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A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit (i.V.m.) der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

A.1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 und Nr.7 BauGB i.V.m. §§1 und 6
BauNVO)

In den zeichnerisch als ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) gemall § 4 BauNVO festgesetzten Flachen
werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzulassig.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB sind ausschlie3lich Wohngebaude zulassig, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung gefordert werden kénnen.

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

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

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

Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis Nr. 3 genannten Anlagen bis zu einem
Wert von 0,8 Uberschritten werden.

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

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

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

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstmall entsprechend dem Eintrag in den tabellarischen
Festsetzungen (Nutzungsschablone) festgesetzt.

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

Die Hohe baulicher Anlagen wird als Hoéchstmall entsprechend Eintrag in den tabellarischen
Festsetzungen (Nutzungsschablone) festgesetzt.

Die Bezugshohe (unterer Bezugspunkt) fir die Festsetzung der zulassigen Héhe baulicher Anlagen ist die
Oberkante der anbaufahigen vorhandenen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor
Gebaudemitte.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch technische Aufbauten und Teile haustechnischer
Anlagen (z.B. Solaranlagen, Fahrstuhlschachte, Klimagerate, Schornsteine etc.) sowie durch Anlagen zur
Absturzsicherung (z.B. Bristungsmauern, Gelander etc.) bis zu 1,00 m Uberschritten werden. Als
Ausnahme koénnen fur Abluftanlagen auch gréRere Hohen zulassen werden, wenn sich das
entsprechende Erfordernis aufgrund des Immissionsschutzrechtes ergibt.

A.3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB
i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemal® § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt.

Im Sinne des §23 Abs.3 Satz3 iV.m. §23 Abs.2 Satz3 BauNVO kdénnen geringfligige

Uberschreitungen der Baugrenzen durch Gebaudeteile als Ausnahme zugelassen werden, wenn diese im
Einzelnen nicht tiefer als 1,50 m und breiter als 5,00 m sind.

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

Stellplatze und Garagen sind ausschlief3lich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
innerhalb der jeweils daflir zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig.

A.5. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

A.5.1.Umgang mit Niederschlagswasser

Befestigte, ebenerdige Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B.
Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder
andere versickerungsaktive Materialien) und/oder das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser ist
seitlich in Grinflachen auf den Grundstlicken, auf denen das Niederschlagswasser anfallt, zu versickern.

A.5.2.Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 10° sind zu einem Anteil von
mindestens 75% in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begrinung 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 Schittstoffgemisches
mindestens 12 cm betragen.

A.5.3.Beschrinkung der Rodungszeit

Die Rodung der Gehdlze muss aufderhalb der Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und 28. Februar -
erfolgen. Dies gilt auch fiir Ziergehdlze und kleinrdumig ausgebildete Gehdlzbestande.

A.5.4.Beschrankung der Ausfiihrungszeit

Die Durchfiihrung von Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen muss auf3erhalb der Brutzeit, d.h.
zwischen 1. Oktober und 28. Februar erfolgen. Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen kénnen als
Ausnahme auch in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September zugelassen werden, wenn die entsprechend
beanspruchten Flachen unmittelbar vor Beginn der Erdarbeiten bzw. vor Einrichtung der Baustelle
sorgfaltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf vorhandene Bodennester abgesucht werden
(Baufeldkontrolle). Im Nachweisfall ist der Baubeginn bzw. die Einrichtung bis nach dem Ausfliegen der
Jungen zu verschieben. Der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Bergstralle ist ein
entsprechender Ergebnisbericht zu Gbergeben.

A.5.5.Verschluss von Bohrl6chern

Alle Lécher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, sind unverziglich durch geeignete
Substrate zu verschlieRen.

A.5.6.Sicherung von Austauschfunktionen fiir Kleinsauger

Bei Zaunen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten. Die
Errichtung von Mauersockeln ist unzulassig.

A.5.7.Schutz von Insekten

Fir die AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich Lampen mit warmweilen LEDs (< 3.000 Kelvin
Farbtemperatur) oder vergleichbare Technologien mit verminderten Lockeffekten fiir Insekten zulassig.
Die Lampen sind nach unten abstrahlend anzuordnen oder abzuschirmen, so dass sie ausschlieRlich die
zu beleuchtenden Flachen anstrahlen. Die nachtliche Beleuchtung sollte zudem auf das zeitlich und
raumlich notwendige Mal} beschrankt werden.

A.6. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Das Anpflanzen von Hybridpappeln und Nadelbaumen ist nicht zulassig.
Fir die Bepflanzung von Grundstlicksfreiflachen sind standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (ortliche Bauvorschriften) nach
§ 91 Hessischer Bauordnung (HBO) in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

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

Die zuldssigen Dachformen und -neigungen werden entsprechend Eintrag in den tabellarischen
Festsetzungen (Nutzungsschablone) festgesetzt.

Zur Dacheindeckung nicht zu begriinender Teile von Dachern (siehe Festsetzung A.5.2) sind
ausschlielllich ziegelroten bis dunkelbraunen oder graue bis anthrazitfarbene Dachmaterialien zu
verwenden. Faserzement ist unzulassig.

Stark reflektierende Materialien zur Dacheindeckung und Fassadengestaltung sind unzulassig. Hiervon
ausgenommen sind Solaranlagen auf den Dachflachen, die entsprechend zulassig sind. Entsprechende

Anlagen dirfen jedoch keine wesentliche Blendwirkung auf benachbarte Nutzungen aufweisen. (Es wird
darauf hingewiesen, dass Photovoltaikelemente ausdriicklich auch Uber den begrinten Dachflachen
zulassig sind. Ein entsprechende Doppelnutzung wirde von der Gemeinde begrift.) Fir geneigte
Dachflachen sind ausschlieRlich kleinformatige, nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder
Betondachsteine) zulassig.

AuBer den genannten Dachmaterialien und _farben sind unabhangig von der Dachneigung zudem auch
begriinte Dacher (sofern Festsetzung A.5.2 nicht greift) und Dachaufbauten, auch Solaranlagen, zulassig.

B.2. Gestaltung der Standflachen fiir Abfallbehaltnisse sowie Art, Gestaltung und Hohe
von Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

B.2.1. Gestaltung der Standflachen fiir Abfallbehéltnisse

Die Standflachen flr Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonstigen
geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben und dauerhaft instand zu halten.

B.2.2. Art, Gestaltung und Hoéhe von Einfriedungen
Zaune sind ausschlieBlich aus Holz oder Metall zulassig.

Die Errichtung von Mauersockeln unter Zaunen sowie von Mauern als Einfriedungen ist unzulassig. Als
Ausnahme kdnnen Naturschotter-Gabionen und entsprechende Gabionenelemente bis 1,00 m Hohe
zugelassen werden, wenn im Abstand von maximal 10 m Bodendéffnungen mit einer Héhe von mindestens
10 cm und einer Breite von mindestens 20 cm vorgesehen werden.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen  zur
Grundstiicks-einfriedung ist unzuldssig. Hecken aus heimischen und standortgerechten Gehdlzen sind
dagegen zur Grundstiickseinfriedung zulassig.

B.3. Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Die nicht baulich genutzten Grundstlcksfreiflachen sind im Sinne des § 8 HBO zu begriinen und als
Grunflachen dauerhaft zu pflegen. Die Herstellung von Kies- und Schotterflichen (mit und ohne
punktuelle Begrinung) ist ausschlieBlich fir Wege, Stellplatze und Terrassen zulassig. Die Anlage von
Kies- und Schotterflachen zur Gartengestaltung ist im Ubrigen unzulassig.

C. Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB

C.1. Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen

Naturgewalten erforderlich sind, hier: Vernassungs- und Uberschwemmungsgefahr
(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

C.1.1.Verndassungsgefahr

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im raumlichen Geltungsbereich des
,Grundwasserbewirtschaftungsplanes 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 Flurabstanden von 2-3 m zu rechnen (Quelle: Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG); Grundwasserflurabstandskarte vom April 2001). Im Plangebiet wurden auch niedrige
Grundwasserstande von 5-7,5 m unter Flur gemessen (Quelle: HLNUG; Grundwasserflurabstandskarte
vom Oktober 1976). Malgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des
Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des
Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu berticksichtigen. Fir die nérdlich des Planungsgebiets liegende
Referenzmessstelle Nr. 544062 mit einer Geldndehdhe von 93,77 mUNN wird der Richtwert fir einen
mittleren Grundwasserstand mit 89,90 m angegeben. Die langjahrige Grundwasser-Ganglinie der
Messstelle zeigt seit den 70er Jahren Hochstwerte von ca. 92,0 miNN, was einem Grundwasserstand
von unter 2,0 m unter Flur entspricht. Auf die im Grundwasserbewirtschaftungsplan festgelegten
Zielpegelwerte wird hingewiesen.

Aufgrund der schwankenden Grundwasserhohen, die bis in den Bereich der Kellergeschosse reichen
kénnen, ist mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder zuséatzlichen
Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassung wie Weilte oder Schwarze Wanne) zu
rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits vernasstes oder
vernassungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutzvorkehrungen gegen Vernassunag trifft, kann
bei auftretenden Verndassungen keine Entschadigung verlangen. Grindungsprobleme, die durch
schwankendes Grundwasser ausgeldst werden kénnten (austrocknende oder quellende Torflinsen etc.),
sind im entsprechenden Ortsbereich nicht bekannt.

Zudem kénnen aus wasserrechtlicher Sicht durch den oberflaichennahen Grundwasserstand besondere
bauliche Vorkehrungen erforderlich werden. Eventuell notwendige Grundwasserhaltungen bedtirfen einer
Erlaubnis der Unteren Wasserbehdrde. Es wird empfohlen, das Grundstlick mit geeigneten technischen
MaRnahmen (z.B. Rlckstauklappe) gegen riickstauendes Wasser aus Kanal, Zisternennottberlauf etc.
abzusichern.

Der Gemeinde Einhausen liegt ein Gutachten lber die Bemessungswasserstande im Gemeindegebiet
vor, das auf der Homepage der Gemeinde unter www.einhausen.de oder 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 fiir die kiinftige Bebauung sicher auszuschlieRen.

C.1.2.Uberschwemmungsgefahr

Der  Geltungsbereich des  Bebauungsplanes wird aufgrund der Lage in  einem
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risikolberschwemmungsgebiet) gemall § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
als Uberschwemmungsgefahrdete Flache gekennzeichnet.

Bei Sanierung und Neubau von Objekten sind Vorkehrungen zu treffen und, soweit erforderlich,
bautechnische Mallnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei
Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern. Grundsatzlich empfiehlt es sich
auch, weitere elementare VorsorgemalRhahmen beim Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung zu
treffen, um das SchadensausmaR bei Uberschwemmungen mdglichst gering zu halten. Informationen
sind auch Uber das Internet auf der Webseite des Regierungsprasidiums Darmstadt
(www.rp-darmstadt.hessen.de) und auf der Webseite des Bundesministeriums fliir Umwelt, Naturschutz,
nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz (BMUV; www.bmuv.de) zu erhalten. Auf die zu diesem
Thema vorliegenden Handlungsanleitungen fiir Bauherrschaft, Architekten und Planer wird hingewiesen.
Insbesondere wird zum Thema Hochwasserschutz und risikoangepasstes Bauen auf die
»Hochwasserschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge“ des Bundesministeriums fir Umwelt,
Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal §78c Abs.2 WHG die Errichtung neuer
Heizolverbraucheranlagen in Risikolberschwemmungsgebieten verboten ist, wenn andere weniger
wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfiigung stehen oder die
Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann. Eine Heizdlverbraucheranlage kann im
Hochwasserrisikoliberschwemmungsgebiet wie geplant errichtet werden, wenn das Vorhaben der
zustandigen Unteren Wasserbehorde des Landkreises Bergstral’e spatestens sechs Wochen vor der
Errichtung mit den vollstandigen Unterlagen angezeigt wird und die Behorde innerhalb einer Frist von vier
Wochen nach Eingang der Anzeige weder die Errichtung untersagt noch Anforderungen an die
hochwassersichere Errichtung festgesetzt hat.

D. Hinweise und Empfehlungen

D.1. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nach Kenntnisstand der Gemeinde Einhausen keine
Kulturdenkmaler nach § 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste),
entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich der hessenARCHAOLOGIE
(Archdologische Abteilung des Landesamtes flr Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Bergstralle 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).

D.2. Pflanzabstande zu Ver- und Entsorgungsleitungen

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

Darliber hinaus ist bei Anpflanzungsmallinahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten, dass
tiefwurzelnde Baume gemafy DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestadnden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen“ und Merkblatt DWA-M 162 ,Baume,

unterirdische Leitungen und Kanale“ 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. Pflanzmalinahmen im
Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den entsprechenden Ver- und
Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

D.3. Loschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich 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
.Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung®. Die Differenzierung nach
der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Sollen Gebaude errichtet werden, bei denen die zum Anleitern bestimmten Stellen (Fenster etc.) mehr als
8 m Uber der Gelandeoberflache liegen, ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen,
wie der zweite Rettungsweg sichergestellt wird, da die o&rtliche Feuerwehr nicht Uber ein
Hubrettungsfahrzeug verfiigt. Soweit nachgewiesen werden kann, dass innerhalb der Hilfsfrist aufgrund
entsprechender Vereinbarungen auf interkommunaler Ebene ein Hubrettungsfahrzeug zur Verfligung
steht, kann auf die Herstellung eines baulichen zweiten Rettungswegs verzichtet werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass Zu- oder Durchfahrten fur die Feuerwehr, Aufstellflachen und
Bewegungsflachen gemal Anhang 14 (Muster-Richtlinien Uber Flachen fir die Feuerwehr) der
Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (H-VV TB) so zu befestigen sind, dass
sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem zulassigen Gesamtgewicht bis zu
16 t befahren werden kénnen. Diese Werte entsprechen den Vorgaben der DIN 14090 (Flachen fir die
Feuerwehr auf Grundstlicken), die im Rahmen der Objektplanung ebenfalls zu beachten ist.

Zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fir Feuerwehr und
Rettungsdienst sind stralRenseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen.

D.4. Baugrund, Altlasten, Grundwasser- und Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass seitens der Gemeinde Einhausen keine Baugrunderkundung
durchgeflihrt wurde. Je nach Erfordernis durch die bauliche Anlage wird daher empfohlen, vor Planungs-
bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafR DIN 4020 ,Geotechnische
Untersuchungen flir bautechnische Zwecke - Erganzende Regelungen zu DIN EN 1997-2 bzw.
DIN EN 1997 ,Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik® im Hinblick auf die
Griindungssituation und die Grundwasserstande durch ein Ingenieurbliro durchfihren zu lassen.

GrundwasserhaltungsmaRnahmen (z.B. im Zusammenhang mit BaumaRnahmen) sind bei der
zustandigen Unteren Wasserbehorde des Landkreises Bergstrale vorab zu beantragen. Zuvor ist zu
klaren, wohin das abgepumpte Wasser geleitet werden kann und es ist die Erlaubnis des
Gewassereigentimers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen. Das Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung IV Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, ist als Obere Bodenschutzbehdrde
ebenfalls zu beteiligen. Dies gilt auch fiir alle sonstigen Grundwasserentnahmen.

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

Sollte im Plangebiet mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen werden (z.B. Heizéllagerung), so sind
die Mallgaben der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) zu
beachten. Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen unterliegen einer Anzeige- und
Prufpflicht. Zustandig hierfiir ist die Untere Wasserbehdrde des Landkreises Bergstralie.

Der Gemeinde Einhausen liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte,
Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden vor. Bei allen
Baumallinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organoleptische
Auffalligkeiten (z.B. ungewohnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der
zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, AbteilunglV Umwelt Darmstadt,
Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MaRnahmen 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 Gelandeaufschiittungen innerhalb des Plangebietes darf der Oberboden des
urspriinglichen Gelandes nicht Giberschittet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben.

Soweit im Rahmen der Ausfihrung von Baumalnahmen das Gelande aufgefillt oder Boden
ausgetauscht wird, sind nachfolgende Vorgaben zu beachten. Unterhalb von einem Meter zum héchsten
Grundwasserstand darf ausschlieRlich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fur den Wirkungspfad Grundwasser (GW)
oder alternativ die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M 20 (LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen - Technische Regeln“ bzw. Merkblatt ,Entsorgung von
Bauabfallen® der hessischen Regierungsprasidien) bzw. der LAGA TR Boden (LAGA-Regelwerk
»2Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen: Teil Il: Technische Regeln fir
die Verwertung - 1.2 Bodenmaterial (TR Boden)“) unterschreitet. Oberhalb dieser Marke im nicht
Uberbauten Bereich, d.h. unterhalb wasserdurchlassiger Bereiche, darf ausschlieRlich Material eingebaut
werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1 der LAGA M 20 bzw. die Zuordnungswerte Z 0* der LAGA
TR Boden unterschreitet. Oberhalb des 1 m-Grundwasser-Abstandes im Uberbauten Bereich, d.h.
unterhalb der wasserundurchlassigen Bereiche kann auch Material eingebaut werden, das die
Zuordnungswerte Z 1.2 der LAGA M 20 unterschreitet. In den Bereichen von Versickerungsanlagen darf
Uber die gesamte Machtigkeit der Bodenschicht ausschlieRlich Material eingebaut werden, das die
Eluatwerte der BBodSchV flr den Wirkungspfad Grundwasser oder alternativ die Zuordnungswerte Z 0
der LAGA M 20 bzw. Z 0 der LAGA TR Boden unterschreitet. Der Oberboden im nicht Uberbauten Bereich
(z.B. Grinflachen) muss die Prufwerte der BBodSchV fiur 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 Bauherrschaft bzw. der durch sie
beauftragten Sachverstandigen, die geltenden Gesetze, Regelwerke und Richtlinien einzuhalten.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Ober- und Unterboden
durchzuflhren.

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

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in das Schutzgut Boden sollte auch eine Minimierung der
Baustellenflache angestrebt werden.

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

D.5. Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen der Baugrundstiicke anfallende
Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser und/oder fir die
Grinflachenbewasserung zu verwenden. Sollten Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich
eingebaut werden, sollten diese auftriebssicher hergestellt werden.

Anlagen zur Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser sind gemafl den
jeweils gultigen DWA-Regelwerken anzulegen.

Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde des Landkreises
Bergstralie flr die Versickerung von Niederschlagswasser wird hingewiesen.

D.6. Empfehlung fiir die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung bestimmter
Brennstoffe als Heizenergietrager und die Solarenergienutzung

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

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung 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 Wasserbehdrde des
Landkreises Bergstralie abzustimmen, bei der auch die erforderliche Erlaubnis zu beantragen ist.

D.7. Liste standortgerechter und heimischer Geholzarten

Fir die Anpflanzung von standortgerechten und heimischen Baumen, Strduchern sowie Kletter- und
Rankpflanzen (vgl. Festsetzung unter Punkt A.6 und Empfehlung unter Punkt D.8) werden insbesondere
nachfolgend aufgelistete Arten empfohlen. Gehdlze zur besonderen Unterstitzung der Hummel-, Bienen-
und Insektenweide (sehr gutes Nektar- und/oder Pollenangebot) sind hierbei mit * gekennzeichnet.

D.7.1.Laubbaume

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) fur die Frihtracht

D.7.2.Straucher/Hecken

Acer campestre* (Feldahorn), Buxus sempervirens* (Buchsbaum), Carpinus betulus (Hainbuche), Cornus
mas* (Kornelkirsche), Cornus sanguinea* (Hartriegel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus
monogyna* (Weildorn), 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) fiir die Frihtracht

D.7.3.Kletter- und Rankpflanzen

Clematis vitalba* (Gemeine  Waldrebe), Hedera
(Geilblatt/Jelangerjelieber), Rosa* i.S. (Kletterrosen in Sorten)

helix*  (Efeu), Lonicera  caprifolium*

D.8. Artenschutz und 6kologische Aufwertung des Plangebietes

D.8.1. Allgemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz

Es obliegt der Bauherrschaft bzw. den Grundstiicksnutzern, fir die Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zukinftige Ansiedlung von Arten). Im
Zweifel sollte vor Durchfihrung von BaumafRnahmen eine fachlich qualifizierte Person hinzugezogen
werden. In diesem Zusammenhang wird die Einsetzung einer 6kologischen Baubegleitung schon
wahrend der Bauplanungsphase bis zur Beendigung der BaumalRnahmen empfohlen.

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 verstoRen werden, die unter anderem fiir alle europaisch geschitzten Arten
gelten (z.B. flr 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 téten, sie
erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei
Zuwiderhandlungen drohen die Bufigeld- und Strafvorschriften der §§ 69, 71 und 71a BNatSchG. Die
artenschutzrechtlichen  Verbote gelten unabhangig davon, ob die bauliche Malinahme
baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass artenschutzfachliche bzw. -rechtliche MaRnahmen auch im Rahmen
bauaufsichtlicher Verfahren verbindlich festgesetzt werden kénnen.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Gberpriifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bauvorhaben
beeintrachtigt werden kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder es finden sich
zu dieser Zeit keine Spuren von geschiitzten Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht,
bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut zu Uberprifen, ob geschiitzte Arten von dem
Bauvorhaben betroffen sein konnten. Eine 6rtliche Absuche durch eine fachlich qualifizierte Person wird
daher empfohlen.

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, ist eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren
Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstrale zu beantragen.

D.8.2. Vorgaben fiir eine ,,bienenfreundliche Gemeinde*

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

Entsprechend gekennzeichnet sind die bevorzugt zu verwendenden Gehdlzarten (siehe Pflanzlisten unter
Punkt D.7).

Bei der Griinlandansaat sollten bevorzugt arten- und blltenreiche Saatgutmischungen verwendet werden,
welche flr die Bienenweide glinstig sind und moglichst 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:

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

o Rieger-Hofmann: ,Nr. 02: Frischwiese®.

Dem Ziel einer guten Bienenweide besonders zutraglich sind naturgemal® Mischungen fir
Blihflachen/Blihstreifen, die eigens zur Férderung von Nutzinsekten, Bienen und Schmetterlingen
angeboten und angelegt werden. Beispielhaft werden hier geeignete Mischungen dreier Anbieter
aufgeflihrt, die durch ,VWW-Regiosaaten® bzw. ,Regiozert" zertifiziert sind:

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

e Appels Wilde Samen: ,Veitshochheimer Bienenweide*

e Saaten-Zeller/Wildackershop: ,Lebensraum Regio®“ UG 9.

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

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

D.8.3.Okologische Aufwertung des Plangebietes

Auf die Beachtung der DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen® wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, Dachflachen mit mehr als 10° Dachneigung extensiv zu begriinen und groRere
Fassaden sowie Fassadenbereiche mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen (vgl. Liste
standortgerechter und heimischer Gehdlzarten unter Punkt D.7) zu bepflanzen.

D.9. Kampfmittelraumdienst

Der Gemeinde Einhausen liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmittelresten im
Plangebiet und dessen Umgebung vor.

Soweit entgegen den bislang vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der KampfmittelrAumdienst des Landes
Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt unverziglich zu verstandigen.

D.10.Freiflachenplan

Es wird darauf hingewiesen, dass mit den Bauvorlagen zu den jeweiligen Bauvorhaben ein
Freiflachenplan einzureichen ist (siehe auch Bauvorlagenerlass). Dieser hat die geplante Nutzung der
Freiflachen nach Art, Lage und Grof3e mit allen gemafl Bebauungsplan vorgesehen Bepflanzungen, den
versiegelten, befestigten und begriinten Flachen, den Verkehrsflachen etc. darzustellen.

D.11. Stellplatzsatzung

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

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes
gemald § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB
durch die Gemeindevertretung

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gemall § 2 (1) BauGB

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung der Entwurfsplanung
gemall § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

mit Begrindung gemal} § 13a BauGB in Verbindung mit

§ 3 (2) BauGB. In diesem Zeitraum waren sowohl der Inhalt
der ortsublichen Bekanntmachung als auch die auszulegenden
Unterlagen zusatzlich in das Internet eingestellt.

Beteiligung der beriihrten Behorden und Trager offentlicher
Belange gemal § 13a BauGB in Verbindung mit
§ 4 (2) BauGB mit Anschreiben

Nach der Priufung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss durch die Gemeindevertretung
gemaf § 10 (1) BauGB

planes mit den Beschlissen der Gemeindevertretung sowie die
gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauu
Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Einhausen
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In Kraft getreten durch die ortsiibliche Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses gemal § 10 (3) BauGB
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der Gemeinde Einhausen
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