Bebauungsplan Nr. 38a
"Gewerbegebiet Nord I,
Teiloereich A"

FUr folgende Flursticke:
Gemarkung Grol3-Hausen, Flur 1,
Flursticke Nr. 315/2, Nr. 316,

Nr. 383 (teilweise), Nr. 384 (teilweise),

Nr. 385 (teilweise), Nr. 386/1 (teilweise),

. Gemeinde Einhausen

Nr. 387 (teilweise), Nr. 499 (teilweise),
Nr. 500/2, Nr. 501/2 (teilweise),

Nr. 505 (teilweise) und Nr. 793 (teilweise)

LEGENDE

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

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(ce) Gewerbegebiete

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.v.m. § 8 BauNVO

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

Baugrenze

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.vV.m. § 23 BauNVO

EINRICHTUNGEN UND ANLAGEN ZUR VERSORGUNG MIT GUTERN UND
DIENSTLEISTUNGEN DES OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BEREICHS,
FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF, FLACHEN FUR SPORT- UND SPIELANLAGEN

...........

...........

Fldchen fir den Gemeinbedarf,
hier: Betreuung und Bildung von Kindern und Jugendlichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 38a "Gewerbegebiet Nord |,
Teilbereich A" in Einhausen werden die wirksamen Bebauungspldne

e Nr. 23 "Gewerbegebiet Einhausen Nord" (in Kraft getreten am 21.05.2002)
e Nr. 27 "Wilbers" (in Kraft getreten am 20.12.2004)

in Teilbereichen Uberplant und ersetzt.

VERKEHRSFLACHEN

Offentliche StraBenverkehrsflédchen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
@] Joiachen besonderer bueckoesimmung
fkeliachen besondorer ueckDSSIMINNG 5 s 1. 1 s
Fir: Offenficher Landwitschofiicher Weg 89 As. 1N 1 BauGs

GRUNFLACHEN

Offentliche Grinfléichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentliche Grinflachen
mit der Zweckbestimmung Spielplatz

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)

(Auf die erganzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT,
DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES

e-mail info@s2ip.de

64625 Bensheim
http://www.s2ip.de
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Hessische Verwaltung fur Boden-
management und Geoinformation,
Stand 08.07.2019

Datengrundlage Liegenschaftskarte:

Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres raumlichen Geltungsbereiches deckungsgleich
mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38a ,Gewerbegebiet Nord I,
Teilbereich A“. Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die
nachfolgenden textlichen Festsetzungen erganzt.

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

1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 und 8 BauNVO)

Als Art der baulichen Nutzung wird fiir die zeichnerisch entsprechend festgesetzte Flache ,,Gewerbegebiet” (GE)
gemafd § 8 BauNVO bestimmt.

Von den nach § 8 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen sind gemafl § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO
innerhalb des Gewerbegebiets unzulassig:

. Einzelhandel

. Selbststandige Lagerplatze,

. Logistikbetriebe

. Anlagen zur Aufbereitung von Abbruchmaterialien und Erdbaustoffen, insbesondere Brecheranlagen
. Anlagen fur sportliche Zwecke,

o Tankstellen,

. Werbetrager als selbstandige gewerbliche Nutzung (Fremdwerbung),

. Anlagen und Einrichtungen i.S.v. § 3 Abs. 5a und 5b BImSchG (Stérfallbetriebe).

Folgende nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzulassig:

. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind,

. Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke,

. Vergnigungsstatten.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

. Fir die Selbstvermarktung der im Plangebiet produzierenden oder weiterverarbeitenden Betriebe kann
Einzelhandel als Ausnahme zugelassen werden, sofern die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil
der durch das Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnimmt und keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen im Sinne § 34 Abs. 3 BauGB zu erwarten sind.

In dem nach § 8 BauNVO zeichnerisch festgesetzten Gewerbegebiet sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen, die
dem Anbieten von Gitern sexuellen Charakters oder der gewerblichen sexuellen Betatigung bzw. Schaustellung
dienen, nicht zulassig. Hierzu zahlen insbesondere Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution.

2. MahB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20 BauNVO)

2.1. Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. §§ 17 und 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird als Hochstmall entsprechend Eintrag in den tabellarischen Festsetzungen
(Nutzungsschablone) festgesetzt.

2.2. Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. §§ 17 und 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird als Héchstmall entsprechend Eintrag in den tabellarischen Festsetzungen
(Nutzungsschablone) festgesetzt.

2.3. Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Bereich der Gewerbegebietsflachen als Hochstmaly entsprechend dem Eintrag in
den tabellarischen Festsetzungen (Nutzungsschablone) festgesetzt.

2.4. Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Bezugshdhe (unterer Bezugspunkt) fir die Hohe baulicher Anlagen ist die innerhalb der anbaufahigen
Verkehrsflachen festgesetzte Hohenlage in der Mitte der Stralenfront des jeweiligen Baugrundstiickes, gemessen in
einem Winkel von 90° zur StralBenachse. Hohen zwischen den angegebenen Héhenpunkten (siehe Planeintrage in
den offentlichen Verkehrsflachen) sind durch Interpolation zu ermitteln. Bei Baugrundstlicken, an denen der untere
Bezugspunkt nicht eindeutig ermittelt werden kann (z.B. bei Eckgrundstlicken), ist die dem Gebaude nachstliegende
Strallenachse maflgebend.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch Gebaudeteile zur Unterbringung von Gebaudetechnik oder Bauteile
der technischen Gebaudeausristung (z.B. Kamine, Antennen, Dachlichtkuppeln / RWA etc.) um bis zu 2,00 m
Uberschritten werden, sofern diese einen Abstand zur Gebaudeaufienkante in dem Male einhalten, wie sie selbst
hoch sind, mindestens jedoch 1 m und maximal 10% der Dachflache einnehmen.

Im Bereich westlich der Abgrenzung unterschiedlicher Hohenfestsetzungen (auf Flurstlick Nr. 316 im Bereich des
GE) sind bauliche Anlagen auf eine maximale Héhe von 8 m zu begrenzen.

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
Die Uiberbaubaren Flachen sind gem. § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.

4. Flachen fir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Betreuung und Bildung von Kindern und
Jugendlichen“ sind Gebaude und Anlagen, die der Jugendlichen- und Kinderbetreuung dienen, sowie die
dazugehdrigen Nebenanlagen und Stellplatze allgemein zulassig.

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
.Betreuung und Bildung von Kindern und Jugendlichen® ist die maximale H6he baulicher Anlagen in einem Bereich
von 15 m Tiefe entlang der westlichen Grundstiicksgrenze auf maximal 4,50 m Uber StraRenhdhe Friedhofsweg
gemessen in Straflenmitte vor der Grundstiicksmitte begrenzt.

5.  Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

In den zeichnerisch entsprechend festgesetzten ,Offentlichen Griinflichen® mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz*
sind Gebaude und Anlagen, die dem Spielen von Kindern und Jugendlichen dienen, sowie die dazugehorigen
Nebenanlagen allgemein zulassig.

6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6.1. Allgemeine MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft
Befestigte, ebenerdige Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges
Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster etc.), sofern das auf ihnen anfallende

Niederschlagswasser nicht anderweitig (z.B. in angrenzende Griinflachen etc.) versickert werden kann.

Innerhalb der Gewerbegebietsflachen sind mindestens 20 % der Grundstlcksflache von baulichen Anlagen
freizuhalten und zu begriinen. Zeichnerisch festgesetzte Anpflanzungen werden angerechnet.

Unzulassig ist das Anpflanzen von Nadelgehdlzen, Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken und Hybridpappeln.

Nicht verwendetes und nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser der Dachflachen oder aus dem Uberlauf
von Zisternen ist innerhalb der Grundstlicke, auf denen das Niederschlagswasser anfallt, zu versickern. Die
Einleitung in das kommunale Abwassernetz kann wunter der Voraussetzung eines hydraulischen
Leistungsfahigkeitsnachweises als Ausnahme zugelassen werden. Soweit hydraulisch erforderlich, sind
Ruckhalteeinrichtungen im Plangebiet vorzusehen.

6.2. VermeidungsmaBnahmen zum Artenschutz

Um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, ist -
auf Basis der ermittelten, faunistischen Daten - die Durchfiihrung der nachfolgend aufgeflihrten MaRRnahmen
zwingend.

Beschrankung der Rodungszeit (V 01): Die Rodung sowie der Riickschnitt von Gehdlzen hat auRerhalb der Brutzeit -
also zwischen 1. Oktober und 28./29 Februar - zu erfolgen (gilt auch fiir alle im Gebiet anzupflanzenden Baume).
Dies umfasst ausdriicklich auch die Rodung kleinflaichiger Gehdlze und den Rickschnitt von in das Baufeld
hineinragenden Asten.

Regelungen zur Baufeldfreimachung (V 02): Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbe-
reitungen missen auflerhalb der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und 28. Februar erfolgen. Gleiches gilt fir ggf.
durchzufiihrende Téatigkeiten des Kampfmittelrdumdienstes, der maschinell gestiitzten Bodenerkundung sowie bei
der Erkundung archaologischer Bodendenkmaler.

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen kdnnen als Ausnahme auch in der Zeit vom
1. Méarz bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechend beanspruchten Flachen unmittelbar vor dem
Beginn der Arbeiten sorgfaltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Uberprift
werden (Baufeldkontrolle). Sofern ein Brutgeschaft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden Nestbau
miteinschlief3t), sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvégel abzuwarten, um danach unmittelbar die Arbeiten
durchzufiihren. Der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Bergstralle ist ein entsprechender Ergebnisbericht
zu Ubergeben.

Habitatschutz (V 03): Die sich westlich des Plangebiets befindlichen Sandrasenflachen sind bauzeitlich durch einen
Bauzaun gegen Beschadigung und Inanspruchnahme (Nutzung als Lager- und Abstellflachen sowie Befahren der
Randbereiche u.a.) zu schitzen. Die Errichtung des Bauzaunes hat dabei innerhalb des Plangebietes entlang der
Westgrenze der Grundstlicke zu erfolgen. Die MalRnahmenumsetzung sowie die fachgerechte Ausfiihrung erfolgt in
Abstimmung mit der 6kologischen Baubegleitung und ist durch diese zu uberpriifen und gegentiber der UNB in einem
Ergebnisbericht zu dokumentieren.

Zuwanderungsbarriere (V 04): Die Baufelder und die Baustelleneinrichtungsflaichen auf dem Flurstiick Nr. 316 sind
vor Beginn der Vegetationsperiode mittels eines mobilen ,Amphibienzaunes” (Folienwand) zu dem angrenzenden
Habitatkomplex (Flurstiick Nr. 317) hin abzusichern. Die MalRnahme ist im Sinne einer 6kologischen Baubegleitung
durch eine fachlich qualifizierte Person zu begleiten, die auch die korrekte und vollstdndige Durchfiihrung zu
dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Bergstrale einen Ergebnisbericht vorzulegen
hat. Nach Abschluss der Bauarbeiten kann die Folienwand wieder entfernt werden (keine dauerhafte
Unterhaltungspflicht).

Hoéhenbegrenzung entlang des westlichen Gebietsrandes (V 05):  Bei  Eingrinungsmalnahmen entlang des

Gebietsrandes sind hochstens Strauchhecken bis zu einer Hohe von 2,0 m zuldssig. Die Planung fir die
Geholzpflanzungen ist detailliert mit Angabe der ausgewahlten Arten und deren Standorten (z.B. im Pflanzschema) in
dem Freiflaichenplan im Rahmen der Bauvorlagen nachzuweisen. Bei héherwachsenden Straucharten ist deren
Wuchshohe durch jahrlichen Riickschnitt auf 2,0 m zu begrenzen.

6.3. Sonstige MaBnahmen zum Artenschutz

Okologische Baubegleitung (S 01): Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange sowie zur fachlichen Beratung
bei der Planung, Umsetzung und Dokumentation der festgesetzten ArtenschutzmalRnahmen ist eine Okologische
Baubegleitung einzusetzen.

Verschluss von Bohrléchern (S 02): Alle Lécher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, sind unver-
ziglich durch geeignete Substrate zu verschlief3en.

Sicherung von Austauschfunktionen (E 01): Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

Minimierung von Lockeffekten fiir Insekten (E 04): Innerhalb des gesamten Plangeltungsbereiches sind fiir die
AuBenbeleuchtung ausschliellich warmwei3e LED-Leuchten (unter 3.300 Kelvin Farbtemperatur) oder vergleichbare
Technologien zulassig. Als Ausnahme koénnen gleichwertige oder bessere Leuchten im Hinblick auf die Lockeffekte
sowie den Energieverbrauch zugelassen werden. Die Abstrahirichtung bei Leuchten muss auf die zu beleuchtende
Flache, das heildt nach unten, gerichtet sein.

7. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larmschutz) (§ 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB)

Hinweis: Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor AuRenlarmeinwirkungen gelten fiir den aus
schalltechnischer Sicht unglinstigsten Lastfall "freie Schallausbreitung tags".

MaRBgebliche AuBenlarmpegel, Lairmpegelbereiche

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Geb&uden mit schutzbeddrftigen Aufenthaltsrdumen sind die
AuBenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der
Erflllung der Anforderungen", auszubilden. Grundlage hierzu sind die im Plan gekennzeichneten malfigeblichen
AuRenlarmpegel Ly bzw. Larmpegelbereiche, die gemal Tab.7 der DIN 4109-1:2018-01 einander wie folgt
zugeordnet sind:

Zeile 1 2
Spalte Larmpegelbereich MaRgeblicher AuBenlarmpegel L, [dB(A)]
1 I bis 55
2 Il 56 bis 60
3 1] 61 bis 65
4 1\ 66 bis 70
5 \ 71 bis 75
6 Vi 76 bis 80
7 Vil > 80%

a: fiir maligebliche AulRenlarmpegel L > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der értlichen
Gegebenheiten festzulegen

Pegelwerte
in dB(A)

B
55 < <=60
60< Il <=65
65< IV <=70
70 <INl <=75
75< VI <=80
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Die erforderlichen Schalldamm-MaRe der Aufienbauteile sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und
RaumgréRe im Baugenehmigungsverfahren gemaR DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs.1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere mafgebliche Aulienlarmpegel
bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. unter Berlicksichtigung der Gebaudeabschirmung). Die
Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der
DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfahrens die
DIN 4109 in der dann giiltigen Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage fiir den Schallschutznachweis gegen
AuRenlarm vorgibt.

8. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung des
StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Der an die o6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzende Teil der Grundstiicksflachen wird in einer Tiefe von 2,0 m ab
StraBengrenze als Flache fir Ausschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie zur Herstellung des
Strallenkorpers erforderlich sind, festgesetzt. Die Gelandehdhe dieser Grundstiicksteilflachen darf durch die
Grundstlckseigentiimer nachtraglich verandert werden, sofern die Standsicherheit des StralRenkdrpers hierdurch
nicht gefahrdet wird.

9. Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Innerhalb der Gewerbegebietsflachen ist je 500 m? Grundstlicksflache mindestens ein Laubbaum zu pflanzen. Die
rechnerisch ermittelte Anzahl ist aufzurunden. Bestandsbdume, die erhalten werden, sind auf die Zahl der
anzupflanzenden Baume anzurechnen.

Mindestens 5% der Grundstlicksflache ist mit Strauchern zu bepflanzen. Zeichnerisch festgesetzte Anpflanzungen
werden angerechnet. Die Pflanzdichte muss mind. 1 Strauch je 1,5 m? betragen.

Bei allen Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung abgestorbener oder abgangiger Gehdlze sind ausschlief3lich
standortgerechte (vgl. z.B. Liste standortgerechter Geholzarten unter Punkt D.6.) mit folgenden Mindestpflanz-
qualitaten zu verwenden:

e Hochstdmme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 16-18 cm Stammumfang

e Heister, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 150-175 cm

e Strucher, 2 x verpflanzt, 4 Triebe, 60-100 cm

In der zeichnerisch festgesetzten ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen®
ist eine Hecke (Pflanzabstand 1,5 x 1 m) mit ausschlieBlich standortgerechten Arten (vgl. z.B. Liste standortgerechter
Geholzarten unter Punkt D.6.) und einem Anteil an Strauchern von 80 % (Mindestpflanzqualitat: 2 x verpflanzt,
4 Triebe, Hohe 60 - 100 cm) und an Baumen 2. Ordnung von 20 % (Heister; Mindestpflanzqualitat: 2 x verpflanzt,
Héhe 150 - 250 cm) anzupflanzen. In den festgesetzten Pflanzflachen sind bauliche Anlagen mit Ausnahme von
Einfriedungen unzulassig.

Dacher sind zu einem Anteil von mindestens 75 % in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu
versehen. Die Starke der Vegetationsschicht muss hierbei mindestens 8 cm, die Gesamtstarke des
Begriinungsaufbaus bei Verwendung einer Dranmatte mindestens 10 cm, bei Verwendung eines Schiittstoff-
gemisches mindestens 12 cm betragen.

10. Festsetzungen der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Als neue Hohe der Flache des Gewerbegebiets sowie der Uiberbaubaren Grundstlcksflachen wird im Sinne der HBO
die angegebene Bezugshohe innerhalb der anbaufdhigen Verkehrsflachen festgesetzt. Die fiir das jeweilige
Grundstlck zutreffende Bezugshdhe ist analog zur Festsetzung unter Punkt A.2.4. zu ermitteln.

Im Rahmen der Herstellung von Gewerbeflachen kann die Hohenlage der Freiflachen von der festgesetzten
Gelandehdhe abweichen, insbesondere, wenn dies zur Herstellung eines ausreichenden Grundwasserflurabstands
fur Versickerungsanlagen erforderlich ist.

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

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Gebaude mit einer Fassadenlange von mehr als 50,0 m sind durch geeignete MalRnahmen wie
. deutliche Fassadenrickspringe von mindestens 1,0 m,
. unterschiedliche Firsthohen mit einem Hohenunterschied von mindestens 1,0 m von Oberkante First zu
Oberkante First,
. Anderungen der Firstrichtung in Verbindung mit Fassadenvorspriingen und/oder
. Fassadenabschnitte mit deutlich von der tbrigen Gestaltung abweichenden Elementen zu gliedern.

Als zulassige Dachformen werden Sattel-, Pult- und Flachdacher festgesetzt. Die zuldssige Dachneigung betragt
maximal 35°.

Zur Dacheindeckung nicht zu begriinender Teile von Dachern (siehe Festsetzung A 9) sind ausschlieflich rote bis
rotbraune oder hellgraue bis anthrazitfarbene Dachmaterialien zu verwenden. Faserzement ist unzulassig.

Stark reflektierende Materialien zur Dacheindeckung und Fassadengestaltung sind unzuldssig. Hiervon
ausgenommen sind Solaranlagen auf den Dachflachen, die entsprechend zulassig sind. Entsprechende Anlagen
dirfen jedoch keine Blendwirkung auf benachbarte Nutzungen aufweisen. (Es wird darauf hingewiesen, dass
Photovoltaikelemente ausdricklich auch Uber den begrinten Dachflachen zuldssig sind. Ein entsprechende
Doppelnutzung wirde von der Gemeinde begriidt.)

Werbeanlagen an Gebauden sowie freistehende Werbeanlagen sind nur in einem Abstand von mindestens 3,00 m zu
den Grundstiicksgrenzen und unterhalb der tatsachlich baulich realisierten Gebaudehohe ohne technische Aufbauten
des jeweiligen Gewerbebetriebes zulassig (entspricht bei geneigten Dachern der Firsthohe und bei Flachdachern der
Attika- bzw. Traufwandhohe). Von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung ausgehen. Werbeanlagen mit Lauf-,
Wechsel- oder Blinklicht sind unzulassig. Werbeanlagen durfen zudem nicht in den Wald einstrahlen.

2. Gestaltung der Standflachen fiir Abfallbehéltnisse

Die Standflachen fiir Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonstigen geeigneten
Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankagitter etc.) zu umgeben.

3. Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind als Stabgitterzaune oder Drahtzdune mit einer Héhe bis maximal 2,0 m oder als Hecken zulassig.
Zaune sind mindestens einseitig durch Hecken zu verdecken oder durch Rank- oder Kletterpflanzen zu begrtinen.

Die Errichtung von Mauersockeln unter Zaunen sowie Mauern als Einfriedungen sind unzulassig. Als Ausnahme
zulassig sind Naturschotter-Gabionen und entsprechende Gabionenelemente bis 1,5 m Hohe. Im Bereich von
Gabionen sind im Abstand von maximal 10 m Bodend&ffnungen mit einer Héhe von mind. 10 cm und einer Breite von
mind. 20 cm vorzusehen.

C. Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB

Vernassungsgefahrdeter Bereich

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im rdumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbe-
wirtschaftungsplanes Hessisches Ried* (StAnz. 21/1999 S. 1659) liegt, dessen Vorgaben zu beachten sind. Es wird
weiter darauf hingewiesen, dass im Plangebiet mit sehr hohen sowie mit stark schwankenden Grundwasserstanden
gerechnet werden muss. Bei hohen Grundwasserstanden ist derzeit mit Flurabstdnden von 2-3 m zu rechnen (Quelle:
Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG); Grundwasserflurabstandskarte vom April
2001). Im Plangebiet wurden auch niedrige Grundwasserstande von 4-5 m unter Flur gemessen (Quelle: HLNUG;
Grundwasserflurabstandskarte vom Oktober 1976). Maligeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellen-
aufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des
Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu beriicksichtigen. Fir die noérdlich des Planungsgebiets liegende
Referenzmessstelle Nr. 544052 mit einer Gelandehdhe von 92,55 miNN wird der Richtwert fir einen mittleren
Grundwasserstand mit 89,30 m angegeben. Die langjahrige Grundwasser-Ganglinie der Messstelle zeigt seit den
70er Jahren Hochstwerte von ca. 89,70 miUNN, was einem Grundwasserstand von unter 2,5 m unter Flur entspricht.
Auf die im Grundwasserbewirtschaftungsplan festgelegten Zielpegelwerte wird hingewiesen.

Es wird aulerdem darauf hingewiesen, dass Flurabstande von mindestens 2,50 m fiir den angrenzenden Wald
keinen dauerhaften Grundwasseranschluss darstellen und deshalb aus Sicht des Forstamts fiir eine walddkologische
Sanierung nicht ausreichend sind. Der Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried enthalt als Vorsorge zur
weiteren Sanierung die sog. Aufspiegelungsklausel, die auch am ,Runden Tisch® von Bedeutung war und zum
Wiederaufspiegelungkonzept des Landesbetriebs Hessen Forst (2007) und daraus abgeleitet zur der Empfehlung
eines Pilotprojektes fiir Wiederaufspiegelung in den weiter nérdlich gelegenen Waldbereichen gefihrt hat (2015). Auf
die Médglichkeit noch weiter steigender Grundwasserstande wird insbesondere hingewiesen. Ein dauerhafter
Grundwasseranschluss fir den Wald, wie er vor der Grundwasserférderung vorhanden war, ist gerade in Zeiten des
Klimawandels ein ganz wichtiger stabilisierender Faktor fur die Existenz des Waldes im hessischen Ried.

Aufgrund der schwankenden Grundwasserhéhen, die bis in den Bereich der Kellergeschosse reichen kénnen, ist mit
Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche
Vorkehrungen gegen Vernassung wie Weille oder Schwarze Wanne) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos
hinzunehmen. Wer in ein bereits vernasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine
Schutzvorkehrungen gegen Vernassung trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen.

Zudem konnen aus wasserrechtlicher Sicht durch den oberflachennahen Grundwasserstand besondere bauliche
Vorkehrungen erforderlich werden. Eventuell notwendige Grundwasserhaltungen bedirfen einer Erlaubnis der
Unteren Wasserbehorde.

Es wird empfohlen, das Grundstiick mit geeigneten technischen MaRnahmen (z.B. Riickstauklappe) gegen
rickstauendes Wasser aus Kanal, Zisternennotiberlauf etc. abzusichern.

Der Gemeinde Einhausen liegt ein Gutachten Uber die Bemessungswasserstdnde im Gemeindegebiet vor, das bei
Bedarf bei der Gemeindeverwaltung wahrend der Dienstzeiten nach Vereinbarung eingesehen werden kann. Es wird
zudem eine objektbezogene Baugrunderkundung bzw. die Erstellung eines hydrogeologischen Gutachtens
empfohlen, um entsprechende Risiken flr die klinftige Bebauung sicher auszuschlief3en.

D. Hinweise und Empfehlungen

1. Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe von larmbelasteten klassifizierten Stralen (Bundesautobahn A 67 und
KreisstralRe K 65). Gegen den StralRenbaulasttrager von klassifizierten Strallen bestehen keine Anspriche auf
Durchfiihrung von Schutzmafinahmen aufgrund des BImSchG. Forderungen gegen die Stralenbauverwaltung
.Hessen Mobil“, den Kreis Bergstralle, die Bundesrepublik Deutschland oder die Gemeinde Einhausen auf aktive
Larmschutzmalnahmen (z.B. Larmschutzwande) oder Erstattung von passiven LarmschutzmafRnahmen (z.B. Einbau
von Larmschutzfenstern) sind ausgeschlossen, da die klassifizierten StralRen planfestgestellt sind.

Zum Schutz vor Straflen- und Gewerbeldarmeinwirkungen ist bei der Ausflihrungsplanung die Luftschalldammung der
AuBenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume geman DIN 4109, ,Schallschutz im Hochbau®, zu bemessen. Die
entsprechenden Schallschutznachweise sind im Rahmen der Bauvorlagen zu fuhren.

Es wird empfohlen, eventuelle larmempfindliche, schutzbedurftige Nutzungen (z.B. Aufenthaltsraume) innerhalb des
Gewerbegebiets moglichst zu den von den klassifizierten StraRen (Bundesautobahn A 67 und Kreisstralle K 65)
abgewandten Gebaude- oder Grundstiicksseiten zu orientieren.

2. Pflanzabstidnde zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Bepflanzungsmallnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende Pflanzabstande
einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenommen werden kénnen.

Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen sind das Merkblatt DWA-M 162 ,Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale®, die DIN 1998 ,Unterbringung von Leitungen und Anlagen in o&ffentlichen
Flachen; Richtlinien fir die Planung® und die DIN 18920 ,Schutz von B&umen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen* etc. zu beachten.

Daruber hinaus ist bei Anpflanzungsmaflnahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten, dass tiefwurzelnde
Baume einen Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen aufweisen missen. Wird dieser Abstand
unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume
dementsprechend zu verschieben. Pflanzmaflinahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den
entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

Bei Neuverlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen durch Ver- und Entsorgungsunternehmen im Bereich
bestehender Baume sind die erforderlichen SchutzmaRnahmen durch die Ver- und Entsorgungstrager zu errichten.

3. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkmaler nach §2 Abs.1 und 3 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt.

Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler nach § 2 Abs. 2 HDSchG, wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste),
entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE (Archaologische
Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Bergstralte anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen
(§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

4. Bodenschutz, Baugrund und Grundwasserstande

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie ergeben sich fir den
Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen),
schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden.

Es liegen auch seitens der Gemeinde Einhausen keine Informationen tUber Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten

und/oder Grundwasserschaden vor.

Bei allen BaumalBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten (z.B.
aulergewohnliche Verfarbungen, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behodrde, dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat I[V/Da 41.5, Bodenschutz,
mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des §2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wurden eine Baugrunderkundung samt Grindungsberatung sowie
abfalltechnische Untersuchungen von einem fachkundigen Buro durchgefiihrt. Hierbei wurden Angaben zu den
Baugrund- und Grundwasserverhaltnissen sowie zum Trag-, Verformungs- und Versickerungsverhalten der
vorhandenen Béden gemacht. Die Versickerungseignung des vorhandenen Baugrundes im Plangebiet konnte dabei
generell bestatigt werden. Daruber hinaus wurde die im Rahmen der Bauarbeiten potenziell anfallenden Rickbau-
und Aushubmassen im Hinblick auf deren Wiederverwertung bzw. Entsorgung orientierend abfalltechnisch untersucht
und eingestulft.

Zur Berlcksichtigung der lokalen Boden- und Grundwasserverhaltnisse wird die Erstellung eines
vorhabenbezogenen Griindungsgutachtens im Rahmen der konkreten Objektplanung dennoch grundsatzlich
empfohlen.

Auf die DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und Durchflihrung von Bauvorhaben" wird hingewiesen.

Um den Anschluss an die umliegenden StralRenziige der Carl-Benz-StraBe (OK 94,0 miNN) und der
Marie-Curie-Strale (OK 93,8 miNN) zu gewahrleisten ist laut Baugrunduntersuchung und Griindungsberatung von
ITC Ingenieure eine Auffillung des anstehenden Bodens (nach Abschieben des Oberbodens) von 0,7-0,9 m
notwendig. Wenn Gelandeauffiilllungen oder Bodenaustausch vorgenommen werden gilt:

e Unterhalb 92,00 m GNN darf ausschlieRlich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV) fiir den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA M 20) bzw. der LAGA TR Boden)
unterschreitet.

e Oberhalb 92,00 m GNN im nicht Uberbauten, d. h. unterhalb wasserdurchlassiger Bereiche (Pflaster, etc.) darf auch
Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1. der LAGA M 20) bzw. die Zuordnungswerte Z0* der
LAGA TR Boden) unterschreitet.

e Oberhalb 92,00 m UNN im Uberbauten Bereich, d.h. unterhalb der wasserundurchldssigen Bereiche kann ggfls.
auch Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.2. der LAGA M 20) unterschreitet.

¢ In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf Gber die gesamte Machtigkeit der Bodenschicht ausschlielich
Material eingebaut werden, das 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 Gberbauten Bereich (z.B. Griinflachen) muss die Priifwerte der Bundes- Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch einhalten.

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

Die Einrichtung eines Gartenbrunnens ist bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstral’e anzuzeigen.
Das Anzeigeformular ist auf der Homepage des Landreises abrufbar. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich
hierbei um Wasser handelt, das in der Regel keine Trinkwasserqualitat hat.

Es wird darauf hingewiesen, dass Grundwasserhaltungsmafnahmen (z.B. im Zusammenhang mit Baumafinahmen)
bei der zustandigen Unteren Wasserbehorde des Landkreises Bergstrale vorab zu beantragen sind. Zuvor ist zu
klaren, wohin das abgepumpte Wasser geleitet werden kann und es ist die Erlaubnis des Gewassereigentiimers bzw.
des Kanalbetreibers einzuholen.

5. Artenschutz und 6kologische Aufwertung des Plangebiets

5.1. Allgemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder nicht -

artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.
Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-letzen oder zu téten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt
vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3.  Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten darf
nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstol3en
werden, die unter anderem fur alle europaisch geschitzten Arten gelten (z.B. fiir alle einheimischen Vogelarten, alle
Fledermausarten und die Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser
Arten zu verletzen oder zu toten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen
oder zu zerstoren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Bufgeld- und Strafvorschriften der §§69, 71 und 71a
BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig davon, ob die bauliche MalRnahme
baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass artenschutzfachliche bzw. _rechtliche Mallnahmen auch
bauaufsichtlicher Verfahren verbindlich festgesetzt werden kénnen.

im Rahmen

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 berpriifen, ob geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten.

Sollten bei baulichen Mallhahmen streng geschitzte oder besonders geschitzte Arten betroffen sein, ist eine
artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises Bergstralie erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstitten ohne gesonderte
Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 BNatSchG darstellt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemafR § 69
Abs. 2 BNatSchG mit einer GeldbulRe geahndet werden. Auf § 71a BNatSchG (Strafvorschriften) wird hingewiesen.

5.2. Vorgaben fiir eine ,,Bienenfreundliche Gemeinde*

Bei Pflanz- und BegriinungsmafRnahmen sollten zur Verbesserung der Lebensgrundlagen von Bienen, Hummeln und
anderen Insekten moglichst Pflanzen und Saatgut verwendet werden, welche die Tracht der Bienen besonders
unterstlitzen und/oder sich auf andere Weise flir Nutzinsekten besonders eignen.

Entsprechend gekennzeichnet sind die bevorzugt zu verwendenden Gehdlzarten (siehe Pflanzlisten unter
Punkt D.6.).

Bei der Griinlandansaat sollten bevorzugt arten- und bliitenreiche Saatgutmischungen verwendet werden, welche fiir
die Bienenweide gunstig sind und mdglichst weitgehend aus regionaler Herkunft stammen. Dies ist bei Anbietern
bzw. Saatmischungen der Fall, die durch Organisationen wie ,VWW-Regiosaaten“ oder ,Regiozert zertifiziert sind.
Beispielhaft genannt seien hier:

e Rieger-Hofmann: ,Nr. 01: Blumenwiese*

¢ Rieger-Hofmann: ,Nr. 02: Frischwiese*

Dem Ziel einer guten Bienenweide besonders zutraglich sind naturgemafl Mischungen fir Blihflachen/Blihstreifen,
die eigens zur Foérderung von Nutzinsekten, Bienen und Schmetterlingen angeboten und angelegt werden.
Beispielhaft werden hier geeignete Mischungen dreier Anbieter aufgefiihrt, die durch ,VWW-Regiosaaten“ bzw.
.Regiozert* zertifiziert sind:

¢ Rieger-Hofmann: ,Nr. 08: Schmetterlings- und Wildbienensaum*

¢ Appels Wilde Samen: ,Veitshdchheimer Bienenweide*

o Saaten-Zeller/Wildackershop: ,Lebensraum Regio*“ UG 9

Die mit diesen Mischungen eingesaten Blihflaichen haben eine Standzeit von bis zu fiinf Jahren. In dieser Zeit ist mit
langeren Blutenaspekten wahrend der Vegetationszeit zu rechnen; danach ist die Flache ggf. umzubrechen und neu
einzusden. Eine Mahd ist in der Regel im Herbst mdglich, aber nicht unbedingt erforderlich.

Auch Fassadenbegriinungen sowie eine extensive Begrinung von Flachdachern und schwachgeneigten Dachern
bieten Insekten attraktive Nahrungsquellen und bilden somit einen wichtigen Pfeiler der bienenfreundlichen
Mafnahmen.

5.3. Okologische Aufwertung des Plangebiets

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestdanden und Vegetationsflachen bei Baumafl-
nahmen) wird hingewiesen.

Da es sich bei der Gruppe der Fledermause um eine im hdchsten MalRe bedrohte Artengruppe handelt und auch
gebaudegebundene Arten durch vielfaltige Gebaudesanierungsmallnahmen stetig Quartierverluste erleiden, wird
empfohlen, an den Neubauten verbindlich nutzbare Quartierstrukturen vorzusehen. Vorgeschlagen werden
entsprechende Holzverschalungen oder alternativ das Aufhdngen von Fledermauskasten bzw. der Einbau von
Quartiersteinen.

Die Installation der AuRenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken sowie die Beleuchtung der O&ffentlichen
Verkehrsflachen sollten derart gestaltet sein, dass die nachtlichen Beleuchtungen auf das zeitlich und raumlich
unbedingt notwendige Mal} beschrankt werden.

Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Gebauden sollten fledermausschonend durchgefiihrt werden. Dazu
sollten lockere oder hinterfliegbare Fassadenverkleidungen oder Dachbleche vor dem Beginn der Abriss-, Umbau-
oder Sanierungsarbeiten von Hand entfernt werden. Gebauderisse und -6ffnungen sowie der Dachstuhl sollten vor
dem Beginn der Arbeiten auf Fledermause Uberpriift werden. Sofern bei den Arbeiten oder Uber-prifungen
Fledermause angetroffen werden, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Fir
diesen Fall ist eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Bergstralle
zu beantragen.

Es wird empfohlen, groRere Fassaden mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen (vgl. Liste standortgerechter und
heimischer Gehdlzarten unter Punkt D.6.) zu bepflanzen.

Das vorgesehene Pflanzgut (Straucher und Baume) sowie das einzusetzende Saatgut sind aus regionaler Herkunft
zu verwenden. Auf § 40 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird verwiesen.

6. Empfehlung von Gehélzarten

Fir die Anpflanzung von standortgerechten Baumen, Strauchern sowie Kletter- und Rankpflanzen (vgl. Festsetzung
unter Punkt A.9. und Empfehlung unter Punkt D.6.) werden insbesondere nachfolgend aufgelistete Arten empfohlen.
Geholze zur besonderen Unterstiitzung der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes Nektar- und/oder
Pollenangebot) sind hierbei mit * gekennzeichnet.

6.1. Laubbdume

Acer campestre* (Feldahorn), Acer platanoides® (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus* (Bergahorn), Alnus glutinosa
(Schwarzerle), Betula pendula (Weil3-/Sandbirke), Carpinus betulus (Hainbuche), Carpinus betulus ,Fastigiata®
(Saulenhainbuche), Castanea sativa* (Edelkastanie), Fagus sylvatica (Rotbuche), Fagus sylvatica ,Fastigiata®
(Saulenbuche), Juglans regia (Walnuss), Malus sylvestris* (Wildapfel), Prunus avium* (Vogelkirsche), Prunus
domestica* (Pflaume), Prunus padus* (Traubenkirsche), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur (Stieleiche),
Quercus robur ,Fastigiata“ (Pyramideneiche), Salix alba* (Silberweide), Salix caprea* (Salweide), Salix fragilis
(Bruchweide), Sorbus aria* (Mehlbeere), Sorbus aucuparia®* (Eberesche/Vogelbeere), Sorbus domestica*
(Speierling), Sorbus intermedia* (Schwedische Mehlbeere), Tilia cordata* (Winterlinde), Tilia platyphyllos*
(Sommerlinde) sowie weitere Obstgehdlze* in Arten und Sorten und diverse Salix*-Arten (Weidenarten) fir die
Frahtracht

6.2. Strdaucher/Hecken

Acer campestre* (Feldahorn), Buddleja davidii* (Schmetterlingsflieder), Buxus sempervirens* (Buchsbaum), Carpinus
betulus (Hainbuche), Cornus mas* (Kornelkirsche), Cornus sanguinea* (Hartriegel), Corylus avellana (Haselnuss),
Crataegus monogyna* (Weifddorn), Euonymus europaeus® (Pfaffenhitchen), Ligustrum vulgare* (Liguster), Lonicera
xylosteum* (Heckenkirsche), Prunus spinosa* (Schlehe), Rhamnus cathartica* (Kreuzdorn), Rosa canina®
(Hundsrose), Rosa rubiginosa* (Weinrose), Salix purpurea* (Purpurweide), Salix viminalis* (Korbweide), Sambucus
nigra* (Schwarzer Holunder), Sarothamnus scoparius* (Besenginster), Taxus baccata (Eibe), Viburnum lantana*
(Wolliger Schneeball), Viburnum opulus* (Gewdhnlicher Schneeball) sowie diverse Salix*-Arten (Weidenarten) fir die
Frahtracht

6.3. Kletter-/Rankpflanzen

Clematis vitalba* (Gemeine Waldrebe), Hedera helix* (Efeu), Lonicera caprifolium* (GeilRblatt/Jelangerjelieber),
Rosa* i.S. (Kletterrosen in Sorten)

7. Niederschlagswassernutzung

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers sowie zur Erhaltung der
Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur Verringerung von Uberschwemmungsgefahren wird
empfohlen, von Dachflachen abflieRendes und sonst auf dem Grundstick anfallendes Niederschlagswasser in
Zisternen zu sammeln, als Brauchwasser und/oder fiir die Griinflachenbewasserung zu nutzen oder zur Versickerung
zu bringen. Bei der Installation von Zisternen ist § 17 der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) sowie die DIN 1988 zu
beachten. In Anbetracht der hohen Grundwasserstande wird empfohlen, Zisternen auftriebssicher herzustellen.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser gemaf Arbeitsblatt DWA-A 138 und dem Merkblatt DWA-M 153 anzulegen. Die
Erlaubnis zur Niederschlagswasserversickerung ist bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstralle zu
beantragen.

8. Loschwasserversorgung / Rettungsdienste und Feuerwehr

Der Loschwasserbedarf ist innerhalb des Plangebiets gemal den Anforderungen aus §3 Abs.1 Nr.4 des
Hessischen Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus § 14
der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405
nachzuweisen. Der Léschwasserbedarf des Grundschutzes betrdgt 96 m3h (ber eine Léschzeit von mindestens
2 Stunden bei einem FlieRtberdruck von mindestens 1,5 bar. Dariiber hinaus gehender Objektschutz ist durch die
Bauherren mit geeigneten MaRnahmen nachzuweisen (z.B. Loschwasserzisternen, Loschwasserbrunnen etc.). Die
Lage von Hydranten ist mit den zustandigen Fachstellen des vorbeugenden Brandschutzes sowie mit der stadtischen
Feuerwehr abzustimmen.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken* zu beachten. Fir die
Feuerwehr erforderliche Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen sind gemaf DIN 14090 zu
errichten und gemag DIN 4066 zu kennzeichnen.

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

9. Maximale Anschlusswerte der Ver- und Entsorgung

Nach Kenntnisstand der Gemeinde Einhausen kénnen die zustandigen Ver- und Entsorgungsunternehmen
nachfolgende Anschlusswerte flur das Plangebiet gewahrleisten. Aufgrund von Veranderungen der
Versorgungs-Infrastruktur kdnnen die tatsachlich verfligbaren Anschlusswerte abweichen. Eine friihzeitige
Abstimmung mit den entsprechenden Unternehmen wird empfohlen.

Fir das Schmutzwasser ist eine Einleitebegrenzung in Hohe von 1,0 l/(sha) einschlieRlich behandlungsbedurftigem
Niederschlagswasser erforderlich.

10. Freiflichenplan

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren zu den jeweiligen Bauvorhaben ein
Freiflachenplan einzureichen ist, in dem die das jeweilige Vorhaben betreffenden griinordnerischen Festsetzungen
des Bebauungsplanes (z.B. Erhaltung/Neuanpflanzung von Gehdlzen) tibernommen und konkretisiert werden.

Auch bei einem Verfahren der Genehmigungsfreistellung nach § 64 HBO ist zwingend ein Freiflachenplan
erforderlich und mit den Bauvorlagen einzureichen. Dieser entwickelt als Teil der Bauvorlage die gleiche
Verbindlichkeit wie in den Genehmigungsverfahren nach § 65 HBO oder § 66 HBO. Fur den Fall, dass mit den
Bauvorlagen kein Freiflaichenplan eingereicht wird, ist der Nachweis der Einhaltung der Bebauungsplanfestsetzungen
nicht erbracht und das Vorhaben damit nicht genehmigungsfahig. Im Verfahren nach § 64 HBO wiirde die Gemeinde
in diesem Fall das Baugenehmigungsverfahren nach § 65 HBO einfordern.

Es wird darauf hingewiesen, dass nicht baulich genutzte Grundstiicksflachen nach § 8 Abs. 1 Hessischer
Bauordnung (HBO) zu begriinen sind. In diesem Zusammenhang wird seitens der Gemeinde Einhausen erganzend
darauf hingewiesen, dass die Herstellung von Kies- oder Schotterflachen keine Begriinung im Sinne dieser Regelung
der HBO darstellt. Kies- und Schotterflachen sind zur Grinflachengestaltung damit unzulassig.

11. Energiebewusstes Bauen und Nutzung regenerativer Energien

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

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

Fir die Nutzung von Geothermie mittels Erdwarmesonden ist grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Einzelheiten hierzu sind mit der zustandigen Unteren Wasserbehoérde des Landkreises Bergstralie
abzustimmen.

Die aktuellen "Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarmesonden" sind im Erlass des Hessischen
Ministeriums fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 21.03.2014 (StAnz. 17/2014, S. 383)
festgelegt. Diese sind vollstandig zu beachten. Ebenso sind alle im Leitfaden "Erdwarmenutzung in Hessen" (6.
Auflage) aufgefiihrten technischen Anforderungen an Bauausfiihrung und Betrieb einzuhalten. Alle weiteren dort
aufgefihrten Auflagen und Hinweise sind ebenfalls zu beachten. Der Leitfaden steht auf der Internetseite des
Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) zum Download zur Verfiigung.

Nach Angaben der Unteren Wasserbehdrde ist die Nutzung der oberflichennahen Geothermie ist im Plangebiet
grundsatzlich mdglich; allerdings ist diese in Hessen zum Schutz der Trinkwasservorkommen auf den oberen
Grundwasserleiter beschrankt. Dies bedeutet eine Bohrtiefenbegrenzung auf eine Bohrlange von etwa 40-50 Meter.

Es wird empfohlen, das Gebaude so auszubilden, dass ein mdglichst sparsamer Energieverbrauch und eine
moglichst geringe Umweltbelastung erreicht werden (z.B. erhéhte Warmedammung, Bemessung und Orientierung
der Fenster, nachtlichen Warmeschutz an den Fenstern, Anordnung von Pufferzonen, Optimierung der Heizung und
Warmwasserbereitung).

Weiterhin wird empfohlen, die Gebaude unter moglichst weitgehender Verwendung natiirlicher Baustoffe wie z.B.
Holz zu errichten, da hierdurch dauerhaft 002 gebunden werden kann.

12. Stellplatzsatzung

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist gemaf der Stellplatzsatzung der Gemeinde Einhausen zu ermitteln und in
den Bauvorlagen nachzuweisen.

13. DIN-Normen

Folgende DIN-Normen, die den Inhalt von Festsetzungen des Bebauungsplanes konkretisieren und hierdurch die
Zulassigkeit eines Vorhabens planungsrechtlich beeinflussen, kénnen bei der Gemeindeverwaltung der Gemeinde
Einhausen eingesehen werden:

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

e DIN 4109-2:2018-01 (Schallschutz Teil 2. Rechnerische Nachweise der Erfullung der
Anforderungen)

im Hochbau -

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes

gemal § 2 (1) BauGB durch die Gemeindevertretung am 17.12.2019

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaf

§ 2 (1) BauGB sowie der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gemald § 3 (1) BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

gemald § 3 (1) BauGB durchgefluhrt

Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und Trager
offentlicher Belange gemal} § 4 (1) BauGB mit Anschreiben

am 15.02.2020

vom 24.02.2020
bis 27.03.2020

vom 18.02.2020

Bekanntmachung der formlichen offentlichen Auslegung
gemal § 3 PlanSiG

Formliche offentliche Auslegung des Entwurfes des
Bebauungsplanes mit Begrindung gemaf § 3 PlanSiG.

In diesem Zeitraum waren sowohl der Inhalt der ortsublichen
Bekanntmachung als auch die Entwurfsunterlagen ins Internet
eingestellt. Daneben erfolgte eine 6ffentliche Auslegung der
Entwurfsunterlagen als zusatzliches Informationsangebot.

Formliche Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher
Belange gemal § 4 (2) BauGB mit Anschreiben

Nach der Prufung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss durch die Gemeindevertretung
gemafl § 10 (1) BauGB am 13.07.2021

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieses Bebauungs-
planes mit den Beschlissen der Gemeindevertretung sowie die Einhaltung des
gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes unter
Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.
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am 19.02.2021

vom 01.03.2021
bis 31.03.2021

vom 22.02.2021
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