Bruthabitate von synanthrop orientierten Vogelarten genutzt. Veranderungen an der
Bausubstanz der Bestandsgebaude sind auf3erhalb der Brutzeit durchzufiihren um das
Eintreten von Verbotstatbestdanden zu vermeiden. Um gleichzeitig eine Beeintrachtigung
von Uberwinternden Fledermausen auszuschlielen muss der Abriss im Oktober erfolgen.
Vorbereitende, dem Abriss vorausgehende Arbeiten sind jedoch bereits vorher moglich.

MalRnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Grinden nicht
einzuhalten sein, miussen die potenziellen Bruthabitate unmittelbar vor dem Beginn der
Arbeiten auf das Vorhandensein von Nestern Uberprift werden; bei nachgewiesenen
Nestern mit Gelegen, britenden Vogeln oder noch nicht fliggen Jungvégeln muss das
Ausfliegen der Jungvogel abgewartet werden, um danach unmittelbar den Abriss durchzu-
fuhren. Die UNB erhdlt in jedem Fall einen Ergebnisbericht.

Beschrankung der Rodungszeit: Die Rodung der Gehdlze muss aul3erhalb der Brutzeit -
also zwischen 1. Oktober und 28. Februar - erfolgen; dies umfasst ausdrticklich auch den
Ruckschnitt von Asten und die Beseitigung von Ziergehdlzen, da diesen im Vorhabensbe-
reich durchaus eine Bruthabitatbedeutung zukommt.

MalRnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Grinden nicht
einzuhalten sein, missen die potenziell zu rodenden Gehdlze unmittelbar vor der Fallung,
durch eine fachlich qualifizierte Person, auf das Vorhandensein von Nestern tberpruft
werden; sofern ein Brutgeschéaft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden
Nestbau mit einschlief3t), sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvégel abzuwarten, um
danach unmittelbar die Fallung durchzufihren. Bei der zustandigen Naturschutzbehorde
ist vorlaufend ein Antrag auf Befreiung zu stellen.

Beschréankung der Ausfiihrungszeit: Die Durchfiihrung der Erdarbeiten und der
Baustellenvorbereitung muss aul3erhalb der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und
28. Februar - erfolgen um Gelege von Boden- und Nischenbriitern zu schitzen.

MafRnahmenalternative: Sollten die zeitlichen Vorgaben der Bauzeitenbeschrankung nicht
einzuhalten sein, ist eine Baufeldkontrolle zwingend durchzufiihren. Hierzu muss das
beanspruchte Gelande unmittelbar vor Einrichtung der Baustelle bzw. vor Beginn der
Erdarbeiten sorgfaltig durch fachlich geeignetes Personal, auf vorhandene Bodennester
oder Nester in Mauernischen u.a. abgesucht werden; 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 Baube-
ginn bis nach dem Ausfliegen der Jungen zu verschieben. Die UNB erhélt in diesem Fall
einen Ergebnisbericht.

CEF-MaRRnahmen:

co1

C 02

Bauzeitliche Bereitstellung von Fledermauskasten: Im funktionalen Umfeld sind
bauzeitlich vier Fledermauskasten (jeweils zwei Flachkasten 1FF und zwei Fledermaus-
hohlen 2FN) aufzuhdngen; eine raumliche Konzentration im Randbereich des Plangebie-
tes ist zulassig. Die Umsetzung der MalRnahme muss dem Abriss der Bestandsgebaude
vorausgehen. Die Umsetzung muss unter Anleitung einer fachlich qualifizierten Person
erfolgen. Die UNB erhélt einen Ergebnisbericht als Vollzugsdokumentation.

Bauzeitliche Bereitstellung von Nistkdsten: Beim Abriss der Bestandsgebaude sind daftr
im funktionalen Umfeld bauzeitlich vier Nistkasten fir Hohlen- und Halbhéhlenbriter
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(jeweils zwei Nisthohlen 1B und zwei Nisthdhlen 2MR) aufzuh&angen; eine raumliche
Konzentration im Randbereich des Vorhabensbereiches ist zulassig. Die Umsetzung der
Maflinahme muss dem Abriss der Bestandsgebaude vorausgehen und unter Anleitung
einer fachlich qualifizierten Person erfolgen. Die UNB erhalt einen Ergebnisbericht als
Vollzugsdokumentation.

KompensationsmalRnahmen:

K 01 Einbau von Quatrtiersteinen: als Ersatz fur die Verluste von (potenziellen) Gebaudequar-
tieren durch die geplanten Abrissarbeiten sind entsprechende Hilfsgeréate im Funktions-
raum zu installieren. Um einen unmittelbaren Quartierersatz fir synanthrop adaptierte
Fledermausarten zu erbringen, sind fir diese Artengruppe vier Spezialsteine in die oberen
Hauswandbereiche der Neubauten einzubauen; fur den geplanten Einbau sollte allerdings
die Wetterseite des Gebdudes ausgeschlossen werden; zu verwenden sind Fledermaus-
steine Typ 27; ein gruppenhafter oder kolonieartiger Einbau ist sinnvoll um einen Konzent-
rationseffekt zu erzielen; die Umsetzung der MalRnhahme erfolgt zeitgleich im Rahmen der
Neubaumalnahme.

K 02 Einbau von Niststeinen: Als Ersatz fir mdgliche Bruthabitatverluste von Gebaudebritern
durch den Abriss der Bestandsgebaude, sind entsprechende Hilfsgerate zu installieren.
Um einen unmittelbaren Strukturersatz flr synanthrop orientierte Vogelarten zu schaffen,
sind fur diese Artengruppe insgesamt vier Niststeine in die oberen Hauswandbereiche
einzubauen; zur Unterstitzung der unterschiedlichen Anforderungsprofile der betroffenen
Vogelarten sind jeweils zwei Steine des Typs 24 (Zielart: Haussperling) und zwei Steine
des Typs 26 (Zielarten: Hausrotschwanz, Bachstelze) einzusetzen; die MalRhahmenums-
etzung erfolgt zeitgleich im Rahmen der BaumalRnahme.

Empfohlene Mal3nahmen:

E 01 Sicherung von _Austauschfunktionen: Um Stérungen und Unterbrechungen von
Wechselbeziehungen fir die Vertreter der lokalen Kleinsaugerfauna zu vermeiden wird
empfohlen bei Zaunen ein Bodenabstand von 10 cm einzuhalten und auf die Errichtung
von Mauersockeln zu verzichten.

E 02 Quartierschaffung fiir Flederméause: Da es sich bei der Gruppe der Flederméuse um eine
im hoéchsten MalRe bedrohte Artengruppe handelt und auch gebéudegebundene Arten
durch vielfaltige GebaudesanierungsmalBnahmen stetig Quartierverluste erleiden, sollten
an dem Neubau erganzend zu K 01 weitere nutzbare Quartierstrukturen vorgesehen
werden. Vorgeschlagen werden entsprechende Holzverschalungen oder alternativ das
Aufhangen von Fledermauskésten oder auch der Einbau weiterer Quartiersteine bzw. der
Anbringung von Fledermausschalen.

Hinweis zur Bauweise: Verschalung mit Larchenholzbrettern als doppelte Verschalung
aufgebaut; sdgeraue Unterschalung mit schrag verlaufenden Hilfsbrettern, darliber eine
horizontale Deckverschalung; nach unten offen.

Die Artenschutzprifung kommt zu dem Ergebnis, dass die von dem geplanten Vorhaben
ausgehenden Wirkpfade bei Beriicksichtigung der formulierten MalRnahmen in keinem Fall zu
einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung des Vorkommens einer besonders und
streng geschutzten europarechtlich relevanten Art fihren. Die Anforderungen des § 44 Abs. 5
BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der 6kologischen Funktion im raumlichen Zusammenhang
werden fur die betroffenen Arten zudem hinreichend erfullt.

Es besteht fur keine nachgewiesene oder potenziell erwartbare Art ein Ausnahmeerfordernis.
Die Ergebnisse der durchgeflihrten Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange aller vom
Vorhaben (potenziell) betroffenen Arten zeigt, dass - bei Beriicksichtigung entsprechender
MaRRnahmen - durch die entstehenden Belastungswirkungen fur sie keine erheblichen
Beeintrachtigungen entstehen. Der geplanten Standortverlagerung eines Einkaufsmarktes kann
daher aus fachlicher und artenschutzrechtlicher Sicht zugestimmt werden.
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1.3.5 Schutzgut Landschaft

Umweltbelang | Prognose

Landschafts- | ® Veranderung des innerdrtlichen Bereichs durch neue Baustrukturen

bild = Aufwertung durch BegriinungsmaRnahmen

Erlauterung

Das Plangebiet wird durch planungsrechtliche Festsetzungen fir bestehende Bauflachen im
Bereich der Waldstraf3e Nr. 54 und 56 neu gestaltet.

Durch die festgesetzte maximale HoOhe baulicher Anlagen von 8,0m ist die zuldssige
Gebaudehohe geringer als die bisher zulassige zweigeschossige Bebauung. Die GroRe der
Uberbaubaren Flache geht nicht weit Uber das tats&chlich geplante Vorhaben hinaus. Fur
Fassaden und Dachflachen werden spiegelnde Materialien ausgeschlossen.

Durch die geplanten Begriinungsmaf3nahmen in den Randbereichen sowie durch Baumpflan-
zungen gemald der Stellplatzsatzung der Gemeinde werden die bisher befestigten und voéllig
unbegrinten Flachen des Plangebietes optisch aufgewertet. Das Plangebiet wird stadtebaulich
gut eingebunden, sodass sich keine visuellen Stérungen des Orts- und Landschaftsbilds
ergeben.

Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe

o Vorgaben zur Gebietsgestaltung und planungsrechtliche Festsetzung in Anpassung an
bestehende Strukturen

o BegrinungsmafBhahmen mit standortgerechten Arten unter Ausschluss von Thuja- oder
Chamaecyparis-Hecken sowie weiteren Nadelgehdlzen und Hybridpappeln

o Begriinung von Zaunen durch geeignete Kletterpflanzen oder Hecken

o Ausschluss einer Blendwirkung durch Festsetzung nichtspiegelnder Werkstoffe an Fassaden
und Dachflachen und Ausschluss von Leuchtreklamen

11.3.6 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Umweltbelang | Prognose

Kultur-und

Sachgiiter = Keine Auswirkungen

Erlauterung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und § 2
Abs. 2 Nr. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaéler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstédnde (z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich
der hessenARCHAOLOGIE oder der Unteren Denkmalschutzbehorde des Kreises BergstralRe
zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverédndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schutzen (8 20 Abs. 3 HDSchG).
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1.3.7 Schutzgut Mensch

Umweltbelang | Prognose

= Mdgliche Beeintrachtigungen durch Larmemissionen
Mensch

= Verbesserung der Nahversorgung

Erlauterung

Das ,Schutzgut Mensch* ist insbesondere dann betroffen, wenn Nutzungen mit unterschiedli-
chem Schutzanspruch in Bezug auf die zuldssigen Immissionen aufeinander treffen. Dies ist
vorliegend aufgrund der zu erwartenden Larmemissionen des Vorhabens durch die Parkplatz-
gerausche und die Anlieferungsgerausche zu erwarten. Der entsprechende Konflikt mit der
Wohnnachbarschaft wird durch geeignete Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw. spétere
Nachweise und ggf. Auflagen im bauaufsichtlichen Verfahren gelost.

Die Schallthematik wurde im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (,Schalltechnische
Untersuchung, Bebauungsplan Nr. 36, ,WaldstralRBe 54-56“, Gemeinde Einhausen; Dr.
Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt; Stand vom 18.07.2016) behandelt. Diese
hatte zum Ergebnis, dass im Einwirkbereich des geplanten Vorhabens keine relevanten
Gewerbelarmvorbelastungen bestehen. Im Bereich des geplanten Sondergebietes werden im
Zuge des Neubaus des Lebensmittelmarkts - abgesehen von der temporaren Belastung durch
die Bauphase - Larmemissionen durch eine erhdhte Anzahl parkender Fahrzeuge auf den
Stellplatzflachen des Plangebietes sowie durch Anlieferungsverkehr entstehen.

Aufgrund einer Kontingentierung der maximal zuldssigen Gewerbelarmemissionen aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der hierauf basierenden, getroffenen Festsetzun-
gen konnen negative Larmeinwirkungen auf die geplante Wohnbebauung ausgeschlossen
werden. Durch die Gerauschkontingentierung im Plangebiet wird gewéhrleistet, dass an allen
mafgeblichen Immissionsorten die zuléssigen Immissionsrichtwerte von der Gesamtheit aller
Betriebe und Anlagen innerhalb des Plangebietes eingehalten werden. Hierdurch wird der
Schutzanspruch der benachbarten Wohnnutzung gegen Larmimmissionen berticksichtigt.

Es besteht ein Kampfmittelverdacht aufgrund friherer Flak-Stellungen im ndheren Umfeld des
Plangebietes. Aufgrund der bestehenden Bebauung sowie der baulich befestigten Freiflachen
sind Kampfmitteluntersuchungen im derzeitigen Zustand des Gelandes nicht zweckmafig. Eine
systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der geplanten
Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundsticksflachen
erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRBnahmen stattfinden. Die entsprechende
Information hinsichtlich des Kampfmittelverdachts wird daher zur Beachtung an den Vorhaben-
trager weitergegeben. Im abzuschlieenden Stadtebaulichen Vertrag wird auf den Kampfmittel-
verdacht hingewiesen und der Vorhabentrager verpflichtet, seine ausfilhrenden Erdbau- und
Abbruchunternehmen entsprechend zu informieren und vor der Neubebauung eine Freimes-
sung der Flachen zu veranlassen.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Eingriffe
o Festsetzungen zur Umsetzung von SchallschutzmalZnahmen
o PflanzmafRnahmen im Plangebiet

o Ausschluss einer Blendwirkung durch Festsetzung nichtspiegelnder Werkstoffe an Fassaden
und Dachflachen und Ausschluss von Leuchtreklamen

o innerhalb des Plangebietes ist vor Beginn der Baumafl3nahmen eine Prufung im Hinblick auf
magliche Kampfmittelreste vorzunehmen

Bei der Betrachtung des Schutzgutes ,Mensch ergeben sich inhaltliche Uberschneidungen mit
anderen Schutzgitern. Die in den einzelnen Schutzguter beschriebenen eingriffsminimierenden
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und kompensierenden MalBnahmen fiihren in Abwagung mit der im 6ffentlichen Interesse
stehenden Umsiedlung und Erweiterung eines Lebensmittelmarktes zur Gewahrleistung der

Nahversorgung sowie der

Umnutzung bereits versiegelter und bebauter Flachen des

Innenbereichs zu einer vertretbaren Auswirkung auf das ,Schutzgut Mensch®.

.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Umweltbelange

Prognose

Erhaltungsziele und der Schutzzweck von
natura 2000 und weiteren Schutzgebieten

Keine Auswirkungen

Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevolkerung
insgesamt, soweit diese umweltbezogen sind

Durch eine Kontingentierung der maximal
zulassigen Gewerbelarmemissionen wird der
Schutzanspruch der benachbarten
Wohnnutzung gegen Larmimmissionen
berticksichtigt.

Fur das Wohnumfeld des Menschen sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen durch
die geplante Bebauung zu erwarten.

Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige
Sachguter, soweit diese umweltbezogen sind

Keine Auswirkungen

Emissionen sowie der
Abfallen und

Vermeidung von
sachgerechte Umgang mit
Abwassern

Berlcksichtigt im Rahmen der Festsetzungen
zum Bebauungsplan

Nutzung erneuerbarer Energien sowie der
sparsame und effiziente Umgang mit Energie

Berlcksichtigt im Rahmen der Festsetzungen
zum Bebauungsplan

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie

Bericksichtigt im Rahmen des Umweltbe-

von sonstigen umweltbezogenen Planen richts

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in
bestimmten Gebieten

die  Wechselwirkungen  zwischen
einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Keine mal3geblichen Auswirkungen

den Keine maf3geblichen Auswirkungen

Die moglichen Veranderungen der Flachen wirken sich in geringem Male auf die behandelten
Schutzguter aus. Es sind keine besonders bedeutenden Wechselwirkungen der vorgenannten
Schutzguter oder kumulierenden Effekte bei Durchfihrung der Planung festzustellen.

I.5 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Zur Kontrolle der Abhandlung Eingriff/Ausgleich im Gebiet wurde eine Bilanzierung durchge-
fuhrt. Die Bilanzierung fir das Plangebiet wurde gemafld Kompensationsverordnung (,Verord-
nung Uber die Durchfilhrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit
und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (Kompensationsverordnung - KV)) vom
1. September 2005 vorgenommen.

Die Bilanzierung des Eingriffs in Naturhaushalt und Landschaftsbild und seiner Kompensation
erfolgt durch die Gegeniberstellung der Biotopwertigkeit der Flache im Bestand und im
Planzustand. Es wurden die in den Planen ,Bestandsplan, Anlage zur Eingriffs-und Ausgleichs-
bilanzierung” Blatt 1 und ,Entwurf, Anlage zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung Blatt 2
(gemaf Anlagen) dargestellten Flachen zugrunde gelegt und die Nutzungstypen zugeordnet.
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Private Grundsticksfreiflachen, tiberbaubarer Anteil der Grundstiicksflachen mit Nebenanlagen
und Stellplatzflachen sowie Baumstandorte wurden rechnerisch ermittelt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nimmt eine Flache von ca. 6.355 m2 (ca. 0,63 ha)
ein. Die Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren betrifft lediglich die Flache der
Baugrundstiicke mit insgesamt ca. 4.115 m? (ca. 0,41 ha).

Nach § 14 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft Veranderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. Aufgrund des bestehenden hohen
Versiegelungsgrads des Planbereichs und der geplanten Regenwasserversickerung im Bereich
bebauter und versiegelter Flachen liegt im Grundsatz kein Eingriff im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes vor. Der bisher geltende, wirksame Bebauungsplan Nr. 8 ,Im Pfaffenacker”
setzt das Plangebiet als Teil eines Mischgebietes mit einer Grundflachenzahl von 0,4 fest.

Die durch § la Abs.3 Satz 6 BauGB bewirkte Freistellung von der Erforderlichkeit eines
Ausgleichs betrifft unter anderem Falle, in denen bauliche MaRhahmen der nun in Anspruch
genommenen Flache schon vor Einfihrung der Eingriffs-Ausgleichsregelung im Jahr 1993
zulassig waren. Von einer Eingriffsbilanzierung auf Grundlage des wirksamen, nicht aus-
gleichspflichtigen Bebauungsplanes Nr.8 ,Im Pfaffenacker (Satzungsbeschluss am
20.02.1974) wird daher abgesehen - die Eingriffsbilanz wurde nach einer Aufnahme des
tatséchlichen Bestandes (Stand: 31.08.2016) erstellt.

Interne AusgleichsmalRnahmen

Bauflachen: Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone
angegebenen Werte fir die Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und
maximale Héhe baulicher Anlagen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl wird unter der Obergrenze fir ,Sonstige Sondergebiete” (SO) gemaf
§ 17 BauNVO mit 0,5 bestimmt und als Dachflaichen mit Regenwasserversickerung
(Typ 10.715) auf 50 % der Grundstiicksflache bilanziert.

Die Anlage von Stellplatzflachen, Zufahrten, Gehwegen und Nebenanlagen mit wasserdurch-
lassiger Flachenbefestigung sowie versiegelter Flache, deren Wasserabfluss versickert wird
(Typ 10.530) entspricht der zulassigen Uberschreitung der GRZ von 50 %, héchstens jedoch
bis zu einer GRZ von 0,8 (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO). Als Ausnahme ist eine Uberschreitung
bis zu einem Wert von 0,9 zulassig, wenn die Uber den Wert von 0,7 hinausgehenden
befestigten Flachen wasserteildurchlassig (Dranpflaster, Fugenpflaster etc.) hergestellt werden.
Die durch Stellplatzflachen, Zufahrten, Gehwegen und Nebenanlagen befestigten Flachenantei-
le nehmen somit 40 % der Grundsticksflache ein.

Der baulich _nicht nutzbare Grundstucksteil betragt mindestens 10 % der Grundstiicksflachen
und steht fur gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich (Typ 11.221) zur Verfligung.
Ein Flachenanteil von mindestens 45 % der gartnerisch gepflegten Anlagen ist fur die
Anpflanzung von Geholzen gemalR Pflanzliste vorgesehen. Die nach Stellplatzsatzung der
Gemeinde anzupflanzenden sowie die im Planteil zeichnerisch als anzupflanzen festgesetzten
Baume werden auf die gemalf dieser Festsetzung zu pflanzenden Baume angerechnet.

Verkehrsflachen:
Offentliche StralRenverkehrsflachen gehen als vollig versiegelte Flachen (Typ 10.510) in die
Bilanzierung ein.

Es ergibt sich nachfolgende Bilanz (gem. der Anlage Ermittlung der Abgabe nach § 6b des
Hessischen Naturschutzgesetzes (HENatG) und der Kompensationsverordnung (KV) vom
1.9.2005, GVBI. | S. 624)
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BESTAND
Standardnutzungstyp nach Anlage 3 KV Flache [m?]| WP/m2| BWP
9.120 | offener Boden, kurzlebige Ruderalflur 80 23| 1.840
10.510 | vollig versiegelt Flache, Gebaude 1.310 3| 3.930
10.510 | Vdllig versiegelte Flachen: Verkehrsflache offentlich 2.240 3] 6.720
10.520 | vollig versiegelte Flache, Beton 290 3 870
10.520 | Betonpflaster, nahezu versiegelte Flache 2.220 3| 6.660
11.221 | Gartnerisch gepflegte Anlagen 215 14| 3.010
SUMME 6.355 23.030
PLANUNG
Standardnutzungstyp nach Anlage 3 KV Flache [m3]| WP/m2| BWP
10.510 | Vallig versiegelte Flachen: offentliche Verkehrsflache 2.240 3| 6.720
wasserdurchléssige Flachenbefestigung sowie
Losao| ersegele Fichen, deren Wasserabivss vreert| 1646| s| 907s
40 % Flachenanteil
10.715 Ejarl]lglasc(?;r: FYEa\i/cor?:r?a?r?tﬁ:, Dachflache mit Versicke- 2 058 612348
11.221 | Gartnerisch gepflegte Anlagen 10 % Flachenanteil 411 14| 5.754
Zwischensumme 6.355 34.698
4.110 EISnj/:Ill:)lzlcjzrr?(;:;i?(:?ggz;e(acrir:chpgig:ther Anlagen 185 31| 5735

SUMME | 40.433

Die direkte, flachenbezogene Gegeniiberstellung von Bestand mit 23.030 BWP und Planung
mit 40.433 BWP ergibt fir den Bebauungsplanentwurf eine positive Biotopwertdifferenz in Hoéhe
von 17.403 Biotopwertpunkten (siehe Bilanzierung in der Anlage). Der Ausgleichsverpflich-
tung im Rahmen der Bauleitplanung wird damit vollumfanglich entsprochen.

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

Die Kommune soll Gberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergesehene Umweltauswir-
kungen infolge der Durchfilhrung ihrer Planung eintreten. Dies dient im Wesentlichen der
frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete GegenmalRnahmen
Abhilfe zu schaffen.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) wird die Gemeinde Einhausen die
sachgemale Pflege und dauernde Unterhaltung auf den offentlichen und privaten Flachen
Uberprifen.
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.7 Zusammenfassung

Die Gemeinde Einhausen beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Waldstra-
3e 54-56“ auf einer Flache von ca. 0,63 ha. Der Umweltbericht ermittelt und bewertet die
umweltrelevanten Auswirkungen der geplanten Sondergebietsausweisung mit Zweckbestim-
mung ,Nahversorgung“ auf die Schutzguter Boden, Wasser, Klima, Pflanzen-/Tierwelt,
Landschaft, Mensch sowie Kultur- und Sachgiter und deren Wechselwirkungen. Weiterhin
wurde gepruft, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vorliegen. Auf dieser Grundlage
werden im Umweltbericht MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
zu erwartenden Beeintrachtigungen erarbeitet, die in den textlichen Festsetzungen und den
Empfehlungen und Hinweisen des Bebauungsplanes Beriicksichtigung finden.

Es sind keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete von der Planung betroffen. Da sich das
geplante Baugebiet in einem durch hohe Grundwasserstande gepragten Bereich befindet, ist
der Plangeltungsbereich als verndssungsgefahrdetes Gebiet nach 8§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB zu
kennzeichnen.

Durch das Vorhaben werden v.a. befestigte und bebaute Flachen in Anspruch genommen, die
an die ortliche Kanalisation angeschlossen sind. Durch die geplante Teilentsiegelung der
geplanten Stellplatz- und ErschlieBungsflachen und Riickhaltung des Niederschlagswassers auf
den Grundstucksfreiflachen werden die Funktionen der Schutzguter Wasser, Boden und Klima
positiv beeinflusst.

Durch Begrenzung der Geb&audehdohen und Uberbaubaren Flachen in Anpassung an die
umliegende Wohnbebauung wird das Plangebiet stadtebaulich gut in das Siedlungsgefiige der
Gemeinde Einhausen eingebunden, sodass sich keine visuellen Stérungen des Orts- und
Landschaftsbildes ergeben. Die geplanten Begrinungsmaflnahmen auf den bisher befestigten
und vollig vegetationsfreien Flachen des Plangebietes werten das Landschaftsbild auf.

Das Ergebnis der Prifung der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie der europaischen
Vogelarten gemaR Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie ergibt, dass die Verbotstatbestdnde des
8§ 44 BNatSchG durch die geplante Innenentwicklung unter Beriicksichtigung von Vermei-
dungs-, Verringerungs-, Kompensations- und CEF-MalRBnahmen fur die Fauna nicht ausgelost
werden. Eine Ausnahmegenehmigung nach 8§ 45 BNatSchG oder eine Befreiung nach § 67
BNatSchG ist nicht erforderlich.

Durch die Festsetzung von extensiv zu pflegendenden Begrinungsmaflnahmen werden
Ersatzbiotope fiir die vom Eingriff potenziell betroffenen Tier- und Pflanzenarten geschaffen und
eine Belastung des Grundwassers durch Dinge- und Pflanzenschutzmittel verhindert.

Durch Festsetzungen zur Kontingentierung der maximal zulassigen Gewerbelarmemissionen
wird der Schutzanspruch der benachbarten Wohnnutzung gegen Larmimmissionen bericksich-
tigt und Schallimmissionskonflikte vermieden.

Erhebliche Auswirkungen der Planung auf die in der Umweltprifung behandelten Schutzgiiter
konnten nicht festgestellt werden.

Der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich liegt das Biotopwertverfahren des Landes Hessen
zugrunde. Aufgrund des bestehenden hohen Versiegelungsgrades des Planbereiches, der
geplanten Regenwasserversickerung im Bereich bebauter und versiegelter Flachen sowie der
geplanten Begrinungsmaflnahmen kann der bauliche Eingriff vollstandig innerhalb des
Plangeltungsbereiches ausgeglichen werden. Der Ausgleichsverpflichtung im Rahmen der
Bauleitplanung wird damit vollumfanglich entsprochen.

Die Gemeinde Einhausen verpflichtet sich zur Uberwachung und fachgerechten Ausfiihrung der
geplanten MaRnahmen.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes fiir diesen Bereich erfolgt gleichzeitig (parallel) mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes.
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lll. Planverfahren und Abwagung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Einhausen hat in ihrer Sitzung am 17.05.2016 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,WaldstralRe 54-56“ im betroffenen Bereich der Gemarkung
Klein-Hausen gemal § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde am
20.05.2016 ortstiblich bekannt gemacht.

Das Planverfahren wurde mit der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
fortgesetzt. Die Blrger hatten hierbei Gelegenheit, sich tber die Planung gemald § 3 Abs. 1
BauGB zu informieren und diese im Bauamt der Gemeinde zu erdrtern. Der Vorentwurf des
Bebauungsplanes wurde hierzu in der Zeit vom 23.05.2016 bis einschlie3lich 17.06.2016
offentlich im Rathaus ausgelegt, worauf in der ortstiblichen Bekanntmachung am 20.05.2016
hingewiesen wurde. Stellungnahmen mit Einwendungen oder Hinweisen konnten in dieser Zeit
bei der Gemeinde eingereicht oder dort muindlich zur Niederschrift vorgetragen werden.
Stellungnahmen von Burgern gingen hierbei nicht ein.

Die von der Planung berihrten Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (TOB)
wurden mit Schreiben vom 19.05.2016 gemal § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig Gber die Planung
informiert. Thnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme, insbesondere auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, mit
einer Frist bis zum 17.06.2016 gegeben.

Im Rahmen der frithzeitigen 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 das Planverfahren einflieBen konnten.

Alle im ersten Beteiligungsschritt eingegangenen Stellungnahmen wurden durch die Verwaltung
und das beauftragte Planungsbiro gesichtet und erforderliche Erganzungen und Anderungen
am Planinhalt sowie der Begriindung vorgenommen.

Die eingegangenen Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
fuhrten im Wesentlichen zur weitergehenden Ausarbeitung und Konkretisierung der Begrin-
dung einschlieRBlich des Umweltberichtes sowie zur Ergé&nzung von Festsetzungen zur
Minimierung der Umweltauswirkungen. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde
vorgenommen, nach der die vorhabenbedingt entstehenden Eingriffe vollstandig ausgeglichen
werden. Eine Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung des Lebensmit-
telmarktes, eine Artenschutzprifung gemaf 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG sowie eine schalltechnische
Untersuchung wurden zur Ergénzung der Verfahrensunterlagen erstellt und in den Festsetzun-
gen berlcksichtigt. Die bereits zuvor durchgefihrte Ermittlung der Verkehrserzeugung blieb
unverandert Teil der Planunterlagen.

Als weiterer Verfahrensschritt wurde die formliche Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 2 BauGB durch die 6ffentliche Auslegung der Entwurfsplanung des Bebauungsplanes in
der Zeit vom 10.10.2016 bis einschlieZlich 09.11.2016 durchgefihrt, worauf in der ortstiblichen
Bekanntmachung am 30.09.2016 hingewiesen wurde. Die Birger hatten wahrend dieses
Zeitraumes erneut Gelegenheit zur Abgabe von Stellungnahmen zur Planung.

Die von der Planung moglicherweise berthrten Behtérden und sonstigen Trager oOffentlicher
Belange wurden gemal 8 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 04.10.2016 Uber die offentliche
Auslegung der Planung informiert. Auch ihnen wurde erneut Gelegenheit zur Stellungnahme mit
einer Frist bis zum 09.11.2016 gegeben.

Alle in diesem zweiten Beteiligungsschritt eingegangenen Stellungnahmen wurden in die
Abwégungsentscheidung der Gemeindevertretung angemessen einbezogen und ein Beschluss
hieriber gefasst.
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Die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange fihrten nach
entsprechender Abwagungsentscheidung zur Aufnahme ergdnzender oder konkretisierter
Regelungen im stadtebaulichen Vertrag bzw. zur Ergénzung der Begrindung.

Die Bedenken der Eigentiimerin sowie den NieRbrauchberechtigten eines Nachbarwohnhauses
betrafen im Wesentlichen das grundsatzliche Erfordernis der geplanten Grof3e des Lebensmit-
telmarktes, die Verkehrserzeugung sowie die Larmeinwirkungen. Weiterhin wurden die
Verfahrensdurchfihrung und Widerspriche der Verfahrensunterlagen beanstandet. Die
entsprechenden Bedenken wurden mit einer ausfihrlichen Begriindung als (berwiegend
unzutreffend zurtckgewiesen. Zu einzelnen Aspekten erfolgten Erganzungen im Begrin-
dungstext der Bauleitplanung. Auf die Dokumentation der Abwagungsentscheidung zur
Beratung der Gemeindevertretung am 13.12.2016 wird verwiesen

Der Bebauungsplan Nr. 36 ,Waldstral’e 54-56“ in Einhausen, bestehend aus der Planzeichnung
mit den textlichen Festsetzungen und der Begriindung einschliel3lich des Umweltberichtes
sowie den in der Begriindung genannten Anlagen, konnte nach Abwégungsentscheidung in der
Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Einhausen am 13.12.2016 gemal § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen werden.
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