\Ordnungsschlﬁsselz 006-31-06-3012-004-041-00

Gemeinde Einhausen

Bebauungsplan Nr. 41 ,Innenentwicklung
sudlich RheinstraBe” in Einhausen

Vesehanl

L ‘ A A’:-’

(Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA))‘
Begrundung
Juli 2023

—— SCHWEIGER + SCHOLZ ——

Ingenieurpartnerschaft mbB
Beratende Ingenieure




Gemeinde Einhausen OrdnungsschlUssel: 006-31-06-3012-004-041-00
B-Plan Nr. 41 ,Innenentwicklung stdlich RheinstraBe* Begrindung

Bearbeitet durch:

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB
Beratende Ingenieure

GoethestraBe 11

64625 Bensheim

Inhaltsverzeichnis

l. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen 4
.1  Situation und Grundlagen 4
I.1.1 Anlass der Planung 4

I.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes 6

[.1.3 Planungsvorgaben 7

I.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung 14

[.1.5 ErschlieBungsanlagen 15

I.1.6 Wasserwirtschaftliche Belange 16

[.1.7 Altlasten, Baugrund, Boden- und Grundwasserschutz 19

[.1.8 Belange des Artenschutzes 20

[.1.9 Belange der Landwirtschaft und des Waldes 25
[.1.10Immissionsschutz 25
[.1.11Denkmalschutz 26
[.1.12KampfmittelrAumdienst 29
I.1.13Energiewende und Klimaschutz 30

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes 31
[.2.1 Art der baulichen Nutzung 31

[.2.2 Mal der baulichen Nutzung 31

[.2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen 32

[.2.4 Stellplatze und Garagen 33

[.2.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) 33

I.2.6 Festsetzungen sowie Hinweise und Empfehlungen zur Vermeidung und
Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft 35

[.3 Bodenordnende Maflinahmen 36
II.  Belange von Natur und Landschaft 37
lll.  Planverfahren und Abwagung 39

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 2



Gemeinde Einhausen Ordnungsschlussel: 006-31-06-3012-004-041-00
B-Plan Nr. 41 ,Innenentwicklung stdlich RheinstraBe* Begrindung

Anlagen:

Anlage 1: Artenschutzfachliche Potenzialanalyse, B. Sc. Ing. (FH) Felix Golla, Dezember 2022

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 3



Gemeinde Einhausen OrdnungsschlUssel: 006-31-06-3012-004-041-00
B-Plan Nr. 41 ,Innenentwicklung stdlich RheinstraBe* Begrindung

I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Situation und Grundliagen

I.1.1 Anlass der Planung

Ein Einhauser Birger hat bei der Gemeindeverwaltung vorgesprochen, um die Bebaubarkeit des
an die Wendeflache ,In der Binn“ angrenzenden sidlichen Grundstiicksteils des Grundstiicks
Rheinstral3e Nr. 34 (Flurstiick Nr. 8) zu klaren. Diese Grundsticksflache drangt sich, ebenso wie
das westliche Nachbargrundstiick, fir eine Innenentwicklung geradezu auf, da hier die Erschlie-
Bung bereits besteht und die grof3en Grundstiicke an der Rheinstral3e problemlos geteilt werden
konnten, um neue Bauplatze zu schaffen.

Auch auf den 6stlich und westlich dieser beiden bereits Uber die Wendeflache ,In der Binn® er-
schlossenen Grundsticke kdnnte eine Zweitreihenbebauung im rickwartigen Grundsttcksteil zu-
gelassen werden, wenn diese Uber die Rheinstrale z. B. Uber Eintragung von Baulasten oder
Grunddienstbarkeiten erschlossen wird. Durch einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren kdnnte ein entsprechendes Nachverdichtungspotential geschaffen werden.

Eine Bebaubarkeit ohne Bebauungsplan besteht nicht, da im derzeit unbeplanten Bereich das
,Einfligen“ nach § 34 BauGB auch mit der Lage der Hauptnutzung (Wohnhaus) auf dem jeweili-
gen Grundstuck einhergeht und in der betreffenden Grundstuckstiefe auf den Nachbargrundstu-
cken bislang keine Wohnhauser bestehen.

Das Anliegen des hier konkret anfragenden Einhauser Birgers deckt sich mit dem Entwicklungs-
ziel ,Innenentwicklung“ der Gemeinde Einhausen. Durch eine Folgenutzung von leerstehenden
Nebengebauden oder die Neuerrichtung von Wohnhausern in bisherigen Gartenbereichen kann
Wohnraum geschaffen werden, ohne die Siedlungsréander in den landwirtschaftlich genutzten Au-
Benbereich auszudehnen. Eine Innenentwicklung ist allgemein auch sehr flachenschonend, da
meistens bestehende ErschlieBungsinfrastruktur mitbenutzt werden kann. Im Rahmen des kon-
kreten Bauwunsches war zunachst zu klaren, ob auch auf den Nachbargrundstiicken entspre-
chende Nutzungsoptionen gewiinscht sind oder ob Widerstande gegen die gewiinschte Entwick-
lung erkennbar sind.

Zur Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen fiir eine weitergehende Nutzung und
Bebaubarkeit der Grundstiicke Rheinstral3e 30 bis 44 inshesondere in den rlickwartigen Grund-
stucksteilen wurde die Gemeindeverwaltung daher durch den Gemeindevorstand beauftragt, die
Mitwirkungsbereitschaft der betreffenden Eigentiimer zu erfragen, um dann einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung fiir die interessierten Grundstiicke ausarbeiten zu lassen. Bei einem
gemeinsamen Gesprach mit den Grundstickseigentimern unter fachlicher Unterstiitzung des
Planungsbiros wurde von Seiten der Grundstiickseigentimer der Grundstiicke Rheinstral3e
Nr. 30 und Nr. 34 konkretes Interesse an der geplanten Bauleitplanung bzw. dem damit einher-
gehenden erweiterten Baurecht bekundet.

Die Grundstuickseigentimer der Grundstiicke Rheinstral3e Nr. 38 bis Nr. 44 waren nicht an der
Mdglichkeit einer baulichen Nachverdichtung interessiert bzw. haben teilweise mangels Interesse
erst gar nicht an dem Abstimmungsgesprach teilgenommen, weshalb die entsprechenden Grund-
stucke nicht Bestandteil der vorliegenden Planung sind.

Auch die Eigentimer des Flurstiicks Nr. 7 (Rheinstral3e Nr. 36) haben sich zunachst gegen eine
kostenpflichtige Teilnahme am Bauleitplanverfahren ausgesprochen. Es ergibt aus stadtebauli-
chen Griinden aber keinen Sinn, das durch die Stralte ,In der Binn“ voll erschlossene Grundstlick
nicht zu Uberplanen, weshalb auch dieses Grundstlck in das Plangebiet einbezogen werden soll,
zumal mit der Bebauung des Nachbargrundstiicks Rheinstraf3e Nr. 34 im sudlichen Grundsticks-
bereich ohnehin Baurecht nach § 34 BauGB entstehen wiirde.
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Eine tatsédchliche Wohnbebauung wird kurzfristig wohl nur auf einem Grundsttick (Flurstiick Nr. 8)
sowie ggf. auf dem Flursttick Nr. 10 realisiert werden. Sonstige Nachverdichtungsoptionen wer-
den wahrscheinlich allenfalls langfristig zur flachenschonenden Innenentwicklung beitragen kon-
nen.

Der vorliegende Fall zeigt gut die Grenzen der Baulandmobilisierung im Rahmen einer Innenent-
wicklung auf. Die Gemeinde kann hier auch nicht mit Baugeboten oder anderen Zwangen arbei-
ten, um die Mitwirkungsbereitschaft der Nachbarschaft bei den vereinzelten Innenentwicklungs-
vorhaben nicht zu gefahrden. Vorliegend hatte sich im Rahmen des Eigentimertermins zumin-
dest bislang niemand gegen die Zulassung einer ergdnzenden Wohnbebauung im Plangebiet
ausgesprochen.

Die Gemeinde Einhausen beabsichtigt mit dem vorliegenden Bebauungsplan eine bauliche In-
nenentwicklung und Nachverdichtung innerhalb des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbe-
reichs westlich der Ortsmitte im Bereich siidlich der Rheinstral3e. Die erganzende Bebauung von
bestehenden Wohngrundstiicken bzw. die planungsrechtliche Vorbereitung einer htheren bauli-
chen Ausnutzung dient dem schonenden Umgang mit Grund und Boden und liegt daher auch im
Offentlichen Interesse, denn es gelingt hierdurch, die Wohnraumversorgung zu verbessern, ohne
dass AulRenbereichsflachen in Anspruch genommen werden mussen.
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.L1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich westlich der Ortsmitte von Einhausen und liegt sudlich der Rhein-
stral3e. Es umfasst die Grundstiicke RheinstraRe Nr. 30 bis Nr. 36.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst konkret folgende Grundstiicke
in der Gemarkung Kleinhausen, Flur 1, Flurstiicke Nr. 7, Nr. 8, Nr. 9, Nr. 10, Nr. 782/19 (teilweise)
und Nr. 902/7 (teilweise). Das Plangebiet hat eine Gesamtgréf3e von ca. 0,35 ha.

Lo/ F sl
0”
7 nE A

g
Bk
2\ §

<7

)
74 3 g
[ 88
68 &
67 1 61‘9 . 7
55 _— 14:
5 72
%5 [| 1
70
% 39A 61_3 61_6 1 % 1 23 i B}
ONES = 7 “
1 ” . i 29 5 148
2 2! 23B
B e Rheinstrale
o

(%
o (s D 2 30 5
) “ —.:__, "o 2
38A
324
L] |_l‘
6 7 8 ,
5 9 10
3

i
3

12
1

-1
1

v
)
3
ool

" 909 908 26

ov
~8
7

=

910

6

907

906

A

AN

Abbildung 1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 ,,Innenentwicklung sudlich RheinstralRe® (un-
malRstablich, Bildquelle: SCHWEIGER + ScHoLz Ingenieurpartnerschaft mbB, Oktober 2022,
Datengrundlage Liegenschaftskarte: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und
Geoinformation, Stand vom 07.09.2022)
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1.1.3 Planungsvorgaben

.1.3.1 Regionalplan Sudhessen

Der Regionalplan Stdhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP2p0 -
StAnz. 42/2011 vom 17.10.2011), der im Maf3stab 1:100.000 vorliegt, weist das Plangebiet als
Lvorranggebiet Siedlung - Bestand* aus.

Il
I
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Abbildung 2  Ausschnitt aus der Teilkarte 3 des Regionalplanes Sidhessen 2010 mit Darstellung der
Lage des Plangebiets (roter Kreis) (unmaf3stablich; Bildquelle: Regierungsprasidium Darm-
stadt, Oktober 2011)

1.1.3.2 Vorbereitender Bauleitplan (Flachennutzungsplan)

Der seit 01.03.2002 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Einhausen, der im
Malstab 1:5.000 vorliegt, stellt das Plangebiet grofdtenteils als ,Gemischte Bauflachen - Bestand*
dar. Der Teilbereich der Strale ,In der Binn“ ist als ,\Wohnbauflachen - Bestand® und im Bereich
der Rheinstralde sind ,Baumpflanzungen im StralRenraum - Planung“ sowie ,Radweg - Bestand®
dargestellt. Dartiber hinaus ist im Plangebiet ein Kulturdenkmal dargestellt. Hierbei handelt es
sich um ein giebelsténdiges Fachwerkhaus mit separat abgebundenem Kniestock und Satteldach
(Rheinstral3e 32). Das Gebdaude ist ein Kulturdenkmal aus baugeschichtlichen Griinden. Beein-
trachtigungen durch das Vorhaben sind nicht gegeben und auch nicht zu erwarten.

Da die Lesbarkeit des Flachennutzungsplanes bei VergroRerung, u.a. auch fir das vorliegende
Plangebiet, nur eingeschrankt moglich ist, stellt die Gemeinde Einhausen eine farbige Version
des Flachennutzungsplanes in hoher Auflésung auf ihrer Homepage (Link: https://www.einhau-
sen.de unter ,Planen & Bauen® - ,Flachennutzungsplan®) zur Verfigung. Die Darstellungen die-
ses farbigen Flachennutzungsplanes sind fir das Plangebiet deckungsgleich mit denen des wirk-
samen Flachennutzungsplanes, der fiir die Allgemeinheit im Ubrigen Uber das Birger GIS des
Kreises BergstralRe (Link: https://buergergis.kreis-bergstrasse.de) zur Verfligung steht, weshalb
ein vergréRerter Ausschnitt dieser Farbversion zur deutlicheren Lesbarkeit ebenfalls als Abbil-
dung enthalten ist.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Einhausen (unmaf3-

stablich, Bildquelle: Geografisches Informationssystem (Burger GIS) des Landkreises Berg-
stral3e, Internetabruf am 08.11.2022 unter https://buergergis.kreis-bergstrasse.de)
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Einhausen (unmal3-
stablich; Bildquelle: Gemeinde Einhausen, Januar 2019)
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Das geplante Wohngebiet entspricht damit auf den ersten Blick nicht vollstandig dem Entwick-
lungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB. Jedoch kann die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebiets auf Ebene des Bebauungsplanes, auch wenn der Flachennutzungsplan eine ge-
mischte Nutzung darstellt, sogar noch im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB als aus dem FNP
entwickelt angesehen werden, da gemischte Bauflachen Ublicherweise auch Wohnnutzungen
umfassen.

Die Festsetzung eines Mischgebiets im vorliegenden Bebauungsplan ergibt keinen Sinn, da im
aktuellen Bestand keine echte Durchmischung vorliegt und die bisherigen Nutzungen im Wesent-
lichen das Wohnen betreffen. Eine gleichwertige Durchmischung mit Wohn- und Gewerbenut-
zung erscheint vorliegend nicht erreichbar und wird wegen des Ziels der Wohnraumverdichtung
auch nicht angestrebt.

Daruber hinaus kann im vorliegend angewendeten beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, aber auch auf-
gestellt, geandert oder erganzt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt
ist. Damit ist eine separate Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich. Der Flachen-
nutzungsplan ist dann im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren auf dem Wege der Berichti-
gung anzupassen.
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Abbildung 5: Informelle Darstellung zur Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Einhau-
sen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Innenentwicklung sudlich RheinstraRe® in Ein-
hausen (unmaf3stéblich; Bildquelle: SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB, Ja-
nuar 2023, Datengrundlage Liegenschaftskarte: Hessische Verwaltung fir Bodenmanage-
ment und Geoinformation, Stand vom 07.09.2022)
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1.1.3.3 Verbindliche Bauleitplane (Bebauungsplane)

Fur das Plangebiet gibt es grof3tenteils noch keine verbindlichen Bauleitpléane, sodass es sich bei
den Baugrundstiicken um unbeplante Innenbereichsflachen handelt. Der Teilbereich der StralRe
,In der Binn“, der in das Plangebiet fallt, liegt innerhalb des Geltungsbereichs der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 1 ,In der langen Werr / Im lichten Flecken / In der R&ll / Im Gemeinde-
acker / In der Binn“ (in Kraft getreten am 21.07.2000), sodass es sich bei einem geringen Teil des
Plangebiets um beplanten Innenbereich handelt. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,In
der langen Werr / Im lichten Flecken / In der Roll / Im Gemeindeacker / In der Binn“ wird im
Bereich der Stral3e ,In der Binn“ im Sinne der GebietserschlieRung tberplant und ersetzt.
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Abbildung 6:  Ausschnitt aus der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,In der langen Werr / Im lich-
ten Flecken / In der Réll / Im Gemeindeacker / In der Binn“ mit Kennzeichnung des be-
troffenen Bereichs (unmalR3stéblich; Bildquelle: Burger GIS des Landkreises Bergstralie;
Internetabruf am 31.10.2022 unter https://buergergis.kreis-bergstrasse.de)
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1.1.3.4 Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet liegt au3erhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-Ha-
bitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen. Die
nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete, namlich das VSG Nr. 6217-404 ,Jagersburger / Gerns-
heimer Wald“ sowie das VSG Nr. 6417-450 ,Walder der sudlichen hessischen Oberrheinebene®,
beginnen jeweils in einer Entfernung von ca. 1,0 km nérdlich bzw. sidlich des Plangebiets, so-
dass keine Auswirkungen auf dieses Schutzgebiet durch die Planung zu erwarten sind.

Der Planbereich Uberlagert kein ausgewiesenes oder geplantes Natur- bzw. Landschaftsschutz-
gebiet.

Okokonto- und Kompensationsflachen aus dem NATUrschutzREGister Hessen werden geman
dem interaktiven ,Natureg-Viewer" ebenfalls nicht tangiert.

Auch sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.
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Abbildung 7:  Ausschnitt aus dem Natureg-Viewer mit der Darstellung dort erfasster, naturschutzfachlich
relevanter Flachen (unmafstablich; Bildquelle: Internetabruf am 02.11.2022 unter
http://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de)

1.1.3.5 (Risiko-)Uberschwemmungsgebiete

Der Planbereich liegt gemaR dem interaktiven ,Geoportal Hessen“ auerhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG). Das nachstgele-
gene festgesetzte Uberschwemmungsgebiet ist das des Rheins in einer Entfernung von
ca. 11 km im Westen, sodass diesbeziigliche Beeintrachtigungen durch das Vorhaben nicht zu
erwarten sind.
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Abbildung 8:  Ausschnitt aus dem Geoportal Hessen mit der Darstellung festgesetzter Uberschwem-
mungsgebiete  (unmalstablich; Bildquelle: Internetabruf am 02.11.2022 unter
http://www.geoportal.hessen.de/portal/karten.html?WMC=748)

Das Plangebiet befindet sich gemal dem interaktiven Viewer zur Information tUber die Hochwas-
serrisikomanagementplane in Hessen (HWRM-Viewer) innerhalb eines Risikolberschwem-
mungsgebiets (HQexrem Uberflutungsflache Kat. 2 — Hinter Schutzeinrichtungen) der Weschnitz.
Dabei ist allerdings auch festzustellen, dass diese Uberflutungsflachen nahezu die kompletten
sudwestlichen Siedlungsflachen von Einhausen tberdecken.
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Abbildung 9:  Ausschnitt aus dem HWRM-Viewer (unmal3stablich; Bildquelle: Internetabruf am
02.11.2022 unter http://hwrm.hessen.de/mapapps/resources/apps/hwrm/index.html?lang
=de)
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Bei Sanierung und Neubau von Objekten sind Vorkehrungen zu treffen und, soweit erforderlich,
bautechnische MaRnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei
Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern. Grundsétzlich emp-
fiehlt es sich auch, weitere elementare Vorsorgemaf3nahmen beim Bau, bei der Erweiterung und
der Sanierung zu treffen, um das SchadensausmaR bei Uberschwemmungen moglichst gering
zu halten. Informationen sind auch Uber das Internet unter der Webseite des Regierungsprasidi-
ums Darmstadt (www.rp-darmstadt.hessen.de) und unter der Webseite des Bundesministeriums
fur Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz (BMUV; www.bmuv.de) zu
erhalten. Auf die zu diesem Thema vorliegenden Handlungsanleitungen fur Bauherrschaft, Archi-
tekten und Planer wird hingewiesen. Insbesondere wird zum Thema Hochwasserschutz und risi-
koangepasstes Bauen auf die ,Hochwasserschutzfibel — Objektschutz und bauliche Vorsorge®
des Bundesministeriums flr Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) verwiesen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund der teilweisen Lage in einem uber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risikouberschwemmungsgebiet) gemal? 8§ 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB als Uberschwemmungsgefahrdete Flache gekennzeichnet.

1.1.3.6 Wasserschutzgebiete

Der Planbereich liegt nach dem Viewer zur Darstellung der Gewasserqgualitat gemal der EU-
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL-Viewer) aufRerhalb eines festgesetzten Trinkwasserschutzge-
biets. Das nachstgelegene festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet ,WSG WW Jagersburger Wald,
Riedgruppe Ost” (hier: die Schutzzone IIl, WSG-ID 431-057) beginnt in einer Entfernung von ca.
360 m westlich des Plangebiets, weshalb Auswirkungen durch das Vorhaben nicht zu erwarten
sind.

Sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Themen Legende

Legende drucken
Legende nur far
< . “
Kartenausschnitt anzeigen
Wasserschutzgebiete
Trinkwasserschutzgebiete (TWS)

TWS_TOPC

=]

Abbildung 10: Ausschnitt aus dem WRRL-Viewer (unmafBstablich; Bildquelle: Internetabruf am
31.10.2022 unter http://wrrl.hessen.de/mapapps/resources/apps/wrrl/index.html?lang=de)
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1.1.3.7 Sonstige zu beachtende Planungsvorgaben

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im rAumlichen Geltungsbereich des ,Grund-
wasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried* (StAnz. 21/1999 S. 1659) liegt, dessen Vorga-
ben zu beachten sind. Es wird weiter darauf hingewiesen, dass im Plangebiet mit sehr hohen
sowie mit stark schwankenden Grundwasserstadnden gerechnet werden muss. Bei hohen Grund-
wasserstanden ist derzeit mit Flurabstédnden von 2-3 m zu rechnen (Quelle: Hessisches Landes-
amt flr Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG); Grundwasserflurabstandskarte vom April
2001). Im Plangebiet wurden auch niedrige Grundwasserstande von 5-7,5 m unter Flur gemes-
sen (Quelle: HLNUG; Grundwasserflurabstandskarte vom Oktober 1976). Mal3geblich sind dabei
jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und spezi-
ell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu bertck-
sichtigen. Fur die stidlich des Planungsgebiets liegende Referenzmessstelle Nr. 544062 mit einer
Gelandehdhe von 93,77 muNN wird der Richtwert fur einen mittleren Grundwasserstand (lang-
jahrig) mit ca. 90,10 m angegeben. Die langjahrige Grundwasser-Ganglinie der Messstelle zeigt
Hochstwerte von ca. 92,0 miuNN, was einem Grundwasserstand von unter 2,0 m unter Flur ent-
spricht. Auf die im Grundwasserbewirtschaftungsplan festgelegten Zielpegelwerte wird hingewie-
sen. Zudem wird die Beachtung der nachstgelegenen Grundwassermessstellen 544055, 544056,
544063 und 544064 zuséatzlich empfohlen.

Aufgrund der schwankenden Grundwasserhdhen, die bis in den Bereich der Kellergeschosse
reichen kénnen, ist mit Nutzungseinschréankungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder zusétz-
lichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassung wie Weil3e oder Schwarze
Wanne) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits vernasstes
oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutzvorkehrungen gegen Vernas-
sung trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen. Griindungsprob-
leme, die durch schwankendes Grundwasser ausgeldst werden kénnten (austrocknende oder
guellende Torflinsen etc.), sind im entsprechenden Ortsbereich nicht bekannt.

Zudem konnen aus wasserrechtlicher Sicht durch den oberflachennahen Grundwasserstand be-
sondere bauliche Vorkehrungen erforderlich werden. Eventuell notwendige Grundwasserhaltun-
gen bedurfen einer Erlaubnis der Unteren Wasserbehotrde. Es wird empfohlen, das Grundstiick
mit geeigneten technischen Malinahmen (z.B. Ruckstauklappe) gegen rickstauendes Wasser
aus Kanal, Zisternennottberlauf etc. abzusichern.

Der Gemeinde Einhausen liegt ein Gutachten tiber die Bemessungswasserstande im Gemeinde-
gebiet 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 hydro-
geologischen Gutachtens empfohlen, um entsprechende Risiken fiir die kiinftige Bebauung si-
cher auszuschlie3en.

1.1.3.8 Ergebnis zur Ermittlung der Planungsvorgaben

Aus hoherrangigen Planungen ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Belange, die
gegen die vorgesehene Uberplanung der Flachen sprechen. Das Vorhaben ist mit den Bestim-
mungen des § 1 BauGB vereinbar. Die nach § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere zu berucksichti-
genden Belange sowie die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a BauGB wur-
den bei der Erstellung der Planung bertcksichtigt. Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung ist gewabhrleistet.

.1.4 Bavuliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet liegt westlich der Ortsmitte Einhausens und befindet sich sudlich der Rheinstral3e
und ndrdlich der Wendeflache der Strafde ,In der Binn®. Die Grundstlicke sind jeweils im vorderen
Grundstucksbereich, angrenzend zur Rheinstral3e, bebaut. Teilweise sind auch Nebengeb&ude
bzw. Carports auf den Grundstiicken vorhanden. Die rickwartigen Grundsticksteile, teilweise
angrenzend zu der Wendeflache ,In der Binn®, eignen sich fur eine bauliche Nachverdichtung

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 14



Gemeinde Einhausen Ordnungsschlussel: 006-31-06-3012-004-041-00
B-Plan Nr. 41 ,Innenentwicklung stdlich RheinstraBe* Begrindung

innerhalb des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs. Derzeit werden diese durch géart-
nerisch genutzte Griunflachen mit unterschiedlicher Intensitat und teilweisen Gehdlzbestéanden
gepragt. Das Grundstiick RheinstralR3e 32 weist bereits eine Wohnbebauung in zweiter Reihe
(Rheinstral3e 32A) auf.

Innerhalb des Plangebiets selbst befindet sich ein giebelstandiges Fachwerkhaus (Rhein-
stral3e 32), welches ein Kulturdenkmal nach § 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz darstellt. Auf
der gegenuberliegenden Seite der Rheinstral3e befinden sich zudem drei weitere Kulturdenkma-
ler (Rheinstral3e 23b, Rheinstralle 31 sowie RheinstraBe 39). Auf die diesbezlglichen Erlaute-
rungen in Kapitel 1.1.11 wird verwiesen.

Die Bebauung in der ndheren Umgebung des Plangebiets entlang der RheinstralRe variiert zwi-
schen einem und zwei Vollgeschossen. Als Dachformen sind nahezu vollstandig Satteldacher
festzustellen. Vereinzelt sind in der weiteren Umgebung auch Walm- und Flachdécher bzw. flach
geneigte Dacher anzutreffen. Die Dachfarben variieren zwischen roten bis braunen und grauen
bis anthrazitfarbenen Farbttnen.

Der Gebietscharakter der naheren Umgebung ist als allgemeines Wohngebiet festzustellen, wes-
halb das auch entsprechend festgesetzt wird.

Abbildung 11: Luftbild des Plangebiets und der ndheren Umgebung (unmaf3stablich, Bildquelle: Hessi-
sche Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation, Stand vom 08.07.2019)

I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Das Plangebiet ist verkehrlich bereits iber die Rheinstral3e erschlossen. Die riickwartigen Grund-
stiicksbereiche der Flurstiicke Nr. 7 und Nr. 8 (Rheinstraf3e Nr. 36 und Nr. 34) grenzen zudem
an die Wendeflache der StralRe ,In der Binn“ und kénnten somit auch hierdurch erschlossen wer-
den. Auf den westlich dieser beiden bereits Uber die Wendeflache ,In der Binn“ erschlossenen
Grundstuicke kénnte eine Zweitreihenbebauung im riickwartigen Grundstiicksteil zugelassen wer-
den, wenn diese uber die RheinstralRe z. B. Uber Eintragung von Baulasten oder Grunddienstbar-
keiten erschlossen wird. In den vorhandenen Verkehrsflachen der Rheinstral3e bzw. der Stral3e
»In der Binn“ sind die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen bereits verlegt. Die geplanten
Gebaude sind an die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen anzuschlie3en.
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Veranderungen an bereits bestehenden und die Herstellung erforderlicher neuer Hausanschlisse
gehen zu Lasten der Grundstiickseigentiimer. Es sind keine zuséatzlichen Erschlieungsmafnah-
men der Gemeinde Einhausen zur ErschlieBung des Plangebiets erforderlich. Somit entstehen
aufgrund des geplanten Bauvorhabens keine ErschlieBungskosten, welche die Gemeinde bzw.
die Allgemeinheit zu tragen hat.

Zum gegenseitigen Schutz von Bepflanzungen sowie Ver- und Entsorgungsleitungen wird darauf
hingewiesen, dass bei Bepflanzungsmaflinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen
ausreichende Pflanzabstande einzuhalten sind, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser
Anlagen vorgenommen werden kdnnen. Dariber hinaus ist bei AnpflanzungsmalRhahmen im Be-
reich von Leitungstrassen zu beachten, dass tiefwurzelnde Baume gemaf DIN 18920 ,Vegetati-
onstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsfla-
chen bei Baumafnahmen® und Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Ka-
nale“ einen Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen aufweisen missen. Wird die-
ser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die
Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben. PflanzmalRnahmen im Nahbereich von
Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen
abzustimmen.

Weiter wird darauf hingewiesen, dass vor Beginn der Bauarbeiten zur Beweissicherung eine Be-
gehung der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen gemeinsam mit dem KMB durchzufihren
ist. Die Bauherrschaft hat hierzu dem KMB rechtzeitig vor Baubeginn anzusprechen. Das Ergeb-
nis ist schriftlich festzuhalten. Nach Beendigung der Bauarbeiten ist ebenfalls eine Begehung
durchzufiihren. Die dabei festgestellten Schaden im Bereich der Verkehrsflachen sind zu Lasten
der Bauherrschaft zu beheben.

I.1.6 Wasserwirtschaftliche Belange

1.1.6.1 Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Uber die vorhandenen Versorgungsleitungen in der
Rheinstralle bzw. in der Stral3e ,In der Binn“. Die geplanten Gebaude sind an das Trinkwasser-
netz Uber einen Hausanschluss anzuschlie3en. Der Trinkwasserverbrauch wird durch den vorlie-
genden Bebauungsplan marginal zunehmen und ist liber die Liefermengen der Riedgruppe Ost
sowie die bestehende Netzstruktur abgedeckt. Die mal3gebliche hydraulische Belastung des
Trinkwassernetzes ergibt sich hier im Ubrigen nicht aus dem taglichen Bedarf der Anwohner,
sondern aus dem Loschwasserbedarf, der mit 96 m3/h um ein Vielfaches hoher ist als der regel-
mafige Trinkwasserbedarf (0,15 m3/Bewohner und Tag).

Um Trinkwasser im Sinne des § 37 Abs. 4 HWG einzusparen, wird empfohlen, das auf befestig-
ten Freiflachen und Dachflachen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser in Zister-
nen zu sammeln und als Brauchwasser und/oder fiir die Griinflachenbewdasserung zu verwenden.

1.1.6.2 Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfugung stehenden Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TrinkwV). In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass
die Vorgaben der Trinkwasserverordnung auch bei der Verwendung von Niederschlagswasser
zu beachten sind.

1.1.6.3 Loschwasser

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
8 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung®. Die
Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO).
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Die Versorgung des Plangebiets mit Loschwasser ist im Sinne des Grundschutzes bei einer
Ldschwasserentnahme von 96 m3/h fir eine Léschzeit von 2 Stunden sicherzustellen. Darlber
hinaus gehender Léschwasserbedarf einzelner Nutzungen (Objektschutz) ist durch geeignete
Malinahmen, z.B. Loschwasserbrunnen, Loschwasserzisternen, Loschwasserteiche etc., in Ab-
stimmung mit den zusténdigen Behdérden auf den Grundstiicken selbst vorzusehen. Der Nach-
weis der gesicherten Loschwasserversorgung hat mit den Bauvorlagen zu erfolgen. Die Ldsch-
wasserversorgung entspricht der Umgebungsbebauung und wird somit als gesichert angenom-
men.

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 Baugenehmigungsverfah-
rens festzulegen, wie der zweite Rettungsweg sichergestellt wird, da die ortliche Feuerwehr nicht
Uber ein Hubrettungsfahrzeug verfligt. Soweit nachgewiesen werden kann, dass innerhalb der
Hilfsfrist aufgrund entsprechender Vereinbarungen auf interkommunaler Ebene ein Hubrettungs-
fahrzeug zur Verfligung steht, kann auf die Herstellung eines baulichen zweiten Rettungswegs
verzichtet werden. Dartiberhinausgehende Regelungen sind auf Ebene der vorliegenden Bauleit-
planung nicht erforderlich. Inwieweit tatsdchlich zum Anleitern bestimmte Stelle oberhalb 8 m
Uber Gelande vorhanden sind, kann erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens abschlie-
Bend beurteilt werden. Sollte tatsachlich der zweite Rettungsweg liber Hubrettungsfahrzeuge vor-
gesehen werden mussen, so wird darauf hingewiesen, dass eine 6ffentlich-rechtliche Vereinba-
rung mit der Stadt Bensheim zur gemeinsamen Nutzung des Drehleiterfahrzeugs der Stadt Bens-
heim zur Verbesserung der technischen Ausstattung der Feuerwehr Einhausen im Sinne der
Uberortlichen Hilfe besteht. GemanR Fufl3note zu Anlage 1, Ziffer B.I der Verordnung Uber die Or-
ganisation, Mindeststarke und Ausristung der offentlichen Feuerwehren (Feuerwehr-Organisati-
onsverordnung — FwOV) kdnnen Drehleitern benachbarter Gemeinden grundsatzlich im Rahmen
einer interkommunalen Zusammenarbeit berlcksichtigt werden. Das externe Drehleiterfahrzeug
ist fur die relevanten Alarmstichworte in der Alarm- und Ausrtickeordnung verankert und wird im
Einsatzfall direkt mitalarmiert, so dass der 6értlichen Einsatzleitung bei der Fahrzeugaufstellung
und Einsatzstrukturierung von vornherein bekannt ist, dass ein Drehleiterfahrzeug kurzfristig am
Einsatzort eintreffen wird und ein geeigneter Aufstellplatz freizuhalten ist.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken®
zu beachten. Fur die Feuerwehr erforderliche Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewe-
gungsflachen sind gemaf DIN 14090 zu errichten und geméaR DIN 4066 zu kennzeichnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur
schnellen Erreichbarkeit fir Feuerwehr und Rettungsdienst stralBenseitig Hausnummern gut
sichtbar und dauerhaft anzubringen sind.

1.1.6.4 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Der Planbereich liegt auRerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (vgl. Kapitel 1.1.3.5 und Abbildung 8). Das nachstgelegene festge-
setzte Uberschwemmungsgebiet ist das des Rheins in einer Entfernung von ca. 11 km im Wes-
ten, sodass diesbeziigliche Beeintrachtigungen durch bzw. auf das Vorhaben nicht zu erwarten
sind.

Das Plangebiet befindet sich jedoch innerhalb eines Risikoliberschwemmungsgebiets der We-
schnitz (HQexrem Uberflutungsflache Kat. 2 — Hinter Schutzeinrichtungen) (vgl. Kapitel 1.1.3.5 und
Abbildung 9). Dabei ist allerdings auch festzustellen, dass diese Uberflutungsflachen nahezu die
kompletten studwestlichen Siedlungsflachen von Einhausen Uberdecken. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes wird aufgrund der Lage in einem Uberschwemmungsgeféahrdeten Gebiet
(Risikotberschwemmungsgebiet) gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Uberschwemmungsgefahr-
dete Flache gekennzeichnet.

Der Planbereich liegt auflerhalb eines festgesetzten Trinkwasserschutzgebiets (vgl. Kapi-
tel 1.1.3.6 und Abbildung 10). Das nachstgelegene festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet ,WSG
WW Jagersburger Wald, Riedgruppe Ost* (hier: die Schutzzone II, WSG-ID 431-057) beginnt in
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einer Entfernung von ca. 360 m westlich, weshalb Auswirkungen durch das Vorhaben nicht zu
erwarten sind.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind von der Planung ebenfalls nicht betroffen.

1.1.6.5 Bodenversiegelung und Umgang mit Niederschlagswasser

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung sind befestigte, ebener-
dige Pkw-Stellplatze mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B. haufwerksporiges
Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder andere
versickerungsaktive Materialien) und/oder das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser ist seit-
lich in Grinflaichen auf den Grundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser anféllt, zu versi-
ckern. Aufgrund der im Ortsbereich nach Erfahrungswerten anzutreffenden Bodenverhaltnisse
wird die Versickerung fur die anzulegenden Stellplatze im Plangebiet mdglich sein, zumal mit
dem Schotterunterbau von Stellplatzen ein ausreichendes Porenvolumen zur Zwischenspeiche-
rung des anfallenden Niederschlagwassers geschaffen wird.

Sofern durch die zuséatzlich mégliche Bebauung des vorliegenden Bebauungsplanes ein weiterer
Untersuchungsbedarf besteht (beispielsweise eine Baugrunderkundung) sind diese durch die
entsprechenden Bauherren selbst zu veranlassen. Hierbei kdnnte auch die Voraussetzung fir
eine freiwillige Versickerung von Niederschlagswasser aus anderen Bereichen als den festge-
setzten Stellplatzen geprift werden. Weitergehende Regelungen auf Ebene des Bebauungspla-
nes sind hierzu aus Sicht der Gemeinde nicht erforderlich.

Auch die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser und/oder fir die Grinflachenbe-
wasserung tragt zur Minderung der Grundwasserentnahme bei und ist damit im Sinne des Grund-
wasserschutzes und der Grundwasserneubildung. Da Zisternen und entsprechende technische
Anlagen aber relativ kostenaufwéandig sind und ein wasserwirtschaftlicher Nutzen nur bei tatsach-
licher Benutzung des gesammelten Niederschlagwassers eintritt, erfolgt keine verbindliche Fest-
setzung zum Bau von Zisternen, sondern nur eine diesbezigliche Empfehlung. Dies wird im
Sinne einer AnstoRwirkung und auch im Hinblick auf das Ubergeordnete Ziel der Versorgung mit
preiswertem Wohnraum als ausreichend erachtet. Sollten Zisternen im Grundwasserschwan-
kungsbereich eingebaut werden, wird darauf hingewiesen, dass diese auftriebssicher hergestellt
werden sollten.

Anlagen zur Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser sind gemaf
den jeweils glltigen DWA-Regelwerken anzulegen. Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen
Erlaubnis der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstral3e fur die Versickerung von Nie-
derschlagswasser wird hingewiesen. Der Bemessungsgrundwasserstand fiir Versickerungsanla-
gen ist auf 91,20 miNN anzunehmen. Die Sohlen der Versickerungsanlagen missen daher auf
oder hoher als 92,20 mUNN liegen, um den einen Meter zum Bemessungsgrundwasserstand fir
Versickerungsanlagen einzuhalten.

Die Grundsatze der Entwésserung sind bereits im Hessischen Wassergesetz sowie in der dies-
bezlglichen Satzung der Gemeinde hinreichend geregelt. Die Entwasserungsgesuche der Bau-
herrschaft werden im Ubrigen durch die zustandige Fachabteilung der Gemeinde bzw. durch die
KMB gepriift.

1.1.6.6 Abwasser

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Abwassers erfolgt tiber die vorhandene Abwas-
seranlagen in der Rheinstral3e bzw. in der Stral3e ,In der Binn® bis hin zur Klaranlage des zustan-
digen Abwasserverbandes. Die Abwasserentsorgung kann somit sichergestellt werden und ist
durch die bestehenden Abwasserentsorgungsanlagen der Gemeinde Einhausen bzw. des KMB
abgedeckt. Gemal der Stellungnahme des KMB wird die Einleitung des Schmutzwassers in den
Kanal ,In der Binn" bestatigt. Es erfolgt hier der Hinweis, dass der Einbau einer Ruckstausiche-
rung nicht empfohlen wird, sondern gemalfd Entwasserungssatzung der Gemeinde Einhausen
festgelegt ist. Auf die Einhaltung der gemeindlichen Entwésserungssatzung wird hingewiesen.
Die zuklnftigen Gebaude sind an das Kanalnetz anzuschliel3en.
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1.1.6.7 Oberirdische Gewdsser

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberflachengewéasser nach den Bestimmungen
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Hessischen Wassergesetzes (HWG). Nérdlich
des Plangebiets verlauft in ca. 170 m die Weschnitz. Diesbezigliche Beeintrachtigungen durch
oder auf das Vorhaben sind jedoch nicht zu erwarten.

1.1.7 Altlasten, Baugrund, Boden- und Grundwasserschutz

Aus der Altflachendatei ,ALTIS* des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Ge-
ologie (HLNUG) ergeben sich fir den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhanden-
sein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und/oder
Grundwasserschaden. Auch der Gemeinde Einhausen liegen keine entsprechenden Informatio-
nen vor. Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf
organoleptische Auffalligkeiten (z.B. ungewoéhnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich
bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverénderung begrin-
den, sind diese umgehend der zustéandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Ab-
teilung IV Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartiber hinaus ist
ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverdnderungen im Sinne
des 8§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrdchtigungen der Boden-
funktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir
den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufthren.

Es wird darauf hingewiesen, dass seitens der Gemeinde Einhausen keine Baugrunderkundung
durchgefihrt wurde. Je nach Erfordernis durch die bauliche Anlage wird daher empfohlen, vor
Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 ,Geo-
technische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke - Ergénzende Regelungen zu
DIN EN 1997-2“ bzw. DIN EN 1997 ,Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik® im
Hinblick auf die Grindungssituation und die Grundwasserstande durch ein Ingenieurblro durch-
fuhren zu lassen. Hierbei wird insbesondere auf die Priifung der Versickerungsfahigkeit des Un-
tergrundes hingewiesen. Als Planungshilfe kann orientierend das der Gemeinde Einhausen vor-
liegende Fachgutachten zu den Bemessungsgrundwasserstanden fir Bauwerksabdichtungen in
Einhausen herangezogen werden.

Sollte im Plangebiet mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen werden (z.B. Heizéllagerung),
so sind die Mal3gaben der Verordnung tiber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen (AwSV) zu beachten. Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen unterliegen ei-
ner Anzeige- und Prifpflicht. Zustandig hierfiur ist die Untere Wasserbehdrde des Landkreises
Bergstralle.

Es wird darauf hingewiesen, dass Grundwasserhaltungsmaf3nahmen (z.B. im Zusammenhang
mit Baumafnahmen) bei der zustandigen Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstralie
vorab zu beantragen sind. Zuvor ist zu klaren, wohin das abgepumpte Wasser geleitet werden
kann und es ist die Erlaubnis des Gewassereigentliimers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen.
Das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bo-
denschutz, ist als Obere Bodenschutzbehdrde ebenfalls zu beteiligen. Dies gilt auch fir alle sons-
tigen Grundwasserentnahmen.

Die Einrichtung eines Gartenbrunnens ist bei der Unteren Wasserbehotrde des Landkreises Berg-
stral3e 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 Trinkwas-
serqualitat hat.

Im Sinne des Bodenschutzes werden ergénzend folgende Hinweise und Empfehlungen gegeben:

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

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

¢ Soweit im Rahmen der Ausfiihrung von Baumaflinahmen das Gelande aufgefiillt oder Bo-
den ausgetauscht wird, sind nachfolgende Vorgaben zu beachten. In und auf die durchwur-
zelbare Bodenschicht darf nur Material kleiner gleich der Vorsorgewerte der Bundes-Bo-
denschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), alternativ kleiner gleich der Zuordnungs-
werte Z 0 der LAGA M 20 eingebaut werden. Oberhalb 92,20 miNN im nicht Uberbauten
Bereich, d. h. unterhalb wasserdurchlassiger Bereiche (Pflaster, etc.) darf auch Material
kleiner gleich der Zuordnungswerte Z 1.1. der LAGA M 20 eingebaut werden. Oberhalb
92,20 mUNN im Uberbauten Bereich, d.h. unterhalb der wasserundurchléassigen Bereiche
kann ggfls. auch Material kleiner gleich der Zuordnungswerte Z 1.2. der LAGA M 20 einge-
baut werden. Unterhalb 92,20 miUNN darf ausschlie3lich Material kleiner gleich der Zuord-
nungswerte Z 0 der LAGA M 0 eingebaut werden. In den Bereichen der Versickerungsan-
lagen darf Uber die gesamte Machtigkeit der Bodenschicht ausschlief3lich Material kleiner
gleich der Zuordnungswerte Z 0 der LAGA M 20 eingebaut werden. Der Oberboden im nicht
Uberbauten Bereich (z.B. Grinflachen) muss die Prufwerte der BBodSchV fur den Wir-
kungspfad Boden-Mensch einhalten. Eine wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Er-
laubnis 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 durchzufuhren.

e Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub maéglichst weitgehend auf den Baugrund-
stiicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermei-
dung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzu-
ziehen.

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

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

Es wird ebenso darauf hingewiesen, dass das Plangebiet gemaf DIN 4149 ,Bauten in deutschen
Erdbebengebieten - Lastannahme, Bemessung und Ausfiihrung Ublicher Hochbauten® innerhalb
der Erdbebenzone 1 (Untergrundklasse S) liegt. Es ist darauf zu achten, dass neu entstehende
Bauwerke (Hochbauten) entsprechend der Vorgaben der DIN-Norm erdbebensicher gebaut wer-
den. Dariiber ist ein Nachweis in den Bauvorlagen zu fihren. Es wird auf die Planungskarte zur
DIN 4149 (Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen fir Hessen) verwie-
sen.

1.1.8 Belange des Artenschutzes

Um dem Belang des Artenschutzes angemessen in der Bauleitplanung Rechnung zu tragen und
zur Vermeidung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrechtlichen
Beeintrachtigungen wurde eine Prifung der Auswirkungen des Vorhabens auf geschitzte Arten
gemal § 44 BNatSchG durchgefiihrt. Dieser Artenschutzbeitrag, der dieser Begriindung als An-
lage beigefugt ist, kommt zu dem Ergebnis, dass unter der Voraussetzung verschiedener Ver-
meidungs-/Ausgleichsmalinahmen bei keiner Art eine erhebliche Beeintréchtigung nach § 44
BNatSchG eintritt.

Die im Artenschutzbeitrag genannten MaRnahmen und Empfehlungen werden nachfolgend auf-
gefuhrt und hinsichtlich ihrer Berticksichtigung im Bebauungsplan erlautert bzw. begrindet. Auf
die ausfuhrliche Herleitung und fachliche Begriindung im Artenschutzbeitrag wird zudem verwie-
sen.
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1.1.8.1
Vi1

V2

VermeidungsmaBnahmen

Rodung von Baumen und Gebischen: Rodungsarbeiten sind nur in der Zeit vom 01. Ok-
tober bis zum 28. Februar zulassig. Dies gilt auch flr Ziergeholze und kleinrdumig ausge-
bildete Gehdlzbestéande wie Brombeerhecken.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmalnahme zur Beschrankung der
Rodungszeit ist zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar
und wird im Bebauungsplan als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB berticksichtigt. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von gehdlzbritenden
Vogeln wahrend der Brutzeit im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getra-
gen. Die Festsetzung gilt im Ubrigen auch fiir Ziergeholze und kleinraumig ausgebildete
Geholzbestande.

Zeitliche Begrenzung von Gebaude- u. Abrissarbeiten (Abreil3en von Nebengebaude und
Carport): Das Abreil3en des Nebengebaudes sowie des Carports soll aul3erhalb der Brut-
zeit, im Zeitraum 01. Oktober bis zum 28. Februar, stattfinden.

Maflnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Grinden nicht
einzuhalten sein, missen die Gebaude vor Abriss, durch eine fachlich qualifizierte Person,
auf das Vorkommen von Brutvogelarten Uberpriift werden. Ist keine aktive Brut zu ver-
zeichnen kdnnen die Gebaude abgerissen werden.

Berlicksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmalf3inahme zur zeitlichen Begren-
zung von Abrissarbeiten ist zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen un-
abdingbar und wird im Bebauungsplan als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB beriicksichtigt. Die MaRnahme wird jedoch im Sinne des Artenschut-
zes neben der zeitlichen Begrenzung von Abrissarbeiten auch auf Gebaudearbeiten er-
weitert. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von synanthrop orientierten Vogelarten
wahrend der Brutzeit im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen.
Auch die MaRBRnahmenalternative wird als verbindliche Festsetzung zum Bestandteil des
Bebauungsplanes, damit unter Berlicksichtigung der seitens des Gutachters genannten
Bedingungen auch wahrend der Brutzeit Abriss- bzw. Geb&udearbeiten zugelassen wer-
den kdnnen, um einen zugigen Planvollzug zu ermdglichen. In diesem Ausnahmefall sind
potenzielle Bruthabitate allerdings zwingend vor dem Beginn der Arbeiten durch eine fach-
lich qualifizierte Person wie beschrieben zu Uberprufen.

1.1.8.2 KompensationsmaBnahmen

K1

Nisthilfen fur Halbhdhlenbewohner: Wenn das Nebengebaude abgerissen werden soll,
sind fur die Halbhodhlenbewohner (Bachstelze und Hausrotschwanz) zwei Nistkasten -
bspw. des Typs ,Halbhéhle 2HW* von Schwegler - an die neu errichtete Hauswand zu
installieren.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Kompensationsmalinahme zur Bereitstellung
von Nisthilfen flr Halbhéhlenbewohner ist zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Best-
immungen sinnvoll und wird im Bebauungsplan als verbindliche textliche Festsetzung
nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bericksichtigt. Ist fir den Neubau eines Gebaudes der
Abriss von Nebengebauden erforderlich, so sind jeweils zwei Nistkadsten an der neu zu
errichtenden Gebaudefassade zu installieren. Die Umsetzung der MaRhahme hat unter
Anleitung einer fachlich qualifizierten Person (6kologische Baubegleitung) zu erfolgen. Die
Standorte der Hilfsgerate sind gegenlber der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises
Bergstral’e im Rahmen eines Ergebnisberichtes nachzuweisen.
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1.1.8.3 Empfohlene MaBnahmen

Al

A2

A3

Fledermaus-Sommerquartier anlegen: An der neu errichtenden Hausfassade kann ein
Fledermaus-Fassadenquatrtier (bspw. von Schwegler 1FQ) angebracht werden. In diesen
Kasten finden gebaudebewohnende Fledermausarten ein Zuhause, mit der Moéglichkeit
eine Kolonie oder eine Wochenstube zu bilden. Optional kann eine Fassadenréhre (Sch-
wegler 1FR) in die Wand eingebaut und somit integriert werden. Der Vorteil beider Vari-
anten ist, dass diese komplett wartungsfrei sind, da die Kotkrimel Uber eine spezielle
Kotrutsche langsam nach unten fallen.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Da die Malinahme zur Quartierschaffung fur Fleder-
mause seitens des Gutachters lediglich als Empfehlung formuliert wurde, fehlt zun&chst
die artenschutzrechtliche Grundlage fur eine zwingende Festsetzung im Bebauungsplan.
Diese Malinahme ist jedoch fur den allgemeinen Schutz und die Unterstiitzung von Fle-
dermausen sinnvoll und wird daher im Sinne einer ,AnstoRwirkung“ und zur diesbezigli-
chen Sensibilisierung der spateren Bauherren als Empfehlung in den Textteil des Bebau-
ungsplanes aufgenommen.

Nisthilfen fur Haussperling: Als Erweiterung der Fortpflanzungsstatten fir den Haussper-
ling bietet sich bspw. das Sperlingskoloniehaus 1SP von Schwegler an. Dieser Kolonie-
bruter ist ein Kulturfolger und sowohl im landlichen Raum als auch in der Grol3stadt anzu-
treffen. Der Haussperling erndhrt sich zur Brutzeit und in der Jungaufzuchtphase aus-
schlielich von Insekten und ist somit auch ein klassischer Schadlingsbekampfer. Diese
Art ist durch extreme Bestandsrickgange z.T. &ulRerst rar geworden. Verursacht wurde
dies durch die Ausrdumung und Monotonisierung landlicher Strukturen, Sterilitdt unserer
Garten und Grinanlagen, Einsatz von chemischen Mitteln in der Landwirtschaft und im
Garten. Vor allem die flachendeckenden Gebaudesanierungen, und somit dem Verschlie-
Ren von Brutmdglichkeiten, setzt diesen Arten in inrem Uberleben sehr zu.

Berlcksichtigung im Bebauungsplan: Da die MaRnahme zur Installation von Nistkéasten
fur den Haussperling seitens des Gutachters lediglich als Empfehlung formuliert wurde,
fehlt zunachst die artenschutzrechtliche Grundlage fur eine zwingende Festsetzung im
Bebauungsplan. Diese Mal3nahme ist jedoch fir den allgemeinen Schutz und die Unter-
stutzung von Haussperlingen sinnvoll und wird daher im Sinne einer ,,Ansto3wirkung“ und
zur diesbezlglichen Sensibilisierung der spateren Bauherren als Empfehlung in den Text-
teil des Bebauungsplanes aufgenommen.

Nisthilfen fur Hohlenbriter: Es bietet sich an - fir Héhlenbriter - an den neu gepflanzten
Jungbaumbestand Nistkasten aufzuhdngen. Dadurch entsteht sofort eine potentielle Brut-
moglichkeit fir Vogelarten, die darauf angewiesen sind. Ideal sind jeweils ein Nistkasten
mit einem Durchmesser von 32 mm (Kohl-, Tannen- und Haubenmeise, Gartenrot-
schwanz, Kleiber, Halsband- und Trauerschnépper) sowie einer mit 26 mm (Blau-, Sumpf-
, Tannen- und Haubenmeise) von Schwegler (Nisthohle 1B).

Berlicksichtigung im Bebauungsplan: Da die Ma3nahme zur Installation von Nistkéasten
fur den Hohlenbrter seitens des Gutachters lediglich als Empfehlung formuliert wurde,
fehlt zunachst die artenschutzrechtliche Grundlage fiir eine zwingende Festsetzung im
Bebauungsplan. Diese MalRnahme ist jedoch fiir den allgemeinen Schutz und die Unter-
stitzung von Hohlenbritern sinnvoll und wird daher im Sinne einer ,,AnstoRwirkung“ und
zur diesbezuglichen Sensibilisierung der spateren Bauherren als Empfehlung in den Text-
teil des Bebauungsplanes aufgenommen.
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1.1.8.4 Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersuchung

Der Gutachter kommt im Rahmen der Artenschutzprifung gemani § 44 Abs. 1 BNatSchG zu fol-
gendem Ergebnis:

LAufgrund der strukturellen Gebietsausstattung ergibt sich das Erfordernis fiir 16 Vogelarten
einer artenschutzrechtlichen Betrachtung. Mit Einhaltung der Vermeidungs- und Kompensati-
onsmalfinahmen:

V 1 Rodung von Baumen und Gebiischen
V 2 Abreif3en von Nebengeb&aude und Carport
K 1 Nisthilfe far Halbhéhlenbewohner

entfallt eine spezifische, formale Artenschutzprifung. Fir den Haussperling, mit einem in Hes-
sen ,unglinstig-unzureichenden” Erhaltungszustand, sind aktuell keine geeigneten Fortpflan-
zungsstétten im Vorhabenbereich vorhanden. Arten mit einem ,unglinstig-schlechten“ Erhal-
tungszustand sind in Anbetracht der strukturellen Gegebenheiten nicht zu erwarten bzw. wa-
ren nicht fir das Untersuchungsgebiet zu belegen.

Somit bleiben die Verbotstatbestédnde gemal § 44 BNatSchG Abs. 1 unberihrt.

Es ist fur keine nachgewiesene oder potenziell vorkommende Art eine Ausnahmegenehmi-
gung gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich.

Empfohlen wird die Aufwertung der neuen Hausfassaden durch die habitatverbessernden
MaRnahmen ,A 1 Fledermaus-Sommerquartier anlegen®und ,,A 2 Nisthilfen flir Haussperling®,
sowie ,A 3 Nisthilfen fiir H6hlenbriiter®, die keine Rechtsverbindlichkeit, sondern lediglich eine
Empfehlung darstellen.”

1.1.8.5 Sonstige MaBnahmen zum Artenschutz sowie Hinweise und Empfehlungen

Um uber die vorgenannten Mal3nahmen hinaus eine Sensibilisierung der Bauherrschaft und Ar-
chitekten hinsichtlich des Artenschutzes und der 6kologischen Aufwertung des Plangebiets zu
erreichen, werden erganzend zu den Maflihahmen des Artenschutzbeitrags noch folgende Mal3-
nahmen festgesetzt sowie diesbezugliche Hinweise und Empfehlungen gegeben:

Beschrankung der Ausfihrungszeit: Die Durchfuhrung von Erdarbeiten und Baustellenvorberei-
tungen muss aul3erhalb der Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar erfolgen. Erd-
arbeiten und Baustellenvorbereitungen kénnen als Ausnahme auch in der Zeit vom 1. Méarz bis
30. September zugelassen werden, wenn die entsprechend beanspruchten Flachen unmittelbar
vor Beginn der Erdarbeiten bzw. vor Einrichtung der Baustelle sorgfaltig durch eine fachlich qua-
lifizierte Person auf vorhandene Bodennester abgesucht werden (Baufeldkontrolle). Im Nach-
weisfall ist der Baubeginn bzw. die Einrichtung bis nach dem Ausfliegen der Jungen zu verschie-
ben. Der Unteren Naturschutzbehtrde des Landkreises Bergstralie ist ein entsprechender Er-
gebnisbericht zu tbergeben.

Verschluss von Bohrldchern: Zur Vermeidung von Individualverlusten bei Reptilien, Kleinsdugern
und Vertretern der Bodenarthropodenfauna sind alle Ldcher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plan-
gebiet entstehen, unverziglich durch geeignete Substrate zu verschliel3en.

Sicherung von Austauschfunktionen fir Kleinsauger: Um Stdérungen und Unterbrechungen von
Wechselbeziehungen fiir die Vertreter der lokalen Kleinsaugerfauna zu vermeiden, ist bei Zaunen
zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten. Die Errich-
tung von Mauersockeln unter Z&unen ist daher auch nicht zulassig.

Schutz von Insekten: Um beleuchtungsbedingte Lockeffekte und Totalverluste bei der lokalen
Insektenfauna zu minimieren, sind fur die Auf3enbeleuchtung ausschlieRlich Lampen mit warm-
weillen LEDs (< 3.000 Kelvin Farbtemperatur) oder vergleichbare Technologien mit verminderten
Lockeffekten fur Insekten zulassig. Daher sind zur Minimierung von Lichtquellen die Lampen nach
unten abstrahlend anzuordnen oder abzuschirmen, so dass sie ausschliefRlich die zu beleuchten-
den Flachen anstrahlen. Die nachtliche Beleuchtung sollte zudem auf das zeitlich und rédumlich
notwendige Mal3 beschrankt werden.
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Allgemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz:

Es obliegt der Bauherrschaft bzw. den Grundstiicksnutzern, fur die Vermeidung artenschutzrecht-
licher Verbotstatbestande Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zuklnftige Ansiedlung von
Arten). Im Zweifel sollte vor Durchfiihrung von BaumaRnahmen eine fachlich qualifizierte Person
hinzugezogen werden. In diesem Zusammenhang wird die Einsetzung einer dkologischen Bau-
begleitung schon wahrend der Bauplanungsphase bis zur Beendigung der Baumafinahmen drin-
gend empfohlen.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sanie-
rungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44 BNatSchG) geregel-
ten Verbote zum Artenschutz verstof3en werden, die unter anderem fir alle européisch geschiitz-
ten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten und die Zau-
neidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu
verletzen oder zu toéten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu
beschadigen oder zu zerstoren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Buf3geld- und Strafvorschrif-
ten der 88 69, 71 und 71a BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhéngig
davon, ob die bauliche MaRnahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

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

Die Bauherrschatft ist verpflichtet, zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bau-
vorhaben beeintrachtigt werden kdnnen. 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 Bau-
herrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut zu Uber-
prufen, ob geschiitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kdnnten. Eine ortliche 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 Naturschutzbehotrde des Landkreises Bergstral3e zu beantragen.

Vorgaben fir eine ,bienenfreundliche Gemeinde*:

Bei Pflanz- und Begrinungsmalnahmen sollten zur Verbesserung der Lebensgrundlagen von
Bienen, Hummeln und anderen Insekten moglichst Pflanzen und Saatgut verwendet werden, wel-
che die Tracht der Bienen besonders unterstiitzen und/oder sich auf andere Weise fir Nutzinsek-
ten besonders eignen.

Die bevorzugt zu verwendenden Gehdlzarten sind entsprechend in der als Empfehlung genann-
ten Liste standortgerechter und heimischer Gehdlzarten gekennzeichnet.

Bei der Griinlandansaat sollten bevorzugt arten- und blitenreiche Saatgutmischungen verwendet
werden, welche fiir die Bienenweide glnstig sind und mdglichst weitgehend aus regionaler Her-
kunft 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®

- Rieger-Hofmann: ,Nr. 02: Frischwiese”

Dem Ziel einer guten Bienenweide besonders zutraglich sind naturgemafl Mischungen fiur Blih-
flachen/Blihstreifen, die eigens zur Forderung 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®

- Appels Wilde Samen: ,Veitshochheimer Bienenweide*

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

Die mit diesen Mischungen eingesaten Bluhflachen haben eine Standzeit von bis zu funf 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 mdg-
lich, aber nicht unbedingt erforderlich.
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Auch Fassadenbegriinungen sowie eine extensive Begriinung von Flachdachern und schwach-
geneigten Déachern bieten Insekten attraktive Nahrungsquellen und bilden somit einen wichtigen
Pfeiler der bienenfreundlichen MaRnahmen.

Okologische Aufwertung des Plangebiets:

Es wird empfohlen, auch Dachflachen mit einer Dachneigung tiber 15° extensiv zu begriinen und
groRere Fassaden sowie Fassadenbereiche mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen zu be-
pflanzen. Hierdurch kénnen flr Insekten und auch Végel nutzbare Habitatstrukturen und attrak-
tive Nahrungsquellen geschaffen werden. Dachbegriinung wirkt sich dartiber hinaus gunstig auf
den Niederschlagwasserabfluss aus, indem dieser durch Riickhaltung und Verdunstung minimiert
und im Ubrigen gedrosselt wird. Dennoch erfolgt fiir die extensive Dachbegriinung bei Dachern
mit einer Dachneigung von mehr als 15° keine verbindliche Festsetzung, da bei den im Bebau-
ungsplan vorgegebenen Dachformen und -neigungen eine Dachbegriinung nicht uneinge-
schrankt moglich und wirtschaftlich darstellbar ist. Auch eine Fassadenbegriinung ist bei dem
vorliegenden Angebotsbebauungsplan ohne konkreten Vorhabenbezug und damit ohne Kenntnis
zukunftiger Fassadengestaltungen sowie Tir- und Fensteroffnungen nicht mit der fur einen Be-
bauungsplan erforderlichen Bestimmtheit méglich. Die hier im Sinne einer Ansto3wirkung gege-
bene Empfehlung ist daher ausreichend und stadtebaulich angemessen.

I.1.9 Belange der Landwirtschaft und des Waldes

Bei dem Plangebiet der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung handelt es sich vollstéandig um
unbeplanten, bzw. zu einem kleinen Teil um beplanten, Innenbereich. Durch die Planung sind
daher weder Belange der Landwirtschaft noch Belange des Waldes bzw. der Forstwirtschaft be-
troffen.

.1.10 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht in der Nahe von klassifizierten Straen. Die in der naheren
Umgebung des Plangebiets bzw. daran angrenzend verlaufenden GemeindestralRen (Rhein-
stralBe, JosefstralRe, RomerstralRe, In der Binn) weisen gebietsadaquate Verkehrsbelastungen
auf und fuhren nicht zu wesentlichen Immissionskonflikten. Der durch die geplante Wohnnutzung
anfallende Verkehr wird ebenfalls gebietsadéquat ausfallen. Fur die vorhandenen bzw. benach-
barten Bestandsgeb&aude sind daher keine wesentlichen Beeintréchtigungen durch Verkehrslarm
zu erwarten.

Das Plangebiet wurde als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, da der Ortsbereich entlang der
Rheinstral3e, entgegen der Darstellung des Flachennutzungsplanes, bereits faktisch den Ge-
bietscharakter eines Allgemeinen Wohngebiets aufweist und auch das Plangebiet somit als Tell
eines groReren zusammenhangenden Allgemeinen Wohngebiets zu betrachten ist. Im Bereich
der RheinstralRe sind auf der Seite des Plangebiets keine gewerblichen Nutzungen anzutreffen,
wodurch die Feststellung eines faktischen Mischgebiets nicht Ergebnis einer ortlichen Be-
standsanalyse sein kann, zumal die vorliegenden Bauleitplanung der Schaffung von Wohnraum
im Sinne einer innerdrtlichen Nachverdichtung dient und eine Durchmischung des Plangebiets
nicht beabsichtig ist. Die Festsetzung eines Mischgebiets wirde somit der gemeindlichen Ziel-
setzung widersprechen. Die Gemeinde méchte durch die Bestimmung der Art der baulichen Nut-
zung als allgemeines Wohngebiet insbesondere auch auf lange Sicht gewéhrleisten, dass die
entsprechende Nachverdichtung im Sinne der Wohnraumschaffung dauerhaft moglich bleibt.

Auf der gegeniberliegenden Seite der Rheinstral3e befindet sich weiter westlich ein Getrankelie-
ferant sowie im Osten eine Metzgerei. Auch von diesen Nutzungen sind jedoch keine wesentli-
chen Beeintrachtigungen zu erwarten, da diese mit dem festgesetzten Gebietstyp vereinbar sind.
Daruiberhinausgehend ist innerhalb des Plangebiets die Bestandsbebauung angrenzend zur
Rheinstral3e bereits vollstandig gegeben. Durch die vorliegende Bauleitplanung wird somit in ers-
ter Linie eine Zweitreihenbebauung, d.h. eine Bebauung im rickwértigen Grundstiicksbereich,
planungsrechtlich vorbereitet. Die zur Stralle hin bestehenden Gebdude weisen eine
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abschirmende Wirkung zu den rickwartigen Grundstiicksbereichen auf. Der Gemeinde sind dar-
Uber hinaus auch keine Immissionskonflikte in Bezug auf die bestehenden Wohnhé&user bekannt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Larmimmissionswerte der DIN 4109, DIN 18005, der TA-
Larm o.a. grundsétzlich einzuhalten sind. Diese sind generell unabhangig der vorliegenden Bau-
leitplanung zu beachten und bedurfen hierzu keiner Festsetzung im Bebauungsplan. Fur Allge-
meine Wohngebiete (WA) liegen die Immissionsrichtwerte gemaf TA-Larm bei 55 dB(A) tags und
40 dB(A) nachts.

Innerhalb des Plangebiets sind gesunde Wohnverhéltnisse gewéahrleistet. Die Notwendigkeit ei-
ner schalltechnischen Untersuchung wird aus den genannten Griinden im vorliegenden Bauleit-
planverfahren nicht gesehen.

1.1.11 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein Kulturdenkmal (Rheinstral3e 32)
nach § 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG). Bei dem Denkmal handelt es sich um ein
giebelstandiges Fachwerkhaus mit separat abgebundenem Kniestock und Satteldach. Das
schlichte Fachwerkhaus gehért zu den wenigen erhaltenen Kniestockhdusern in Einhausen, von
denen es friher eine Vielzahl gab. Daher zahlt das Gebaude Rheinstralle 32 als Kulturdenkmal
aus baugeschichtlichen Grinden des friihen 19. Jahrhunderts. Beeintrachtigungen durch das
Vorhaben sind seitens der Gemeinde nicht zu erwarten.

Abbildung 12 Kulturdenkmal Rheinstrae 32 in Einhausen (Bildquelle: SCHWEIGER + SCHOLZ Ingeni-
eurpartnerschaft mbB, Januar 2023)

Die vorliegende Bauleitplanung dient vorwiegend einer maf3vollen Nachverdichtung im Sinne ei-
ner Zweitreihenbebauung. Potenzielle Neubauvorhaben sind — zumindest vorerst — voraussicht-
lich nur far die riickwartigen Grundsticksbereiche des Flurstiicks Nr. 8 (Rheinstral3e 34) sowie
des Flurstiicks Nr. 10 (Rheinstraf3e 30) zu erwarten, wodurch auch eine gewisse rdumliche Dis-
tanz zu dem Kulturdenkmal besteht. Auf dem Grundstiick RheinstrafRe 32 selbst, auf dem sich
das Kulturdenkmal befindet, besteht bereits ein Wohnhaus in zweiter Reihe. Zum gegenwartigen
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Zeitpunkt sind der Gemeinde auch keine geplanten baulichen Veranderungen an den Bestands-
gebauden unmittelbar angrenzend zur Rheinstral’e bekannt. Es wird dennoch darauf hingewie-
sen, dass Veranderungen an Kulturdenkmalern nur unter Vorliegen einer denkmalrechtlichen Ge-
nehmigung zulassig sind.

Auf der gegenlberliegenden Straf3enseite des Plangebiets sind zudem drei weitere Kulturdenk-
maler zu verzeichnen. Hierbei handelt es sich um ein giebelstindiges Kniestockhaus mit Sattel-
dach aus dem spéaten 18. Jahrhundert (Rheinstraf3e 23b), welchem aufgrund seiner exponierten
Lage eine ortshildpragende Bedeutung zukommt. Ein weiteres Kulturdenkmal aus orts- und bau-
geschichtlichen Griinden ist ein schlichtes zweizoniges Fachwerkwohnhaus des spaten 18. Jahr-
hunderts (Rheinstral3e 31). Es gehort zu den wenigen weitgehend erhaltenen Fachwerkhdusern
im Bereich der Rheinstraf3e. Als letztes Kulturdenkmal im Bereich des Plangebiets ist das Wege-
kreuz (Rheinstrale 39) zu nennen. Uber einem kubischen sandsteinernen Sockel mit der Inschrift
»Gelobt sei Jesus Christ — Gemeinde Klein-Hausen — 1907 befindet sich das Kreuz mit Corpus
Christi. Es diente als Station der Prozessionen und ist Kulturdenkmal auch orts- und religionsge-
schichtlichen Griinden. Eine Beeintrachtigung dieser Kulturdenkmaler durch die Planung wird
seitens der Gemeinde ebenfalls nicht gesehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es nach § 18 Abs. 1 HDSchG der Genehmigung der Denkmal-
schutzbehorde bedarf, wer ein Kulturdenkmal oder Teile davon zerstéren oder beseitigen, an
einen anderen Ort verbringen, umgestalten oder instandsetzen sowie mit Werbeanlagen verse-
hen will.

Daruber hinaus bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, nach § 18 Abs. 2 HDSchG
ferner, wer in der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern
oder beseitigen will, wenn sich dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenk-
mals auswirken kann.
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eurpartnerschaft mbB, Januar 2023)
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Abbildung 14 Kulturdenkmal RheinstraRe 31 in Einhausen (Bildquelle: SCHWEIGER + SCHOLZ Ingeni-
eurpartnerschaft mbB, Januar 2023)
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Abbildung 15 Kulturdenkmal ,Wegekreuz“ (RheinstraBe 39) in Einhausen (Bildquelle: SCHWEIGER +
SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB, Januar 2023)
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Im Rahmen der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung obliegt es somit der Denkmalschutzbe-
hdrde noch erganzende oder anderweitige Auflagen im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren
vorzuschreiben. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass seitens des Denkmal-
schutzes strafl3enseitig zu Rheinstral3e lediglich giebelstandige Satteldacher in der vorhandenen
Neigung und Hohe als genehmigungsfahig angenommen werden. Die Gemeinde kann und
mochte sich hier im Rahmen ihrer Planungshoheit in Bezug auf den Denkmalschutz keine Fest-
setzungskompetenz anmal3en. Die im Rahmen des Bebauungsplanes getroffenen Gestaltungs-
festsetzungen kénnen Uber die entsprechenden Steuerungs- und Regelungsmdglichkeiten der
Denkmalpflege im Bedarfsfall verscharft werden. Dartiberhinausgehende Regelungen auf Ebene
des vorliegenden Bebauungsplanes sind aus Gemeindesicht nicht erforderlich. Bei dem vorlie-
genden Bebauungsplan handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan ohne konkreten Vor-
habenbezug. Im Bereich der Rheinstral3e ist bereits vollstandig eine Bestandsbebauung in Form
von vier Wohngebauden mit Satteldachern vorhanden. Zum gegenwaértigen Zeitpunkt sind der
Gemeinde keine geplanten baulichen Verdnderungen an diesen Bestandsgebauden bekannt. Die
vorliegende Planung zielt vor allem auf eine innerdrtliche Nachverdichtung in Form von ergén-
zenden Bebauungen in zweiter Reihe bzw. den riickwartigen Grundstucksbereichen Fir den ent-
sprechenden Abschnitt entlang der Rheinstral3e besteht zudem denkmalschutzrechtlich kein En-
sembleschutz, weshalb angenommen werden kann, dass die betreffende Bestandsbebauung
straBenseitig zur Rheinstral3e raumlich und architektonisch im Zusammenspiel auch seitens der
Denkmalschutzbehdrden nicht als denkmalwert einzustufen ist und daher auch kein weitergehen-
der Regelungsbedarf seitens der Gemeinde besteht. Sofern diese Bauzeile entlang der Rhein-
straRe nicht einem Ensembleschutz als Gesamtanlage und auch nur im Falle eines einzelnen
Gebaudes als Kulturdenkmal bewertet wird, erwartet die Gemeinde mittel- bis langfristig den Ab-
bruch des einen oder anderen dieser Gebaude und den Ersatz durch einen Neubau. In diesem
Fall wird der Innenentwicklung und Nachverdichtung ein héherer Stellenwert eingerdumt als dem
Erhalt der giebelstédndigen Hauserreihe. Ohne indirekte Férderung durch eine Sonderabschrei-
bung von Sanierungskosten aus Grinden des Denkmalschutzes wird die Gebaudezeile auch un-
ter Berlcksichtigung der aktuellen Energiegesetzgebung der Bundesregierung voraussichtlich
nicht dauerhaft zu erhalten sein. Hier erkennt die Gemeinde keinen stadtebaulich gewichtigen
Grund zur zwingenden Festsetzung von Firstrichtung (Giebelstandigkeit) und Dachneigung. Den
Eigentiimern soll planungsrechtlich eine optimierte Grundstiicksnutzung im Sinne der Innenent-
wicklung und Wohnraumschaffung ermdglicht werden.

Es wird empfohlen bei geplanten Vorhaben an oder in Kulturdenkmélern oder Gesamtanlagen
oder der Umgebung zu Kulturdenkmalern friihzeitig Kontakt mit der Denkmalschutzbehdrde auf-
zunehmen.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingeréte, Ske-
lettreste), entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich der hessenAR-
CHAOLOGIE (Archéologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen) oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Bergstrale anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (8§ 21
Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

1.1.12 Kampfmittelraumdienst

Der Sachverhalt eines mdglichen Kampfmittelverdachtes wurde seitens des zustandigen Kampf-
mittelrdumdienstes des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung am Bauleitplanverfahren geprift werden, um die Gefahren durch Kampfmit-
telreste zu minimieren.

Mit Schreiben vom 13.04.2023 (Aktenzeichen: | 18 KMRD- 6b 06/05-E 2115-2023) wurde mitge-
teilt, dass dem Kampfmittelraumdienst aussagefahige Luftbilder zum Planbereich vorliegen. Eine
Auswertung dieser Luftbilder hat jedoch keinen begrindeten Verdacht ergeben, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Auch der Gemeinde Einhausen liegen keine
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Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmittelresten im Plangebiet und dessen Umgebung
vor. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht
vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

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

1.1.13 Energiewende und Klimaschuiz

Am 30.07.2011 ist das ,Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden® in Kraft getreten (BGBI. | S. 1509). Mit dieser sogenannten ,Klima-
schutz-Novelle“ wurde nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB erweitert,
sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefiigt, der die klimagerechte stad-
tebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Gemeinde Einhausen geht davon aus, dass die Belange des Klimaschutzes im Rahmen der
vorgesehenen wohnbaulichen Nutzung durch die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes
(GEG = Nachfolgegesetz der Energieeinsparverordnung EnEV) angemessen und dem Stand der
Technik entsprechend auch unter wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in gerechter Abwagung
bertcksichtigt sind, ohne dass es weiterer Anforderungen oder Festsetzungen auf Ebene des
Bebauungsplanes bedarf.

Nach § 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO koénnen die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitét,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen in den
Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit fur sie im Bebauungsplan keine
besonderen Flachen festgesetzt sind. Sofern sich solche Anlagen nach Prifung der Bauherr-
schaft wirtschaftlich darstellen lassen, kann die Bauaufsicht somit eine entsprechende Zulassig-
keit im eigenen Ermessen bescheinigen.

Die Nutzung regenerativer Energieformen ist grundséatzlich zulassig. Dazu z&hlen z.B. Erdwarme,
Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung sowie Photovoltaikanlagen
zur Stromerzeugung. Die dezentrale Solarenergienutzung ist ausdricklich zuldssig (Photovoltai-
kelemente und Sonnenkollektoren).

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

Um eine AnstoRwirkung fiir die Belange des Klimaschutzes und der Energiewende sowie eine
okologische Aufwertung des Plangebiets zu erzielen, werden folgende Hinweise und Empfehlun-
gen gegeben:

e Es wird empfohlen, auch Dachflachen mit mehr als 15° Dachneigung zu begriinen sowie
grolRere Fassaden und Fassadenbereiche mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen zu
bepflanzen. Dach- und Fassadenbegriinungen bieten eine Vielzahl positiver Eigenschaften.
So bieten sie u.a. Insekten einen Lebensraum, der durch das Geb&ude am Boden verloren
geht. Wahrend sie im Winter eine Warmedammwirkung aufweisen, mindern sie im Sommer
die Aufheizung von Dach- und Fassadenflachen, womit eine gewisse Anpassung an den
Klimawandel einhergeht. Griindacher bewirken zudem eine gedrosselte Niederschlagswas-
serabgabe. Fur weitere Erlauterungen zur Dach- und Fassadenbegriinung wird im Ubrigen
auf Kapitel 1.1.8.5 (Abschnitt ,Okologische Aufwertung des Plangebiets“) verwiesen.

o Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung sowie
die Errichtung von Photovoltaikanlagen mit entsprechender Optimierung der Dachausrich-
tung zur Nutzung solarer Energie werden empfohlen.

e Zur Minimierung schéadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissio-
nen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngeb&ude als so-
genannte Passivhauser zu errichten. Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte,
wird empfohlen, regenerative Energieformen (z.B. Erdwérme, Holzpellets etc.) zu nutzen.
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e Fur die Nutzung von Geothermie mittels Erdwarmesonden ist jedoch grundsatzlich eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, wobei die entsprechenden Einzelheiten mit der zu-
standigen Unteren Wasserbehorde des Landkreises Bergstral3e abzustimmen sind, bei der
auch die erforderliche Erlaubnis zu beantragen ist. Soweit die Nutzung von oberflachenna-
her Geothermie beabsichtigt ist, ist anzumerken, dass fir das Plangebiet ein hydrogeolo-
gisch ungunstiger Standort ausgewiesen wird. Bei entsprechenden Planungen wére vorab
die Mdglichkeit der Geothermienutzung Uber ein Gutachten des Hess. Landesamtes fir
Naturschutz Umwelt und Geologie abzuklaren. Da es sich hydrogeologisch um ein Gebiet
mit einer wesentlichen d. h. weitraumigen Grundwasserstockwerkstrennung handelt, ist mit
einer Beschrankung der Bohrtiefe zu rechnen.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

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

1.2.1 Art der baulichen Nutzung

Der zeichnerisch entsprechend gekennzeichnete Bereich wird gemaf § 4 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt. Der Ortsbereich entlang der
Rheinstral3e weist, entgegen der Darstellung des FlAchennutzungsplanes, eindeutig den Gebiets-
charakter eines Allgemeinen Wohngebiets auf und auch das Plangebiet ist somit als Teil eines
groBeren zusammenhangenden Allgemeinen Wohngebiets zu betrachten. Im Bereich der Rhein-
stralRe sind auf der Seite des Plangebiets keine gewerblichen Nutzungen anzutreffen, wodurch
die Feststellung eines faktischen Mischgebiets mit zwingend erforderlicher gleichmé&Riger Durch-
mischung von Wohnen und Gewerbe nicht gegeben ist. Die vorliegende Bauleitplanung dient in
erster Linie der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum im Sinne einer innerértlichen Nachver-
dichtung. Eine Durchmischung des Plangebiets mit Gewerbenutzungen ist nicht beabsichtigt. Die
Gemeinde mochte durch die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohn-
gebiet insbesondere auch auf lange Sicht gewéhrleisten, dass die entsprechende Nachverdich-
tung im Sinne einer gebietsadaquaten Nutzung bestehen bleibt. Die Festsetzung eines Allgemei-
nen Wohngebiets bietet gegentiber einer Festsetzung als ,Reines Wohngebiet“ (WR) den Vorteil
einer flexibleren Grundstiicksnutzungen, da neben dem Wohnen auch verschiedene nicht sto-
rende andere Nutzungen zuldssig sind. Hierdurch erhofft sich die Gemeinde ein groferes Inte-
resse der Anwohner in Bezug auf Mal3nahmen der Innenentwicklung zu generieren.

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale
und sportliche Zwecke werden aufgrund der mit ihnen mdglicherweise einhergehenden erhéhten
Verkehrsbelastung fur den Planbereich ausgeschlossen.

Aus Grunden der Larmminderung sowie zur Minimierung des Verkehrsaufkommens werden die
nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) gemald § 1 Abs. 6 BauNVO ebenfalls nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und sind somit unzulassig. Hierdurch werden von entsprechenden Nutzungen ggf. ausgehende
Beeintrachtigungen benachbarter Wohnnutzungen insbesondere im Hinblick auf Larm- und sons-
tige Emissionen ausgeschlossen. Die somit unzuldassigen Nutzungen wirden bei Zulassung ggf.
zu stérenden Immissionen vor allem auch durch Kundenverkehr in den Nacht- und Ruhezeiten
fuhren kbnnen.

.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird tUber die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) in Verbindung mit der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse und erganzenden Ho-
henfestsetzungen bestimmt.
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Das Uber die Grundflachenzahl festgesetzte Mal3 der baulichen Dichte orientiert sich an der Um-
gebungsbebauung und wird im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden mit einem
Wert von 0,5 etwas Uber dem in der Nutzungsschablone nach 8§ 17 BauNVO angegebenen Ori-
entierungswert von 0,4 festgesetzt. Mit der festgesetzten Grundflachenzahl wird dem Ziel der
Wohnraumverdichtung Rechnung getragen. Zur optimalen Aktivierung der Zweitreihenbebauung
sind ggf. Zufahrten und auch Stellplatze auf den stral3enseitigen Grundstiicksteilen zugunsten
der ruckwértigen Bebauung erforderlich, die zu einer hoheren Nutzung durch befestigte Freifla-
chen fuhren kann. Die geringfligig hohere Bodenversiegelung wird seitens der Gemeinde Ein-
hausen zur Erreichung des Ziels der Innenentwicklung und baulichen Nachverdichtung als ange-
messen und vertretbar beurteilt. Die Bestimmungen des 8 19 Abs. 4 BauNVO sind unabhangig
von einer diesbezlglichen Festsetzung im Plangebiet guiltig, sodass die Grundflachen von Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bau-
lichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird, zwar bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen sind, die zulassige Grundflache
aber durch die Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % (also bis 0,75) Uberschritten werden
darf.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets wird eine Geschossflache von 0,8 bei zwei zulassigen
Vollgeschossen bestimmt. Hier wird mit den festgesetzten Werten eine Angleichung an die be-
stehende Bebauung des Ortsteils im Sinne eines harmonischen Ortsbildes verfolgt. Die Zweige-
schossigkeit stellt einen angemessenen Kompromiss aus dem Anspruch einer innerértlichen
Nachverdichtung und der Minimierung der Auswirkungen auf das Ortsbild, insbesondere im Hin-
blick auf die benachbarten Kulturdenkmaler, dar.

Die Hohe baulicher Anlagen wird auf maximal 11,00 m festgesetzt, womit die Ortstypik des bau-
lichen Bestandes im Plangebiet und in der Umgebung bertcksichtigt wird. Die im Plangebiet zu-
lassige Gebaudehodhe wird als der ortlichen Situation und Umgebung angemessen erachtet und
I6st keine Konflikte hinsichtlich nachbarschiitzender Belange aus.

Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen die erforderlichen
Bezugspunkte zu bestimmen. Bezugshohe (unterer Bezugspunkt) fir die Hohe baulicher Anlagen
ist die Oberkante der anbaufahigen vorhandenen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte der Rhein-
stralRe, gemessen senkrecht vor Mitte der straR3enseitigen Grundstiicksgrenze.

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen durfen durch technische Aufbauten und Teile haustech-
nischer Anlagen (z.B. Solaranlagen, Fahrstuhlschachte, Klimagerate, Schornsteine etc.) sowie
durch Anlagen zur Absturzsicherung (z.B. Bristungsmauern, Gelander etc.) bis zu 1,00 m tber-
schritten werden, um einerseits durch diese Ublicherweise kleinflachigen Anlagen die Gebaude-
kubatur nicht unnétig zu beeintrachtigen und andererseits den 6kologischen Nutzen regenerativer
Energien hervorzuheben. Als Ausnahme kénnen flir Abluftanlagen auch grof3ere Hohen zulassen
werden, wenn sich das entsprechende Erfordernis aufgrund des Immissionsschutzrechtes ergibt.

Durch die gegebenen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung und damit der beabsich-
tigten, angemessenen baulichen Dichte im Plangebiet soll der Nachfrage nach Wohnraum Rech-
nung getragen werden. Mit der vorliegenden Planung soll eben diese angemessene bauliche
Dichte im oOffentlichen Interesse einen Beitrag zur Wohnraumschaffung leisten. Die bauliche
Dichte wird Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus durch die Abstandsflachenre-
gelungen der Hessischen Bauordnung bestimmt, durch die bereits die Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhdltnisse insbesondere auch in Bezug auf die Belliftung und Belichtung des
Wohngebiets gewdhrleistet sind.

.2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

In den Wohngebietsflachen wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Um eine angemessene
Nachverdichtung zu ermdglichen, gelten generell die Vorgaben einer offenen Bauweise, wobei
die Lange der Hausformen abweichend hiervon auf maximal 25,0 m begrenzt wird, um die beste-
hende Uberwiegend kleinteilige bauliche Struktur des Gebiets dauerhaft zu erhalten. Zudem ist
eine einseitige oder zweiseitige Grenzbebauung zuldssig, sofern diese zum Zeitpunkt des
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Satzungsbeschlusses bereits zulassigerweise errichtet wurde (Baugenehmigung liegt vor) oder
wenn auf dem Nachbargrundstiick an der gemeinsamen Grenze bereits angebaut wurde. Mit den
hier getroffenen Festsetzungen wird der seitens der Gemeinde bestehende Regelungsbedarf in
Bezug auf neu zu errichtende Geb&ude — wie im vorliegenden Fall im Sinne einer Zweitreihenbe-
bauung beabsichtigt — hinreichend abgedeckt. Die Bestandssituation ist jedoch aufgrund der teil-
weisen bereits historischen Bebauung durchaus komplex und alles andere als einheitlich umge-
setzt, weshalb diesbezuglich auf Ebene des vorliegenden Bebauungsplanes Ausnahmen, wie
z.B. geringere Grenzabstande als nach Hessischer Bauordnung (HBO) erforderlich, zugelassen
werden kdénnen, sofern dies zur Berlcksichtigung bestehender legal errichteter Bebauung in den
bauaufsichtlichen Verfahren erforderlich ist. Im Plangebiet sowie innerhalb dessen naherer Um-
gebung bestehen bereits einige Gebaude mit Grenzabsténden, die geringer sind als die heute
geltenden erforderlichen Abstdnden nach § 6 HBO. Beispielhaft konnen hier sdmtliche Bestands-
bebauungen des vorliegenden Geltungsbereichs genannt werden. Alle weisen unterschiedliche
Grenzabstande oder Gebéaudefluchten in Bezug auf die Grundstiicksgrenzen aus. Fir das Be-
standsgebaude Rheinstralle 36 ist im Westen eine einseitige Grenzbebauung festzustellen, im
Osten sind die Abstande, die entsprechend einer offenen Bauweise erforderlich wéaren, jedoch
nicht eingehalten. Gerade bei alteren Gebauden oder Ortsteilen sind jedoch geringe Abstéande
zwischen giebelstandigen Gebéauden, auch als Traufgasse oder Reule bezeichnet, durchaus ub-
lich. Auch die Bestandssituation der Geb&ude Nr. 30 und Nr. 34 ware allein durch den ersten
Absatz der Textfestsetzungen zur Bauweise planungsrechtlich nicht abgedeckt. Durch die fest-
gesetzte Ausnahme wird der Bauaufsicht ein gewisser Genehmigungsspielraum eréffnet, damit
der genehmigte Bestand auch planungsrechtlich abgesichert ist. Der gewahrte Spielraum ist aus
Sicht der Gemeinde aufgrund der legal errichteten Bebauung durchaus zulassig und stellt einen
angemessenen Rahmen dar. Die planungsrechtliche Absicherung des Bestands ist kompliziert
genug und kann Uber einen Angebotsbebauungsplan nicht im Einzelfall geregelt werden. So ist
auch die Bestimmung eines einheitlichen Grenzabstands nicht mdglich, da die Hauser teilweise
schrég zu den Grenzen errichtet wurden und vor allem auch im Plangebiet selbst keine einheitli-
chen Abstande vorzufinden sind. Die getroffene Festsetzung wird aus den genannten Griinden
seitens der Gemeinde als hinreichend bestimmt angesehen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen (Baufenster) festgelegt. Die
Baugrenzen werden dabei im Sinne einer mdglichst flexiblen Grundstiicksnutzung als zusam-
menhangende Bauflachen Uber die bestehenden Grundstlicksgrenzen hinaus festgesetzt.

.2.4 Stellplaize und Garagen

Fur das Plangebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Einhausen. Die er-
forderliche Anzahl an PKW-Stellplatzen ist geman der Stellplatzsatzung der Gemeinde Einhau-
sen zu ermitteln und in den Bauvorlagen nachzuweisen. Stellplatze und Garagen sind innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig und kdénnen im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren
auch auf3erhalb der Baugrenzen zugelassen werden. Die Gemeinde sieht hier auf Ebene des
vorliegenden Bebauungsplanes keinen weitergehenden Steuerungsbedarf.

.2.5 Bavuordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)

Auf Grundlage von 8 9 Abs. 4 BauGB konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen in den
Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden. In diesem Zusammenhang kdnnen
die in § 91 Abs. 1 HBO aufgefuhrten drtlichen Bauvorschriften gemaR § 91 Abs. 3 HBO auch
durch Bebauungsplan erlassen und somit zusammen mit dem Bebauungsplan als Satzung be-
schlossen werden. Vorliegend werden aus Griinden des Orts- und Straf3enbildes dementspre-
chend noch verschiedene bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) auf
Grundlage der Hessischen Bauordnung (HBO) getroffen.
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1.2.5.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die zulassige Dachneigung wird nicht auf einen festen Wert, sondern auf einen Bereich zwischen
15° bis maximal 50° festgesetzt. Hierbei wird insbesondere auch die Dachneigung der vorhande-
nen Bestandsgebaude beriicksichtigt. Als Dachform werden Sattel- und Walmdacher zugelassen.
Entlang der RheinstralRe sind im Bereich des Plangebiets nahezu vollstandig Satteldacher fest-
zustellen, weshalb diese als ortstypisch zu beurteilen sind und insbesondere auch im Einklang
zu den denkmalgeschitzten Fachwerkhdusern der Rheinstral3e stehen. Vereinzelt sind in der
weiteren Umgebung auch Walm- und Flachdécher bzw. flach geneigte Dacher anzutreffen, wes-
halb aus gestalterischen Griinden auch Walmdéacher grundsétzlich zugelassen werden, da diese
sich optisch auch in eine von Satteldachern gepragte Umgebung einfligen.

Im Sinne der Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft sollen erganzend zu den orts-
ublich dominierenden Satteldachern auch begrtinte Flachd&cher und flach geneigte begrinte Da&-
cher zugelassen werden. Auf die Erlauterungen zu den dkologischen Vorteilen begriinter Dacher
in den Kapiteln 1.1.8.5 (Abschnitt Okologische Aufwertung des Plangebiets) sowie 1.2.6 wird ver-
wiesen.

Aus Griinden des Orts- und Straf3enbildes sowie zur Vermeidung von Blendwirkungen wird be-
stimmt, dass bei geneigten Dachflachen (Dachneigung > 15°) ausschlieRlich kleinformatige, nicht
spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zu verwenden sind. Ebenfalls aus
Grinden der Ortstypik ist die Dacheindeckung nicht zu begriinender Dachflachen der baulichen
Anlagen ausschlief3lich in ziegelroten bis dunkelbraunen oder grauen bis anthrazitfarbenen Farb-
ténen zulassig. Faserzement ist unzuléssig. AulRer den genannten Dachmaterialien und -farben
sind unabhangig von der Dachneigung zudem aus Umweltaspekten auch begrinte Dacher (beim
Flachdach oder flach geneigten Dachern bis 15° sogar verbindlich festgesetzt) und Dachaufbau-
ten, auch Solaranlagen (Sonnenkollektoren und/oder Photovoltaikanlagen), zulassig. Entspre-
chende Anlagen dirfen jedoch keine wesentliche Blendwirkung auf benachbarte Nutzungen auf-
weisen. Es wird darauf hingewiesen, dass Photovoltaikelemente ausdrticklich auch tber begriin-
ten Dachflachen zul&ssig sind.

.2.5.2 Gestaltung der Standflachen fir Abfallbehaltnisse

Die Standflachen fur Abfallbehaltnisse sind aus gestalterischen, aber auch hygienischen Griinden
einzuhausen bzw. durch Bepflanzung oder bauliche Mafinahmen gegen Einblicke sowie Sonnen-
einstrahlung dauerhaft abzuschirmen, um Geruchsbildung durch direkte Sonneneinstrahlung zu
verhindern bzw. diese durch Verschattung zu minimieren.

1.2.5.3 Gestaltung von Einfriedungen

Fur die Einfriedung von Grundstlicken erfolgen Festsetzungen, um einen méglichst offenen Ge-
samteindruck des Plangebiets zu gewahrleisten. Deshalb sind Einfriedungen durch Z&une aus-
schlie3lich aus Holz oder Metall zuldssig, die aufgrund des Materials einen offenen Charakter
erhalten. Diesbezlglich ist auch das ,Einweben® von Kunststoffbandern in Stabgitterzaune unzu-
l&ssig. Ein weiterer Grund fur den Ausschluss von Kunststoffoandern als Sichtschutz ist die Ge-
fahr der Gewasserverunreinigung durch Mikroplastik. Im Laufe der Jahre verwittern die ,Einwe-
bungen® und kleinste Teile von Kunststoff gelangen in die Erde und somit auch in das Grund- und
Trinkwasser. Um Gewasser und die darin lebenden Organismen von Mikroplastik zu schiitzen
und auch dessen Auswirkungen auf den Menschen zu reduzieren wurde der Ausschluss festge-
setzt.

Hecken aus heimischen und standortgerechten Gehdlzen sind zur Grundstiickseinfriedung zu-
lassig, da diese einen 6kologischen Nutzen aufweisen und die Begriinung des Plangebiets for-
dern. Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen ist hinge-
gen unzulassig, da diese Arten nicht standortgerecht sind und nur minimale Quartierseignung fur
im Gebiet lebende Arten hatten.
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Die Errichtung von Mauersockeln unter Zaunen sowie von Mauern als Einfriedungen ist unzulas-
sig. Diese wirden der gewlinschten Durchlassigkeit des Plangebiets fur Kleinsaugetiere entge-
genwirken. Naturschotter-Gabionen und entsprechende Gabionenelemente kbnnen wegen ihres
Okologischen Vorteils als Lebensraum z.B. fir Eidechsen als Ausnahme zugelassen werden.
Diese werden im Rahmen dieser Ausnahmeregelung jedoch aus Grinden des Ortsbildes in der
Hohe auf 1,00 m begrenzt und missen im Abstand von maximal 10 m Bodendffnungen mit einer
Hohe von mindestens 10 cm und einer Breite von mindestens 20 cm aufweisen, um die ge-
wuinschte Durchlassigkeit des Plangebiets fir Kleinsaugetiere zu gewahrleisten.

.2.5.4 Gestaltung der Grundstiucksfreiflachen

Die nicht baulich genutzten Grundstticksfreiflachen sind im Sinne des § 8 HBO zu begriinen und
als Grunflachen dauerhaft zu pflegen. Die Herstellung von Kies- und Schotterflachen (mit und
ohne punktuelle Begriinung) ist ausschliel3lich fur Wege, Stellplatze und Terrassen zulassig. Die
Anlage von Kies- und Schotterflachen zur Gartengestaltung ist im Ubrigen unzulassig. Hierbei
wird vor allem auf die Durchgrinung des Plangebiets zur Bereitstellung von Habitatstrukturen fiir
Insekten und damit einhergehend zur Vermeidung des Insektensterbens abgezielt.

.2.6 Festsetzungen sowie Hinweise und Empfehlungen zur Vermeidung und Minimie-
rung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Der vorliegende Bebauungsplan hat unter Berticksichtigung der umliegenden und bestehenden
Nutzungen sowie der getroffenen Festsetzungen zur Minimierung der Umweltbeeintrachtigungen
nur vergleichsweise geringe Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden — unter anderem neben den Malinahmen zur
Minimierung der Auswirkungen auf die Bodenversiegelung und die Grundwasserneubildung
(siehe Erlauterungen in Kapitel 1.1.6.5) sowie den Mal3Bhahmen, die aus Griinden des Artenschut-
zes getroffen werden (siehe Erlauterungen in Kapitel 1.1.8) — noch folgende Festsetzungen zur
Vermeidung und Minimierung der Umweltauswirkungen bestimmt bzw. Hinweise und Empfehlun-
gen gegeben:

e Fir die Anpflanzung von standortgerechten und heimischen Baumen, Strauchern sowie
Kletter- und Rankpflanzen wird zur Erleichterung fir Bauherrschaft und Architekten in die-
sem Zusammenhang eine Liste von geeigneten Gehdlzarten empfohlen, in der Gehdlze zur
besonderen Unterstiitzung der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes Nektar-
und/oder Pollenangebot) besonders gekennzeichnet sind. Das Anpflanzen von Hybridpap-
peln und Nadelbdumen ist im Ubrigen unzulassig, da entsprechende Arten nicht ortstypisch
sind und durch schnellen Wuchs in relativ kurzer Zeit zu Standsicherheitsproblemen, Ast-
wurf etc. neigen und die Beseitigung im Siedlungsbereich meist sehr aufwéndig ist.

e Zur Minderung der Flachenerwarmung und aufgrund des 6kologischen Nutzens wird fest-
gesetzt, dass Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 15° zu
einem Anteil von mindestens 75% zumindest extensiv zu begrinen sind. Dacher bis maxi-
mal 15° Dachneigung lassen sich aktuell sehr leicht begriinen. Es gibt entsprechende Sys-
tembauweisen, die eine lange Haltbarkeit des Daches bei minimalem Pflegeaufwand ge-
wabhrleisten. Ein Griindach hat gegeniber einem Ziegeldach erhebliche Vorteile und mini-
miert die Beeintrachtigungen der Bebauung fiir die Belange von Natur und Landschaft er-
heblich. So erfolgt eine Riuckhaltung von Niederschlagwasser und auch bei starkeren Re-
gen wird der Niederschlagswasseranfall gemindert und vor allem gedrosselt, so dass Ka-
nalsysteme entlastet bzw. nicht wesentlich zusatzlich belastet werden. Die Flachen heizen
sich deutlich weniger auf und geben daher auch weniger Warme in den Innenraum und die
Umgebung ab. Die Pflanzen auf dem Dach reinigen die Luft, da sie Staub und Luftschad-
stoffe herausfiltern. Im Winter wirken Dachbegriinungen wie eine zweite isolierende Haut
und helfen, Heizenergie zu sparen. Das begriinte Dach tragt hierdurch zu einem geringeren
Eingriff in das lokale Kleinklima und auch zu geringeren Energieaufwendungen fur die Ge-
baudeklimatisierung (Heizen und Kihlen) bei. Als begrinte Flache stellt das Dach einen
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1.3

neuen Lebensraum fir Insekten und Spinnentiere dar und kann daher von Végeln als Jagd-
habitat genutzt werden. Bei intensiver Dachbegriinung kann die Dachflache sogar als Brut-
habitat genutzt werden. Fir weitere Erlauterungen zur Dach- und Fassadenbegriinung wird
im Ubrigen auf Kapitel 1.1.8.5 (Abschnitt ,Okologische Aufwertung des Plangebiets®) ver-
wiesen.

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 GroRR3e mit allen gemaf Bebauungsplan vorge-
sehen Bepflanzungen, den versiegelten, befestigten und begrtinten Flachen, den Verkehrs-
flachen etc. darzustellen.

Auf die Beachtung der DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen® wird hingewie-
sen.

Bodenordnende MaBnahmen

Eine Grundstiicksneuordnung ist nicht zwingend erforderlich. Eventuelle kiinftige Grundstiicks-
veranderungen kdnnen bei Bedarf notariell oder durch Teilungsvermessung veranlasst werden.
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Il. Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ist kein Umweltbericht erforderlich. Die mit der
Planung einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB entstehen somit formal
keine zusatzlichen planungsbedingten Eingriffe. Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ist
daher nicht erforderlich. Dennoch sind die Belange von Natur und Landschaft im Rahmen des
Bebauungsplanes zu berlcksichtigen, was u.a. auch durch geeignete Festsetzungen zur Vermei-
dung und Minimierung der Eingriffe erfolgt (vgl. Kapitel 1.2.6).

Das Plangebiet ist zur Rheinstral3e angrenzend bereits vollstandig bebaut. An die straRenseitige
Bebauung anschlieBend befinden sich Nebengebéude bzw. Carports. Das Grundstiick Rhein-
stral3e 32 weist zudem bereits eine Wohnbebauung in zweiter Reihe (Rheinstral’e 32A) auf. Die
rackwartigen Grundstiicksbereiche, die frei von baulichen Anlagen sind, sind durch géartnerisch
genutzte Griunflachen mit unterschiedlicher Intensitéat und teilweisen Gehdlzbestanden gepragt.
Einzustufen sind die gartnerisch genutzten Griunflachen tberwiegend als arten- und strukturar-
mer, gartnerisch gepflegter Hausgarten. Als Geholze sind innerhalb des Plangebiets unter ande-
rem eine Kirsche, zwei Jungbaume (Feige und Apfel), ein abgangiger Apfelbaum, ein Zwetsch-
genbaum, Zypressenhecken sowie eine Berberitzhecke anzutreffen. Innerhalb eines Grund-
stiicks werden die gartnerisch genutzten Freiflachen anteilig fir Gemuseanbau genutzt. Weiter
ist innerhalb des Plangebiets ein Teich mit Goldfischbesatz vorhanden.

Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung hat unter Beriicksichtigung der bisherigen Bebauung
und der vorhandenen Flachenversiegelung sowie der getroffenen Festsetzungen zur Vermeidung
und Minimierung der Umweltbeeintrachtigungen keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf
den Naturhaushalt. Die erganzende Bebauung von bestehenden Wohngrundstiicken bzw. die
planungsrechtliche Vorbereitung einer héheren baulichen Ausnutzung dient dem schonenden
Umgang mit Grund und Boden und liegt daher auch im 6ffentlichen Interesse, denn es gelingt
hierdurch, die Wohnraumversorgung zu verbessern, ohne dass Auf3enbereichsflachen in An-
spruch genommen werden muissen. Innerhalb des Plangebiets sind auch keine wertgebenden
Geholze festzustellen. Aus Sicht der Gemeinde ist unter Berticksichtigung der vorherigen Erlau-
terungen zur Bestandssituation kein zusatzlicher Bestandsplan erforderlich.

Einen besonderen Stellenwert in Bauleitplanverfahren haben zudem die Belange des Artenschut-
zes, weshalb diese im Verfahren durch einen Fachgutachter umfangreich ermittelt und bewertet
wurden. Auf Basis der Ergebnisse des Artenschutzbeitrages, welcher dieser Begriindung als An-
lage beigeflugt ist, sowie den zusatzlichen MaRnahmen zum Artenschutz in den Festsetzungen
des Bebauungsplanes (siehe Kapitel 1.1.8) werden Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (To6tung, erhebliche Stérung/Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) nicht ausge-
l6st.

Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) vor. Entsprechende Gebiete finden sich erst in ausrei-
chender Entfernung zum Plangebiet.

Der Planbereich befindet sich auBerhalb festgesetzter Wasserschutz- und Uberschwemmungs-
gebiete im Sinne des Hessischen Wassergesetzes, weshalb diesbeziigliche negative Auswirkun-
gen durch die Planung nicht zu erwarten sind. Das Plangebiet befindet sich jedoch innerhalb
eines Risikoiiberschwemmungsgebiets der Weschnitz (HQexrem Uberflutungsflache Kat. 2 — Hin-
ter Schutzeinrichtungen). Dabei ist allerdings auch festzustellen, dass diese Uberflutungsflachen
nahezu die kompletten sudwestlichen Siedlungsflachen von Einhausen Giberdecken.

Im Plangebiet und der ndheren Umgebung gibt es auch keine Oberflachengewasser, sodass
keine diesbeziglichen Belange zu beachten sind. Die Weschnitz verlauft erst in einer Entfernung
von ca. 170 m nérdlich des Plangebiets, weshalb diesbeziigliche Beeintrachtigungen durch oder
auf das Vorhaben nicht zu erwarten sind.
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Sonstige Schutzgebiete sind durch die Planung ebenfalls nicht betroffen.

Es werden aufgrund der bisherigen Nutzung des Plangebiets und der Lage im unbeplanten In-
nenbereich keine wesentlich anderen, vor allem keine negativeren Auswirkungen auf Mensch
und Umwelt ausgeldst. Aus Sicht der Gemeinde Einhausen sind im Rahmen der vorliegenden
Planung die Belange von Natur und Landschaft aus den genannten Griinden angemessen be-
ricksichtigt, weshalb von weiteren MaRhahmen auf Ebene des Bebauungsplanes abgesehen
werden kann.
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lll. Planverfahren und Abwagung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Einhausen hat in ihrer Sitzung am 13.12.2022 zur Schaf-
fung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine maf3volle bauliche Nachverdichtung
mit dem Zweck der Schaffung von Wohnraum beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 41 ,Innen-
entwicklung sidliche RheinstraRe® in Einhausen geman § 2 Abs. 1 BauGB aufzustellen. Dieser
Aufstellungsbeschluss wurde am 17.12.2022 ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Im Rah-
men des beschleunigten Verfahrens sind kein Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung erforderlich. Innerhalb des Geltungsbereichs sind deutlich weniger als die in
§ 13a BauGB genannten 20.000 m? Grundflache bebaubar und es wird mit der Planung die Zu-
lassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet, die sich an einen im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil anschliel3en. Durch die Planung wird keine Zul&ssigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Na-
tura 2000-Gebiete) vor. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbesondere
auch die Aspekte zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum, wurden in der Abwagung be-
riicksichtigt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind somit ge-
geben.

Die Durchfuihrung der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m.
8 3 Abs. 2 BauGB sowie der formlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, gemaf § 13a
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Ge-
meinde Einhausen am 28.02.2023 beschlossen.

Die offentliche Auslegung der Entwurfsplanung zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der
Zeit vom 20.03.2023 bis einschlielich 21.04.2023, worauf in der ortsiiblichen Bekanntmachung
am 04.03.2023 hingewiesen wurde. Die Offentlichkeit konnte sich im Rahmen dieser offentlichen
Auslegung bei der Gemeindeverwaltung Einhausen tber die allgemeinen Ziele und Zwecke so-
wie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten. Stellungnahmen mit Einwendun-
gen oder Hinweisen konnten in dieser Zeit bei der Gemeindeverwaltung Einhausen eingereicht
oder dort miindlich zur Niederschrift vorgetragen werden. Parallel zur 6ffentlichen Auslegung wur-
den die entsprechenden Entwurfsunterlagen zum Bebauungsplan Nr. 41 ,Innenentwicklung sud-
lich Rheinstra®e“ in Einhausen wahrend des oben genannten Zeitraumes zusatzlich auch auf der
Internetseite der Gemeinde Einhausen sowie in einer Cloud im PDF-Format zur Einsicht bereit-
gehalten.

Die von der Planung mdglicherweise beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden mit Schreiben vom 13.03.2023 Uber die Planung informiert. Ihnen wurde Gelegen-
heit zur Stellungnahme bis spatestens 21.04.2023 gegeben.

Im Zuge der Abwagung aller zu bertcksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Gemeindevertretung Uber die Beriicksichtigung oder Zurlickweisung der im Rah-
men der Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vorgebrachten Ein-
wendungen und Hinweise.

Dies fuhrte im Wesentlichen zu erganzenden Erlauterungen und Klarstellungen der Begriindung
sowie zu Erg&nzungen von Hinweisen im Textteil des Bebauungsplanes. Anderungen an den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ergaben sich keine.

Der Bebauungsplan konnte in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Einhausen am
18.07.2023 im Hinblick auf die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen unverdndert gemar
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen werden.
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Der Bebauungsplan Nr. 41 ,Innenentwicklung sudlich Rheinstra3e“ in Einhausen, bestehend aus
der Planzeichnung mit den textlichen Festsetzungen (planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9
BauGB i.V.m. der BauNVO sowie bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschrif-
ten) nach § 91 HBO) und der Begriindung mit Anlage, trat durch die ortstibliche Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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