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Gemeinde Einhausen Begriindung geméaR § 9 Abs. 8 BauGB

Bebauungsplan Nr. 32 ,Im Lichten Flecken* Juni 2009
1. EINLEITUNG
1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die stadtebauliche Entwicklung im Stidwesten von Einhausen wurde durch die Bebauung im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 19 (,Auf dem Bachacker / Der obere Gemeindeacker / Auf dem Heckenteilungsfalltor / Im Mo-
ckenacker / In der Zinswiese / Am Stein / Im Lichten Flecken®) vorl&ufig zum Abschluss gebracht. Das genante
Gebiet ist bis auf wenige einzelne Baullicken vollstdndig bebaut. Bereits im Rahmen der Planung zum Bebau-
ungsplan Nr. 19 sowie zum angrenzenden Bebauungsplan Nr. 13 (,Der obere Gemeindeacker / Im Gemeinde-
acker / Am Stein / In der R6ll / Im Lichten Flecken*) wurde eine zukinftige Entwicklung in Richtung Siiden
vorgesehen und die entsprechenden Stralenanbindungen eingeplant.

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist der Entwicklungsschwerpunkt im Stden planerisch
dokumentiert und bauleitplanerisch vorbereitet. Die geplante Siedlungserweiterungsflache umfasst hier insgesamt
rund 7 ha. Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung eines erstens Bauabschnittes geschaffen werden.

Die Gemeindevertretung hat daher in ihrer Sitzung am 12. Februar 2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 32 ,Im Lichten Flecken“ gemaR § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im Sudenwesten von Einhausen stdlich der Strale ,Im Lichten Flecken® und westlich des
Promenadenweges. Die stdliche Grenze des Plangebietes bildet der Brunnenweg (landwirtschaftlicher Weg).
Nordlich und dstlich schlieRt die bestehende Bebauung an, westlich das Plangebiet an landwirtschaftlichen Nutz-
flachen an. Das Ortszentrum mit Markplatz, Rathaus und Kirche liegt in ca. 600 m Luftlinie in norddstlicher Rich-
tung. Das Plangebiet ist weitestgehend eben und fallt nach Siden hin nur sehr leicht ab. Das Gebiet liegt auf ca.
95m U.NN.
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Abbildung 2: Abgrenzung des Plangebiete

1.3 Planungsvorgaben

1.3.1 Regionalplanung

Abbildung 3: Auszug Regionalplan-Entwurf, Planungsregion
Sudhessen 2007 (Mai 2007)

Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes umfasst die Flurstlicke Nr.
Flurstlicke 691/1 tlw., 706/4, 706/9,
707/1, 708/1, 709/1, 710/1, 711/1,
71211, 7131, 714/3, 714/4, 715/1 und
830/3 tiw. in der Flur 1, Gemarkung
Klein-Hausen.

Die GesamtgroBe des Geltungsbe-
reichs betragt rund 2,9 ha.

Im derzeit gultigen Regionalplan Stidhes-
sen 2000 (RPS) ist das Plangebiet als
,Siedlungsbereich-Zuwachs®, im Entwurf
des Regionalplans Sitidhessen 2007 hin-
gegen als ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirt-
schaft dargestellt. Die Darstellung im
Regionalplanentwurf entspricht somit nicht
der Darstellung des rechtswirksamen FIa-
chennutzungsplanes.

Fur die zukunftige Siedlungsentwicklung in
Einhausen sind nunmehr nur noch im Nor-
den Wohnzuwachsflachen (ca. 13 ha)
dargestellt. Der max. Wohnsiedlungs-
flachenbedarf von 2002 bis 2020 wird mit
15 ha angegeben.

Die Entwicklung im Norden ist mit dem seit
21.12.2004 rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 27 ,Die Wilbers* bereits eingeleitet. Da
die Gemeinde inzwischen im Besitz samt-
licher Grundstiicke im Plangebiet ,Im
Lichten Flecken“ ist, kann eine z{igige
Entwicklung des Gebietes stattfinden.

Da gemaR den regionalplanerischen Zielvorstellungen in den "Vorbehaltsgebieten fir Landwirtschaft" in geringem
Umfang die Inanspruchnahme dieser Flachen fir Siedlungszwecke bis zu 5 ha méglich ist, widerspricht die vor-
liegende Planung somit nicht den zukiinftigen Zielen der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB).
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Im seit 01. Mérz 2002 rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde
Einhausen ist das Plangebiet als ge-
plante Wohnbauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan ist somit gemaR § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Er bedarf daher
keiner Genehmigung nach § 10 Abs. 2
BauGB.

1

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Einhausen

2. ERLAUTERUNG DER PLANUNG

2.1 Stadtebauliche Bestandssituation

Das stadtebauliche Umfeld des geplanten Baugebietes ist gepragt von ein- bis zweigeschossiger Wohnbebau-
ung. Die durch rechtskraftige Bebauungsplane festgeschriebene Bebauung entlang der Strae Im Lichten
Flecken und des Panoramaweges zeigt eine fiir kieinere Gemeinden typische Bebauungsstruktur mit Einzel- und
Doppelhdusern, einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 bis 0,4 sowie einer Geschossflachenzahl von 0,5 bis 1,0.
Die Geb&udehdhen in der naheren Umgebung liegen zwischen 5,00 m und 7,60 m (max. Traufwandhdhe). Zu-
lassig sind Sattel- und Pultdacher mit Neigungen zwischen 15 und 40°.

Die direkt an das geplante Baugebiet angrenzende Bebauung ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewie-
sen, nordwestlich des Gebietes ist ein Bereich als Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen. Nordlich der Sieg-
friedstraBe bzw. Im Lichten Flecken befinden sich Gemeinbedarfsflachen mit Sporthalle, Parkplatz, Feuerwehr
und dem Kindergarten Hagenstrale.

Die Infrastruktureinrichtungen des Ortes sind in fuRlaufiger Entfernung vorhanden.
Fur die freiraumbezogene Erholung sind in ca. 400 m stidlich des geplanten Baugebietes die ausgedehnten

Waldflachen des Lorscher Waldes zu erreichen. Westlich des Plangebietes befindet sich die Weschnitzaue mit
einem gut ausgebauten Wegenetz.
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Abbildung 5: Luftbild (Quelle. Biirger-GIS Kreis BergstraRe)

2.2 Stadtebauliches Grundkonzept

Das stadtebauliche Konzept greift die vorhandene Bebauungs- und ErschlieBungsstruktur am derzeitigen Orts-
rand auf und entwickelt diese weiter. Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt tiber die bestehenden Anschllisse in
der verlangerten Sepp-Herberger-Stralke von Norden bzw. Im Pfaffenacker im Osten, so dass das Gebiet Uber
zwei HaupterschlieRungswege an das bestehende StraBennetz angeschlossen wird. Die innere ErschlieRung
erfolgt Uber zwei weitere RingerschlieBungsstraen. Durch diese ErschlieRungsvariante kann eine stadtebaulich
unerwlinschte SiiderschlieBung der Baugrundstiicke weitestgehend vermieden werden.

Das Bebauungskonzept orientiert sich an der bestehenden Bebauung und sieht eine flexible Aufteilung fiir max.
zweigeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung in offener Bauweise vor.

Abbildung 6 zeigt eine mdgliche Grundstlcksaufteilung fir Einzel- und Doppelhduser, wobei die Doppelhaus-
grundstiicke am nérdlichen und dstlichen Rand des Gebietes dargestellt sind. Diese Bereiche kdnnen jedoch
auch je nach Bedarf problemlos flir Einzelhausgrundstticke parzelliert werden. Im Nordwesten sind zwei groRere
Grundstiicke dargestellt, die fir eine Mehrfamilienhausbebauung geeignet sind. Abbildung 7 zeigt eine
Bebauungsvariante nur mit Einzelhdusern. Dazwischen sind alle Variationen denkbar.

Die Uberbaubaren Flachen werden fiir die einzelnen Quartiere groRziigig festgesetzt, damit die Grundstlicksauf-
teilung und die Anordnung der Gebaude - auch im Hinblick auf eine optimierte Gebaudestellung - mdglichst flexi-
bel gehandhabt werden kann.
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Abbildung 6: Bebauungskonzept mit Einzel- und Doppelhausgrundstiicken
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2.3 ErschlieBung

2.3.1 StraBBenverkehr

Die HaupterschlieBungsachse ist durch den vorhandenen Kanal im Flurstiick 713/1 bereits vorgegeben. Sie er-
folgt von Norden in Verlangerung der Sepp-Herberger-Stralle auf einer Lange von ca. 155 m iber eine 8,5 bis 9
m breite Erschliefungsstrafie in stdlicher Richtung bis zum bestehenden Landwirtschaftlichen Weg (,Brunnen-
weg*). Von dort knickt die Strafle in dstlicher Richtung ab und trifft nach ca. 135 m auf den bestehenden An-
schluss ,Brunnengewann®. Die stidwestlichen Grundstiicke werden uber einen kurzen (ca. 40 m) Stralenstich
erschlossen. Die Fahrbahn ist in diesem Bereich mit einer Breite von 5,5 m vorgesehen.

Der bestehende Feldweg (Brunnenweg) wird in diesem Abschnitt begriint, der landwirtschaftliche Verkehr wird
uber die neue Strale geleitet. Der Verkehr aus dem Gebiet kann somit nach Norden und nach Osten zur Haupt-
durchgangsstrafie K 31 (Waldstrale) abflieRen.

Die HaupterschlieBungsachse wird nach dem Trennungsprinzip angelegt, d.h. es wird fiir den Fahrverkehr eine
durch Borde, Bordrinnen oder Rinnen baulich abgetrennte Fahrbahn (5,5 m) geschaffen. Die beidseitigen Geh-
wege sowie die Parkzonen werden gepflastert, eine Baumreihe dient zur Geschwindigkeitsminderung.

Die querende Anliegerstrafie im Norden sowie die inneren Nord-Siid-ErschlieBungsstraen mit einer Breite von
6,5 m sollen verkehrsberuhigt nach dem Mischprinzip ausgebaut werden. In der zentralen ErschlieBungsstrale
ist zur Auflockerung ein langlicher Doppelversatz vorgesehen, dessen Insel griinordnerisch gestaltet werden kann
und Platz fir 8 Besucherstellplatze bietet. Neben diesen Stellplatzen sind auch entlang der westlichen Erschlie-
RungsstraBe insgesamt 12 Stellplatze fiir Besucher vorgesehen.

Die Grundstiicke am westlichen Rand des Gebietes werden von der HaupterschlieBungsstralRe Tber kurze, am
Ende aufgeweitete Stichwege erschlossen.

Die zukiinftige Verkehrserzeugung aus dem Gebiet wird im Folgenden in Anlehnung an Bosserhof abgeschatzt.
Das Verfahren wird in der Schriftenreihe Heft 42 -2000, Teil 2 (,Integration von Verkehrsplanung und raumlicher
Planung®) der Hessischen Stralken- und Verkehrsverwaltung (HSVV) dokumentiert.

1) Abschéatzung der Einwohnerzahl und Pkw-Aufkommen
Die Prognose der Verkehrserzeugung basiert auf der Annahme von

40 EFH mitje 1 WE = 60 WE
10 EFH mitje 2 WE = 20 WE
2 MFH mit je 6 WE = 12 WE
Summe 92 WE

Daraus ergeben sich bei einer Belegung von 2,3 Personen je Wohneinheit
92 WE x 2,3 Personen / WE = 212 Einwohner

2) Wegehaufigkeit

Der Kennwert fiir die spezifische Wegehaufigkeit bezieht sich auf alle Einwohner (inkl. Kinder und immobile Per-
sonen). Wege sind hierbei definiert als Wege auRer Haus.

Schétzung nach ,neueres Wohngebiet im I&ndlichen Raum*:

Mittelwert 3,5 Wege / Werktag
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3)  Verkehrserzeugung im MIV (motorisierter Individualverkehr) i

Wie viele Wege mit dem MIV zurlickgelegt werden, hangt insbesondere vom OPNV-Angebot, der Nahe zum
Ortszentrum, den Entfernungen zu Nahversorgungseinrichtungen und Gemeinbedarfseinrichtungen, sowie dem
Arbeitsplatzangebot in der ndheren Umgebung ab.

Fur das Plangebiet wird der Pkw-Anteil mit ca. 70 % angesetzt, der Pkw- Besetzungsgrad mit 1,2 Personen /
Pkw im Durchschnitt geschatzt.

4)  Verkehrserzeugung im Giiterverkehr

Der Giiterverkehr im Wohngebiet entsteht in erster Linie durch den Versorgungs,- Entsorgungs- und Lieferver-
kehr (z.B. Mllabfuhr).

Fur den LkW-Verkehr werden 0,05 Lkw-Fahrten / Einwohner angesetzt.

5)  Kfz-Fahrten pro Werktag
Pkw-Fahrten = 3. (Zahl der Einwohner x spez. Wegehaufigkeit x MIV-Anteil / spez. Pkw Besetzungsgrad)
Lkw-Fahrten = 3 (Zahl der Nutzer x spezifische Lkw-Fahrtenhaufigkeit)

Pkw-Fahrten = > (212 x3,5x0,7/1,2) ~ 433 Fahrten
Lkw-Fahrten = > (212 x 0,05) ~ 11 Fahrten

Damit ergibt sich fiir das geplante Wohngebiet ein geschatzter durchschnittlicher Tagesverkehr (DTV) von

— DTV [Kfz/24h];
> DTV wa ~ 444 Kfz | 24h <«

— Spitzenstunde, Faktor: 0,1
P Qs wa ~ 44 Kfzlh «

Dabei wird davon ausgegangen, dass sich der Verkehr zu 30% nach Norden durch die Ortsmitte und zu 70%
nach Stden zur B 47 (Richtung Worms bzw. zur BAB 67) aufteilt.

23.2 OPNV

Der Anschluss Einhausens an das offentliche Nahverkehrsnetz erfolgt tber die Buslinien 640 und 641(Bensheim
- Lorsch - Einhausen), 642 (Bensheim - Lorsch - Biirstadt - Biblis - Worms Hbf) sowie 643 (Heppenheim - Lorsch
- Biirstadt - Lampertheim) des Verkehrsverbundes Rhein-Neckar. Die dem Plangebiet nachstgelegenen Halte-
stellen ,Rémerstrae” und ,Siedlung* werden von den Buslinien 641 und 643 angefahren.

Zudem wird fir die Strecke Einhausen - Bensheim auch ein Ruftaxi eingesetzt.

233 Ver- und Entsorgung

Im Gebiet verlauft bereits ein Schmutzwasserkanal (DN 1300), an den das neue Baugebiet angeschlossen wer-
den kann. Darlber hinaus kann das Plangebiet an die bestehenden Telekommunikationslinien, Stromleitungen
und Trinkwasserleitungen in den Strallen ,Im Lichten Flecken® und ,Panoramaweg* angeschlossen werden.

Die Loschwasserversorgung ist tiber das ortliche Wasserversorgungsnetz sichergestellt. Zur Brandbekédmpfung
steht eine Wassermenge gem. DVGW Arbeitsblatt W 405 von 96 m3h fir eine Loschzeit von 2 Stunden zur Ver-
fligung bei einem FlieRuberdruck bei max. Loschwasserentnahme von mindestens 1,5 bar.

Die erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten und Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr (DIN 14090)
sind im Rahmen der Ausbauplanung nachzuweisen.
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Aufgrund der vorherrschenden Grundwasserverhaltnisse im Gebiet wird im Rahmen der Entwasserungsplanung
das gesamte StraBenniveau wird um ca. 30-40 cm angehoben. Die Versickerung erfolgt tber Rigolen, wobei die
Rigolenflachen aufgeteilt werden: in PlanstraBe D (Nord-Siid) wird der Bereich ab dem ersten Hochpunkt bis um
die Ecke (Ost-West) bis zum Hochpunkt mit 3 StralReneinldufen abgedeckt, die Einldufe werden an den neuen
SW-Kanal angeschlossen. Die restliche Planstrale D wird zusammen mit der Planstralle E ab sidlichem
Hochpunkt in eine Rigole unter der mittigen Grinflaiche entwassert. Alle 3 Nord -Std ausgerichteten Strafllen
entwassern bis zum ersten siidlichen Hochpunkt ebenso wie die Planstrae C in die Randmulde im Griinstreifen
neben der PlanstraBe C. Die PlanstraBen F und die restliche Planstralle A sollen in eine Rigole unter den
Stellplatzen entwassern.

3. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

3.1 Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung
festgelegt. MalRgebend hierbei ist der abschlieBende Festsetzungskatalog im § 9 Abs. 1 BauGB. Die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes regeln rechtsverbindlich die Méglichkeiten und Grenzen der Nutzung des in seinem
Geltungsbereich gelegenen Grundeigentums. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen bilden somit die
Rechtsgrundlage fir alle planungsrechtlichen Entscheidungen in seinem Geltungsbereich.

3.1.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung gemaR § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) fest-
gesetzt. GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO wird bestimmt, dass die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen
Anlagen (fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) unzuléssig sind.

Die genannten Nutzungen entsprechen nicht dem Nutzungsgeflige des Umfelds, das durch die vorwiegende
Wohnnutzung gepragt ist. Zudem sind entsprechende Nutzungen im weiteren Umfeld des Gebietes bereits
vorhanden. Weiterhin sollen maogliche Beeintrachtigungen der geplanten Wohnbebauung hierdurch maglichst
ausgeschlossen werden.

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO werden zudem die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen. Durch den Ausschluss dieser Nutzung bleibt die allge-
meine Zweckbestimmung des Baugebiets weiterhin gewahrt.

31.2 MaR der baulichen Nutzung

Die bauliche Ausnutzung richtet sich an der in § 17 Abs.1 BauNVO festgesetzten Obergrenze (Grundfldchenzahl
GRZ 0,4 - Geschossflachenzahl GFZ 0,8). Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache zuléssig ist, wahrend die Geschossflachenzahl bestimmt, wie viel Quadratmeter
Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuléssig ist.

Die geplante Bebauung liegt im Anschluss an die bestehende Ortslage im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft. Daher werden zur stadtebaulichen Einbindung des Baugebietes die max. Gebaudehdhen auf die fir max.
magliche zwei Vollgeschosse notwendigen Hohen begrenzt. Die zuldssigen Gebaudehdhen beziehen sich auf
den ausgebauten ErschlieBungsweg.
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3.1.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

Fir die geplante Bebauung wird eine abweichende offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise miis-
sen die Gebaude (Einzelhaus oder der Gesamtkorper des Doppelhauses) mit einem seitlichen Abstand zur
Grundstiicksgrenze errichtet werden, wobei sich der Abstand nach den landesrechtlichen Baubestimmungen (§ 6
HBO) richtet. In der offenen Bauweise sind gemal § 22 Abs. 2 BauNVO Gebaude bis zu einer Lange von 50 m
zulassig. Um eine unerwiinschte Massierung durch solche Gebéude zu verhindern, wird abweichend eine max.
Gebaudelange von 20 m festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt, die von Geb&uden und Gebaudeteilen in der
Regel nicht (iberschritten werden diirfen. Ein Vortreten von Gebaudeteilen kann gemal § 23 Abs. 3 BauNVO
zugelassen werden.

Auf den nicht tberbaubaren Flachen kénnen Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (z.B. Gerétehitten an
der Nachbargrenze) sowie Stellplatze und Garagen gemal den landesrechtlichen Bestimmungen (§ 6 HBO)
zugelassen werden. Grenzgaragen mit vorgelagerten Stellplatzen sind somit bis zu einer Lange von max. 12 m
entlang einer Grundstiicksgrenze zulassig.

314 Stellplétze und Garagen

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist anhand der Stellplatzsatzung der Gemeinde Einhausen zu ermitteln
und auf den privaten Baugrundstiicken nachzuweisen. Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen auf den
privaten Grundstiicken richtet sich im Ubrigen nach den Ublichen Bestimmungen der HBO (Abstandsflachen) und
der Garagenverordnung (GaVvO).

Gesonderte Besucherparkpléatze (insgesamt 20) werden an zwei Standorten im Gebiet festgesetzt. Zusatzlich
konnen auf den Mischverkehrsflachen im Rahmen der ErschlieRungsplanung weitere 6ffentliche Parkplétze im
StraBenraum eingerichtet werden.

31.5 Verkehrsflachen

Die geplanten ErschlieBungsstralen werden als Offentliche Stralenverkehrsflachen bzw. als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung (Offentliche Parkflache) geméaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Diese Fest-
setzung kann nicht mit Regelungen anderer Rechtsbereiche (iberlagert werden. Fragen der Verkehrssicherheit
oder Verkehrslenkung kénnen somit planungsrechtlich im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen umfassen alle Flachen, die in der Ausfiihrungsplanung
verwirklicht werden (Fahrbahn, Gehwege, Entwasserungsmulden, Griinstreifen etc.).

Die inneren ErschlieBungsstralen sollen als Mischflache ausgebaut werden, da hier eine gleichberechtigte Nut-
zung der Strale durch Autofahrer, Radfahrer und FuBgénger das Ziel ist. Dies kann z.B. durch eine héhengleiche
Ausbildung des gesamten StraRenraumes oder bei Beibehaltung der Borde durch eine dichte Folge Geschwin-
digkeit ddmpfender Entwurfselemente (z.B. Teilaufpflasterungen, Einengungen) angestrebt werden. Zusatzlich
kann auch ein verkehrsberuhigter Bereich (Zeichen 325 StVO) ausgewiesen werden.
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3.1.6 Griinflichen

Die Bereiche um die offentlichen Parkflachen sowie entlang der siidlichen ErschlieBungsstrae werden als 6f-
fentliche Grinflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Diese Flachen sind als Stralenbegleitgriin
anzusehen und sind dauerhaft zu bepflanzen und zu pflegen.

3.1.7 MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die im Umweltbericht aufgefiinrten Manahmen zur Erhaltung und Anpflanzung von Bdumen und Strduchern auf
den Baugrundstiicken werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Das im Rahmen der Umweltpriifung und Eingriffsbewertung ermittelte Defizit (vgl. Umweltbericht) wird iber das
Okokonto der Gemeinde Einhausen ausgeglichen (RenaturierungsmalRnahmen an der Weschnitz).

Die im Umweltbericht aufgefihrten Minimierungs- und Kompensationsmafinahen werden im Bebauungsplan
festgesetzt.

3.2 Baugestalterische Festsetzungen

Auf Grundlage von § 9 Abs.4 BauGB kénnen im Bebauungsplan baugestalterische (landesrechtliche) Festset-
zungen getroffen werden. Die in § 81 Hessischer Bauordnung (HBO) aufgefiihrten drtlichen Bauvorschriften kdn-
nen gemaf § 81 Abs.4 HBO als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden und somit zusam-
men mit dem Bebauungsplan als Satzung beschlossen werden.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestzungen nach § 81 HBO wurden nur insofern in den Bebauungsplan auf-
genommen, als sie flir das gewlinschte stadtebauliche Erscheinungsbild unbedingt erforderlich sind. Dies betrifft
insbesondere Festsetzungen zur Dachform und -neigung sowie die Gestaltung von Einfriedungen, Abfallbehél-
tern und Stellplatzen.
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1. EINLEITUNG

Gemal § 2 Abs.4 BauGB ist fiir den Bebauungsplan Nr. 32 ,Im Lichten Flecken der Gemeinde Einhausen eine
Umweltpriifung zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes durchzufiihren und das hierzu
umweltrelevante Abwéagungsmaterial im Umweltbericht gemaR § 2a BauGB darzustellen.

§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB bestimmt, dass das Ergebnis der Umweltpriifung in der Abwégung zu beriicksichtigen
ist. Gegenstand der Umweltprtifung sind nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB die Umweltbelange, auf die eine Durch-
flihrung der Bauleitplanung erhebliche Umweltauswirkungen haben kann. In § 1 Abs. 6 Nr. 7a) bis i) BauGB sind
die Umweltbelange aufgefihrt. Diese werden durch die in § 1a BauGB aufgefiihrten Belange zur Eingriffsrege-
lung und zum Bodenschutz erganzt.

Der Umweltbericht ist ein gesonderter Teil der Begriindung des Bebauungsplanes. Die Anforderungen an den
Umweltbericht sind in der Anlage zum § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB definiert.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines ca. 2,9 ha grofien
Baugebietes am Ortsrand von Einhausen schaffen. Das Ziel dieser strukturellen Neuentwicklung ist die Schaffung
von Wohnraum insbesondere fiir die einheimische Bevélkerung, um die bestehende Nachfrage an bezahlbaren
Baugrundstiicken zu befriedigen.

Das Bebauungskonzept orientiert sich an der umgebenden Bebauung mit max. zweigeschossigen Einzel- und
Doppelhdusern und sieht eine flexible Anordnung der Grundstiicke vor. Das neue Baugebiet wird im Norden und
Osten an das bestehende StraRen- und Versorgungsnetz angeschlossen. Die liberbaubaren Flachen werden fiir
die einzelnen Quartiere grolziigig festgesetzt, damit die Grundstiicksaufteilung und die Anordnung der Gebaude
- auch im Hinblick auf eine optimierte Gebaudestellung - mdglichst flexibel gehandhabt werden kann.

1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Das Baugebiet wird gemal § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) mit Ausschluss einiger Nutzungen
festgesetzt. Die bauliche Ausnutzung richtet sich an denin § 17 Abs.1 BauNVO festgesetzten Obergrenzen (GRZ
0,4 / GFZ 0,8). Die zulassigen Gebaudehdhen werden durch Festsetzung von max. zwei Vollgeschossen sowie
durch max. zul&ssige Traufwand- und Firsthéhen begrenzt.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt, auf den nicht tiberbaubaren Flachen kdnnen
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (z.B. Geratehitten an der Nachbargrenze) sowie Stellplatze und
Garagen zugelassen werden.

Die geplanten ErschlieBungsstraBen werden als offentliche Strallenverkehrsfldche bzw. als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden durch bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der
Gebaude, Einfriedungen und Standorte flr Millbehélter ergénzt.
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1.3 Bedarf an Grund und Boden
Der Bedarf an Grund und Boden innerhalb des Geltungsbereiches stellt sich vorlaufig wie folgt dar:

ErschlieBungsstralien 5.375m?
Offentliche Parkplatze 265 m?
Offentliche Griinflachen 1.070 m?
Allgemeines Wohngebiet 22.015 m?
Gesamtflache 28.725 m?

Der derzeitigen Nutzungen teilen sich wie folgt auf:

Ackerflache 26.945 m?
Grasbewachsener Feldweg 1.100 m?
Befestigter Feldweg 680 m?
Gesamtflache 28.725 m?
1.4 Darstellung und Beriicksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Zielen

des Umweltschutzes

Im derzeit gliltigen Regionalplan Stidhessen 2000 (RPS) ist das Plangebiet als ,Siedlungsbereich-Zuwachs®, im
Entwurf des Regionalplans Siidhessen 2007 hingegen als ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft* dargestellt. Die
Planung widerspricht nicht den zukinftigen Zielen der Raumordnung.

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Einhausen ist das Gebiet als geplante Wohnbaufléche
dargestellt.

Hinsichtlich des Bodenschutzes werden im Rahmen der Planung folgende Fachgesetze und Vorschriften
beruck3|cht|gt
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | Nr. 36 vom
16.07.1999)
Verwaltungsvorschrift zu § 77 des Hessischen Wassergesetzs fir die Sanierung von Grundwasser- und
Bodenverunreinigungen im Hinblick auf den Gewésserschutz (Gw-VwV) vom 19. Mai 1994 mit Anderungen
vom 30. August 1994 (Entwurf 1996)
Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz vom 28.09.2007 (GVBI.I S. 652).

Hinsichtlich des Natur- und Landschaftsschutzes werden im Rahmen der Planung folgende Fachgesetze und
Verordnungen bertcksichtigt:
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 23.03.2002, zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
08.04.2008
Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) vom 04.12.2006 i
Verordnung tber die Durchfiihrung von Kompensationsma3nahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die
Festsetzung von Ausgleichsabgaben (Kompensationsverordnung - KV) vom 01.09.2005
Richtlinie 92/43/EWG des Europaischen Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensraume
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-Richtlinie)
Richtlinie 79/409/EWG des Européischen Rates vom 02.04.1979 (Vogelschutzrichtlinie).
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2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange diente insbesondere der Er-
mittlung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung. Es kann davon ausgegangen
werden, dass aufgrund der vorhandenen Nutzungsstrukturen keine besonderen Beeintrachtigungen durch die
geplante Bebauung hervorgerufen werden.

Zur Ermittlung der Belange von Natur und Landschaft wurden ein Grinordnungsplan sowie eine Baugrundunter-
suchung (siehe Anlage) erstellt, die im Rahmen der Bauleitplanung beriicksichtigt wurden.

21 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

21.1 Tiere und Pflanzen

Im Rahmen der griinordnerischen Bestandsaufnahme wurden aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaft-
lichen Nutzung der Flachen keine schitzenswerte Bestdnde an Tieren oder Pflanzen vorgefunden. Raumlich
strukturierende und dkologisch wirksame Gehdlzbesténde sind nicht vorhanden.

Die Bedeutung der im Bearbeitungsgebiet vorhandenen Ackerflache fir Flora und Fauna wird aufgrund der inten-
siven Bewirtschaftung als gering eingestuft. Die vorwiegend intensiv genutzten Hackfruchtécker sind durch eine
artenarme Begleitvegetation gekennzeichnet.

Lediglich in den Saumstreifen konnten sich héherwertige Strukturen entwickeln. Aufgrund der regelmaRigen
Mahd handelt es sich bei diesen Saumstreifen um artenarme Bestande, deren Wert fiir die Pflanzen und Tiere als
gering einzuschatzen ist.

2.1.2 Boden

Die Bdden im Plangebiet besitzen eine gute Ertragsfahigkeit fir Ackerbau. Dies zeigt sich auch in der tatséch-
lichen intensiven Nutzung der Gebiete stidwestlich von Einhausen. Bis auf den Brunnenweg liegen im Geltungs-
bereich bislang unversiegelte Flachen vor.

Der gewachsene Untergrund wird im Plangebiet unter einer 0,2 bis 0,3 m méchtigen durchwurzelten Mutter-
bodenschicht tberwiegend von Auelehmen, -sanden und umgelagerten quartéren Flugsanden gebildet.

Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadliche Bodenverdnderungen und/oder Grundwasser-
schaden sind im Plangeltungsbereich bislang nicht bekannt. Im Rahmen der Baugrunduntersuchung durchge-
flhrten Analyse erfolgte eine Einstufung des Bodenaushubes geméafR LAGA-Richtlinie in die Zuordnungsklasse Z
0 (uneingeschrénkter Einbau des Materials méglich).

21.3 Wasser

FlieRende oder stehende Gewasser kommen im Geltungsbereich nicht vor. Der nachste Vorfluter ist der Farren-
wiesengraben, der sudwestlich in etwa 400 m Entfernung verlautt.

Das Plangebiet liegt auRerhalb rechtlich festgesetzter Wasserschutzgebiete. Westlich des Planungsraumes liegt
das Trinkwasserschutzgebiet des Lorscher Waldes.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried".
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Sudlich des Geltungsbereiches liegt die Grundwassermessstelle Einhausen (Nr. 5444062), welche fiir das Gebiet
einen empfohlenen Richtwert fiir mittlere Grundwasserstande von 89,9 m+NN ausweist. Die Gelandehdhe der
Messstelle liegt bei 92,51 m U.NN. Die Messstelle wurde zwischenzeitlich weiter nach Stiden an den Waldrand
verlegt.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurde in keinem Aufschlusspunkt Grundwasser angetroffen. Es ist je-
doch mit einem Grundwasserstand kurz unterhalb der Bohrendtiefe von 3,0 m unter GOK zu rechnen. Es ist
jedoch insbesondere wahrend niederschlagsreicher Witterungsperioden und der Winterhalbjahre mit einem er-
hohten Grundwasserspiegel zu rechnen. Der geringste Grundwasserflurabstand im Untersuchungsgebiet lag
nach Angaben des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie 1957 und 2003 zwischen 0,0 und 0,5 m
unter Gelande.

214 Luft/Klima

Das Planungsgebiet ist aufgrund seiner Lage in der Rheinebene durch besonders hohe jahrliche Durchschnitts-
temperaturen, einen friihen Vegetationsbeginn, verminderte Frostanfélligkeit und eine relativ lange Vegetations-
zeit gepragt, ferner durch hohe Sonnenscheindauer und unterdurchschnittliche Niederschlagsmengen. Die Winter
sind mild, ohne langere Frostperioden. Die Sommer sind warm mit den hdchsten Temperaturen im Juli. Der Wind
kommt uberwiegend aus West bis Stidwest. Durch die sommerliche Hitze, die geringe Durchliftung, die hohe
Luftfeuchtigkeit und Schwiilebelastung wird das Klima als ,bioklimatisch intensiv belastet* bewertet.

Kleinklimatisch stellen die unversiegelten Ackerflachen als Frischluftproduktionsstétten dar, luftklimatisch sind
keine Vorbelastungen erkennbar.

2.1.5 Landschaftsbild

Das Plangebiet selbst und dessen nahere Umgebung werden von monotonen Ackerflachen, teilweise mit Son-
derkulturanbau, gepréagt. Das Landschaftsbild auflockernde oder strukturierende Elemente fehlen. Dem derzei-
tigen Ortsrand fehlt es an einer angemessenen Einbindung / Begriinung, was aufgrund der bereits vor Jahren
vorgesehenen weiteren stadtebaulichen Entwicklung in Richtung Stiden nicht verwunderlich ist.

Dennoch spielen die weiten, ebenen Landschaftsfluren siidlich und westlich des Plangebietes eine wichtige Rolle
bei der freiraumbezogenen Erholung. Hierzu zahlt insbesondere der nur unweit des Plangebietes beginnende
Lorscher Wald.

21.6 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt umfasst die Vielfalt an Lebensrdumen und Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die
genetische Vielfalt innerhalb der Art. Die bisherige grobe Bestandsaufnahme zeigt, dass die biologische Vielfalt
im Plangebiet aufgrund der intensiven Nutzung des Gebietes durch den Menschen (Landwirtschaft, Erholungs-
suchende) eher gering ist. Besonders geschiitzte Arten wurden nicht angetroffen und sind auch nicht zu erwar-
ten.

21.7 Mensch/Gesundheit

Eine Vorbelastung des Gebietes durch Verkehrs- oder Gewerbeldrm ist nicht vorhanden.

Uber Altlasten im Gebiet liegen bislang keine Erkenntnisse vor (siehe Kapitel 2.1.2).
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2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands

Die im Rahmen der Umweltpriifung zu berticksichtigenden Belange des Umweltschutzes sind in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB sowie in § 1a BauGB aufgefiihrt. Die folgende Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands folgt
dieser Auflistung.

2.2.1 Tiere und Pflanzen

Der Verlust der Ackerflachen ist als Eingriff zu sehen. Die Flachen werden durch Gebaude, Strallen sowie neu
gestaltete Gartenbereiche in Anspruch genommen.

Durch die Bebauung geht ein Teil des Geltungsbereichs als Lebensraum fiir Flora und Fauna verloren, doch
durch die privaten Griinflachen werden voraussichtlich langfristig keine erheblichen Beeintrachtigungen gegen-
uber dem Ist-Zustand verbleiben. Insbesondere fiir die Fauna bestehen ausreichend Riickzugsmdglichkeiten in
benachbarte Gebiete.

222 Boden

Mit dem Bau der ErschlieBungsstraien und der Errichtung von Gebauden, Stellplatzen und Nebenanlagen auf
den bislang unbebauten Teilflichen wird der Boden mit seinen vielfaltigen Funktionen im Naturhaushalt zerstort.
Die wichtigen Funktionen der Bdden als Filter von Schadstoffen, als Standort von Lebensrdumen fiir Pflanzen
und Tiere sowie als Speicher von Niederschlagswasser kdnnen nicht mehr erfiillt werden.

2.2.3 Wasser

Die mit den Baumalinahmen verbundenen Eingriffe beziehen sich auf die Versiegelung des Bodens und dadurch
einer Reduzierung der Grundwasserneubildung und der Speicherfahigkeit des Niederschlagswassers.

Im Rahmen der Umsetzung des Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried sind grofiflachige Grund-
wasseraufspiegelungen maglich, die bei einer kiinftigen Bebauung zu berticksichtigen sind.

Durch die Verwertung des anfallenden Niederschlagwassers von den Dachflachen (Zisternen, Brauchwassernut-
zung) kann der Eingriff in den Wasserhaushalt minimiert werden.

224 Luft/Klima

Offene Flachen werden versiegelt, die frischluftproduzierenden Ackerflachen gehen verloren. Dadurch werden die
kleinklimatischen Verhaltnisse im Planungsraum verandert.

Im Rahmen der Planung wird beziiglich der Belichtung und Beliftung der geplanten Gebaude ausreichend Riick-
sicht genommen. Fir die Begriinung der Grundstlicke werden standortgerechte, einheimische Gehdlze vorge-
schrieben, die eine Durchgriinung der zukiinftigen Siedlungsflachen bewirken.

2.2.5 Landschaftsbild

Die geplante Bebauung im Ortsrandbereich bewirkt eine deutliche Veranderung. Der urspriingliche offene Cha-
rakter der Flache verwandelt sich langfristig in eine aufgelockerte, abwechslungsreiche Bebauung. Durch die der
Umgebung angepasste Bauweise passt sich die geplante Bebauung gut an den Ortsrand an und bildet vorlaufig
den Abschluss der stadtebaulichen Entwicklung im Sliden von Einhausen.
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2.2.6 Biologische Vielfalt

Aufgrund der geringen vorhandenen biologischen Vielfalt im Plangebiet selbst ist langfristig nicht mit einer we-
sentlichen Beeintrachtigung durch die Planung zu rechnen.

227 Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

Sudlich des Plangebietes beginnt in ca. 400 m Entfernung das Vogelschutzgebiet 6417-450 ,Walder der stid-
lichen hessischen Oberrheinebene®. Es handelt sich dabei um ein groles zusammenhéngendes Waldgebiet in
der stdlichen hessischen Rheinebene und umfasst Binnendlinen mit Eichen-Kiefernwaldern, Sandkiefernwéldern
und eingestreute Heideflachen mit seltenen Sandtrockenrasen sowie Hainsimsen-Buchenwéldern.

Mit einer direkten Beeintrachtigung des Gebietes durch die geplante Bebauung ist aufgrund des ausreichenden
Abstandes nicht zu rechnen.

2.2.8 Mensch und Gesundheit

Bezuglich Altlasten und Larm sind keine Beeintréchtigungen auf den Menschen zu erwarten. Weitere Mafinah-
men im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

229 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich sind keine baulichen, gartnerischen oder sonstige Anlagen von kulturellem Wert vorhanden.
Sonstige Sachgliter (wie z.B. Bodenschétze) sind ebenfalls nicht betroffen.

2210  Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéssern

Zur Vermeidung nachteiliger umweltbezogener Auswirkungen von Emissionen sind im Bebauungsplan keine
MafRnahmen erforderlich.

Der sachgerechte und ordnungsgeméRe Umfang mit Abfallen und Abwasser wird in der ErschlieBungsplanung
berticksichtigt. In Rahmen der Bauleitplanung sind hier keine besonderen MaRnahmen zu treffen.

2211 Nutzung erneuerbarer Energien, Energieeinsparung

Die Bauleitplanung kann zur Nutzung ereuerbarer Energien sowie zum sparsamen und effizienten Umgang mit
Energie zur Vermeidung von értlich wirkenden Emissionen sowie zum 6rtlichen Klimaschutz einen Beitrag leisten.
Das stadtebauliche Konzept sieht flexible Grundstlicksaufteilungen und Gebaudeausrichtungen vor, so dass
insbesondere durch Ausrichtung der Dachfldchen nach Siiden / Stiidwesten eine Nutzung von Solarenergie mdg-
lich ist.

Detaillierte Festsetzungen auf Basis von § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB (bauliche MalRnahmen fiir den Einsatz erneu-
erbarer Energien) werden nicht fir erforderlich gehalten. Insbesondere kommt der Ausschluss bestimmter Heiz-
stoffe (z.B. Kohle, Heizél) flir Wohngeb&ude nicht in Betracht, da solche Festsetzungen ausschlieRlich dem Im-
missionsschutz dienen und somit lediglich z.B. in Luftkurorten festgesetzt werden kdnnen.

2212  Landschaftspldne und sonstige Fachpldne

Sonstige Fachpléne (z.B. des Wasserrechts, Abfallrechts, Immissionsschutzrechts oder sonstigen Umweltrechts)
liegen fiir das Gebiet nicht vor. Die Aussagen des Landschaftsplans sind im Griinordnungsplan ber(icksichtigt.
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2213  Luftqualitit

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB ist die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnungen zur Erfilllung von bindenden Beschllssen der Europdischen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte (hier: 22. BImSchV und 33. BImSchV) nicht tiberschritten werden.

Im Gebiet und der néheren Umgebung sind keine Anlagen vorhanden, von denen eine Gefahrdung bezliglich der
in der 22. BImSchV und 33. BImSchV aufgefiihrten Schadstoffe ausgehen kénnte.

2214  Wechselwirkungen

Innerhalb des Plangebietes sind keine besonders bedeutenden Wechselwirkungen der vorgenannten Schutz-
guter oder kumulierende Effekte zu erwarten.

2.2.15 Bodenschutzklausel

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen, um einem zusatzlichen
Flachenverbrauch fiir bauliche Nutzungen, insbesondere durch Wieder- Nutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere Mainahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwen-
dige Mal® zu begrenzen.

Dem kann in der vorliegenden Planung nur bedingt Rechnung getragen werden, da eine Wiedernutzbarmachung
von Flachen oder Nachverdichtung im Bestand in Einhausen nicht mehr méglich ist. Auf die Inanspruchnahme
bislang unbebauter Flachen im AuRenbereich kann somit zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung der
Gemeinde nicht verzichtet werden. Im Bebauungsplan werden jedoch die Belange des Bodenschutzes durch
Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen berticksichtigt.

2216  Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird es voraussichtlich auf absehbare Zeit zu keiner nennenswerten Verande-
rung der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung kommen. Die unversiegelten Bodenflachen bleiben in ihren
Funktionen fir den Naturhaushalt erhalten. Die Funktionen des Wasserhaushalts kénnen aufrechterhalten wer-
den. Die kleinklimatische Situation (Frischluftproduktion) bleibt bestehen.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Aus den Ubergeordneten Vorgaben sowie aus der Beurteilung der durch die geplanten BaumalRnahmen verbun-
denen Eingriffe ergeben sich keine grundsatzlichen Bedenken gegen eine bauliche Erweiterung in dem vorgese-
henen Umfang. Folgende MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen der
Planung werden im Bebauungsplan bertcksichtigt:

» Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen im Bereich von Flachen, von denen keine
Gefahr fiir das Grundwasser ausgeht, z.B. Stellplatze (Stellplatzsatzung, § 8 HBO, Textfestsetzung B.3)

» Sammlung von nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser der Dachflachen in Zisternen zur Brauch-

wassermutzung und/ oder Grinflaichenbewasserung; Versickerung bei geeigneten Untergrundverhéltnissen

innerhalb der Baugrundstlicke (Textfestsetzung C.)

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Textfestsetzunge A.1.2)

Festsetzungen zur StraBenbegrinung (Textfestsetzung A.1.1)

Begrenzung der Gebaudehdhen )

Kompensation des verbleibenden Eingriffs liber das Okokonto der Gemeinde.
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Die im Grinordnungsplan durchgefiihrte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zeigt ein verbleibendes Defizit von
226.132 Biotopwertpunkten. Auf dem Okokonto der Gemeinde stehen noch 145.445 Punkte zur Verfligung, so
dass ein Biotopwertdefizit von 80.687 Punkten besteht.

Dieses Defizit wird durch RenaturierungsmaBnahmen an der Weschnitz kompensiert. Die Gemeinde Einhausen
plant derzeit Malnahmen, die sich auf den Gewésserabschnitt zwischen Einhausen und der Gemarkungsgrenze
von Biblis erstrecken und welche die bisher durchgefiihrten RenaturierungsmalRnahmen éstlich von Einhausen
fortsetzen sollen.

Fur den 1. Bauabschnitt mit einer Gesamtlange von 320 m sind Kosten in Héhe von 90.600,00 € angegeben. Die
Baukosten von 100 m entsprechen demnach einer Summe von 28.312,50 €. Rechnet man das im Rahmen der
Bauleitplanung ,Im Lichten Flecken® verbleibende Biotopwertdefizit von rund 81.000 Biotopwertpunkten in die
Aufwendungen fiir KompensationsmaBBnahmen um (0,35 € je Wertpunkt gemall Kompensationsverordnung),
ergibt sich eine Summe von 28.350 €.

In einem externen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird daher die fehlende Kompensationsmalinahme als
Renaturierung der Weschnitz in einer Lange von 100 m festgelegt und somit den Eingriffen des Bebauungsplans
direkt zugeordnet.

24 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

In der Bauleitplanung erfolgt die Priifung von Standortalternativen in der Regel im Rahmen der vorbereitenden
Bauleitplanung auf Ebene des Flachennutzungsplanes. Die vorliegende Planung stellt die Umsetzung der im
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde vorgegebenen baulichen Entwicklung.

Der vorgelegten Planung wurde seitens der Behdrden und sonstiger Tragern offentlicher Belange grundsatzlich
zugestimmt, so dass Planungsalternativen innerhalb des Geltungsbereiches nicht in Betracht gezogen wurden.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN

Nachfolgend werden die technischen Grundlagen der Datenermittiung dargestellt und, soweit erforderlich, Maf-
nahmen zur Uberwachung der verbleibenden erheblichen Auswirkungen vorgeschlagen.

3.1 Verwendete Verfahren, Auftreten von Schwierigkeiten

Folgende technische Verfahren wurden bislang im Rahmen der Umweltprifung angewendet:

Biotop- und Nutzungstypenerfassung

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach Kompensationsverordnung (KV)
Rammkernsondierungen

Analyse der Bodenmischproben nach der LAGA-Richtlinie

Untersuchung auf Betonaggressivitat geméaf DIN 4030.

Bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben sind keine wesentlichen Schwierigkeiten aufgetreten.
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3.2 Monitoring

GemaR § 4c BauGB soll die Kommune Uberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergesehene Umweltaus-
wirkungen infolge der Durchfiihrung ihrer Planung eintreten. Dies dient im Wesentlichen der friihzeitigen Ermitt-
lung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete Gegenmainahmen Abhilfe zu schaffen.

GemaR § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten zudem die Behérden die Kommune, wenn nach den ihnen vorliegenden
Erkenntnissen die Durchfiihrung der Planung erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt hat.

Hinsichtlich Zeitpunkt und Umfang des Monitorings gibt es keine gesetzlichen Vorgaben, auch sind Art und Um-
fang der Uberwachung nicht festgelegt. In der Praxis sind insbesondere kleinere Stadte und Gemeinden ohne
eigene Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informationen der Fachbehérden. Von grundlegender Bedeu-
tung istinsoweit die in § 4 Abs. 3 BauGB festgelegte Informationspflicht der Behérden.

Die Umweltpriifung hat gezeigt, dass durch das geplante Baugebiet voraussichtlich keine nachhaltigen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ausgehen werden. Das im Geltungsbereich verbleibende Kompensationsdefizit wird
durch externe Malnahmen (Renaturierung der Weschnitz) ausgeglichen.

In eigener Zustandigkeit wird die Gemeinde die Umsetzung des Bebauungsplans beobachten und begleiten.
Dabei werden insbesondere die im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung zum
Ausgleich im Fokus stehen. Die Umsetzung und Uberwachung der externen AusgleichsmaBnahme obliegt
ebenfalls der Gemeinde, so dass hier auf ggf. eintretende unvorgesehen Umweltauswirkungen reagiert werden
kann.

Darlber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte, dass die Umweltauswirkungen von den bei der Planaufstellung
prognostizierten nachtteiligen Umweltauswirkungen abweichen. Insofern besteht in der Regel keine Veranlassung
fir spezifische weitergehende UberwachungsmalRnahmen.

3.3 Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines
ca. 2,9 ha groRen Baugebietes am Ortsrand von Einhausen. Durch diese strukturelle Neuentwicklung soll die
bestehende Nachfrage an bezahlbaren Baugrundstiicken flir die einheimische Bevélkerung befriedigt werden.

Die Bestandaufnahme des Umweltzustands zeigt aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung der Flachen keine schiitzenswerte Bestande an Tieren oder Pflanzen. Die Bedeutung der im Bearbeitungs-
gebiet vorhandenen Ackerflache flir Flora und Fauna wird aufgrund der intensiven Bewirtschaftung als gering
eingestuft. Lediglich in den Saumstreifen kénnten sich héherwertige Strukturen entwickeln.

Die Bdden im Plangebiet besitzen eine gute Ertragsfahigkeit fir Ackerbau. Bis auf den Brunnenweg liegen im
Geltungsbereich bislang unversiegelte Flachen vor. Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schad-
liche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden sind im Plangeltungsbereich bislang nicht bekannt.
FlieRende oder stehende Gewasser kommen im Geltungsbereich nicht vor. Das Plangebiet liegt auRerhalb recht-
lich festgesetzter Wasserschutzgebiete. Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried“. Es ist mit einem Grundwasserstand kurz unterhalb der Bohrendtiefe von 3,0 m
unter GOK zu rechnen.

Das Planungsgebiet ist aufgrund seiner Lage in der Rheinebene durch besonders hohe jahrliche Durchschnitts-
temperaturen, einen friihen Vegetationsbeginn, verminderte Frostanfélligkeit und eine relativ lange Vegetations-
zeit gepragt, ferner durch hohe Sonnenscheindauer und unterdurchschnittliche Niederschlagsmengen. das Klima
als ,bioklimatisch intensiv belastet* bewertet. Kleinklimatisch stellen die unversiegelten Ackerflachen als Frisch-
luftproduktionsstatten dar, Iuftklimatisch sind keine Vorbelastungen erkennbar.
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Das Plangebiet selbst und dessen nahere Umgebung werden von monotonen Ackerflachen, teilweise mit Son-
derkulturanbau, gepragt. Das Landschaftsbild auflockernde oder strukturierende Elemente fehlen. Dennoch
spielen die weiten, ebenen Landschaftsfluren sidlich und westlich des Plangebietes eine wichtige Rolle bei der
freiraumbezogenen Erholung. Hierzu z&hlt insbesondere der nur unweit des Plangebietes beginnende Lorscher
Wald.

Eine Vorbelastung des Gebietes durch Verkehrs- oder Gewerbelarm ist nicht vorhanden.

Im Rahmen der Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustands wurde aufgezeigt, dass durch die Bebauung
ein Teil des Geltungsbereichs als Lebensraum fiir Flora und Fauna verloren geht, doch durch die privaten Griin-
flachen voraussichtlich langfristig keine erheblichen Beeintrachtigungen gegeniber dem Ist-Zustand verbleiben.
Insbesondere fiir die Fauna bestehen ausreichend Riickzugsmdglichkeiten in benachbarte Gebiete.

Mit der Bebauung des Gebietes wird der Boden mit seinen vielféltigen Funktionen im Naturhaushalt zerstért. Die
wichtigen Funktionen der Bdden als Filter von Schadstoffen, als Standort von Lebensraumen fiir Pflanzen und
Tiere sowie als Speicher von Niederschlagswasser kdnnen nicht mehr erfiillt werden.

Die BaumaBnahmen bedingen durch die Neuversiegelung auch eine Reduzierung der Grundwasserneubildung
und der Speicherfahigkeit des Niederschlagswassers. Im Rahmen der Umsetzung des Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried sind groRflachige Grundwasseraufspiegelungen maglich, die bei einer kiinftigen
Bebauung zu berticksichtigen sind.

Offene Flachen werden versiegelt, die frischluftproduzierenden Ackerflachen gehen verloren. Dadurch werden die
kleinklimatischen Verhaltnisse im Planungsraum verandert.

Die geplante Bebauung im Ortsrandbereich bewirkt eine deutliche Verénderung des Landschaftsbildes: Der ur-
springliche offene Charakter der Flache verwandelt sich langfristig in eine aufgelockerte, abwechslungsreiche
Bebauung. Durch die der Umgebung angepasste Bauweise passt sich die geplante gut an den Ortsrand an und
bildet vorlaufig den Abschluss der stadtebaulichen Entwicklung im Stiden von Einhausen.

Sudlich des Plangebietes beginnt in ca. 400 m Entfernung das Vogelschutzgebiet 6417-450 ,Wélder der stid-
lichen hessischen Oberrheinebene®. Mit einer direkten Beeintrachtigung des Gebietes durch die geplante Bebau-
ung ist aufgrund des ausreichenden Abstandes nicht zu rechnen.

Bezuglich Altlasten und L&rm sind keine Beeintrachtigungen auf den Menschen zu erwarten.

Im Geltungsbereich sind keine baulichen, gartnerischen oder sonstige Anlagen von kulturellem Wert vorhanden.
Sonstige Sachgiiter (wie z.B. Bodenschétze) sind ebenfalls nicht betroffen.

Zur Vermeidung nachteiliger umweltbezogener Auswirkungen von Emissionen sind im Bebauungsplan keine
MaRnahmen erforderlich.

Der sachgerechte und ordnungsgeméRe Umfang mit Abfallen und Abwasser wird in der ErschlieBungsplanung
ber(icksichtigt. Im Rahmen der Bauleitplanung sind hier keine besonderen Malinahmen zu treffen.

Zur Nutzung emeuerbarer Energien sieht das stadtebauliche Konzept Grundstiicksaufteilungen und Geb&ude-
ausrichtungen so vor, dass insbesondere durch Ausrichtung der Dachflachen nach Stden / Siidwesten eine
Nutzung von Solarenergie méglich ist.

Im Gebiet und der naheren Umgebung sind keine Anlagen vorhanden, von denen eine Gefahrdung bezUlglich der
in der 22. BImSchV und 33. BImSchV aufgefiihrten Schadstoffe ausgehen kénnte.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird es voraussichtlich auf absehbare Zeit zu keiner nennenswerten Verande-
rung der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung kommen. Die unversiegelten Bodenflachen bleiben in ihren
Funktionen fir den Naturhaushalt erhalten. Die Funktionen des Wasserhaushalts konnen aufrechterhalten wer-
den. Die kleinklimatische Situation (Frischluftproduktion) bleibt bestehen.

Zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen der Planung werden im Bebauungsplan fol-
gende MaRnahmen festgesetzt: Verwendung von wasserdurchldssigen Oberflachenbefestigungen, Sammlung
von nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser der Dachflachen in Zisternen zur Brauchwassernutzung
und / oder Griinflichenbewésserung, Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern, Festsetzun-
gen zur Strallenbegriinung, Begrenzung der Gebaudehdhen.

Die Kompensation des verbleibenden Defizits erfolgt durch Abbuchung vom Okokonto der Gemeinde sowie
zusétzlich iber externe MaRnahmen (Renaturierung eines 100 m langen Abschnittes der Weschnitz innerhalb der
Ortslage).

| Architekten | Ingenieure | Stadtplaner | wwwisartorius-partner.de | Seite 13



GEMEINDE EINHAUSEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 32
»IM LICHTEN FLECKEN"

Grunordnungsplan

Stand: 26.02.2009

Garten- .

& Landschaftsplanung

llsmarie Warnecke
Dipl.-Ing. Landespflege Schannenbacher Weg 40

64646 Heppenheim
Tel. 06252.5463

Fax 06252.126780
Mobil 0170.3054737

ilsmarie.warnecke@t-online.de



Inhaltsverzeichnis:

1. Einleitung 2
1.1  Inhalt und Ziele der Bauleitplanung 2
1.1  Ubergeordnete Fachplanungen 2

2. Bestandsaufnahme und Bewertung 4
2.1 Raumlicher Geltungsbereich, Lage, Topografie 4
2.2  Geologie und Bdden 5
2.3 Wasser 5
2.4  Klima 5
2.5 Vegetation 6
2.6  Arten und Biotope 8
2.7  Landschaftsbild und Erholungswert 10
2.8 Altlasten 10

3. Bewertung der vorgesehenen Eingriffe und Moglichkeiten der Vermeidung,
Verringerung und Ausgleich der geplanten Eingriffe 11

4. Naturschutzrechtlicher Ausgleich der unvermeidlichen Eingriffe 15

Anlage 1. EA-Bilanz



Gemeinde Einhausen, Bebauungsplan Nr. 32 .Im Lichten Flecken* Griinordnungsplan 2

1. Inhalte und Ziele der Bauleitplanung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 32 ,Im Lichten Flecken* sollen die planungs- und bauord-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die ErschlielBung weiterer Wohnbauflachen fur die
Gemeinde Einhausen geschaffen werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt
sudwestlich der Kerngemeinde am Ortsrand von Einhausen.

Dort ist ein allgemeines Wohngebiet vorgesehen mit maximal 2- geschossiger Einzel- und
Doppelhausbebauung in offener Bauweise. Details der geplanten Bebauung sind dem
stadtebaulichen Teil der Begrindung zu entnehmen.

Gemal 8 1 BauGB (Grundsétze der Bauleitplanung) und 8§ 1 a BauGB (umweltschitzende
Belange) in Verbindung mit 8 8 BNatSchG (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) sind
MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung sowie planungs- und bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen zum Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur und Land-
schaft im Rahmen der Bauleitplanung festzulegen. Im Grinordnungsplan sind die von der
Bebauung verursachten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erfassen und zu
bewerten sowie MalRnahmen aufzuzeigen, die die geplanten Eingriffe vermindern und
ausgleichen konnen. Es ist ferner darzulegen, dass alle sinnvollen Mdéglichkeiten ausge-
schopft werden, die Eingriffe sowie sich daraus entwickelnde Konflikte soweit als moglich
zu vermeiden und nicht vermeidbare Eingriffe zu kompensieren.

Zur nachhaltigen Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung soll mit der Bauleitplanung
eine abschlieBende Aussage Uber eine dort vertretbare Siedlungsentwicklung gemacht
werden.

1.1 Ubergeordnete Fachplanungen

Der Regionalplan Studhessen 2000, Teilkarte ,Siedlung und Landschaft* enthalt die Fest-
setzung ,Siedlungsbereich- Zuwachs*; im Entwurf des Regionalplans Studhessen 2007 ist
der Bereich als ,Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft* dargestellt. Da der Regionalplan vor-
sieht, dass in den "Vorbehaltsgebieten flr Landwirtschaft" in geringem Umfang die In-
anspruchnahme dieser Flachen fir Siedlungszwecke bis zu 5 ha mdglich ist, widerspricht
die vorliegende Planung nicht den zukunftigen Zielen der Raumordnung.

Der Flachennutzungsplan, genehmigt am 01.03.2002, stellt den Geltungsbereich als ge-
plante Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan ist somit aus dem FNP entwickelt.

. Garten- & Landschaftsplanung [. Warnecke Dipl.-Ing. Landespflege 64646 Heppenheim



Gemeinde Einhausen, Bebauungsplan Nr. 32 .Im Lichten Flecken* Griinordnungsplan 3

Auszug aus dem Flachennutzungsplan von 2003

Der Landschaftsplan der Gemeinde Einhausen aus dem Jahr 2000 enthélt beztiglich des
gesamten westlichen Ortsrandes zwischen der Weschnitz im Norden und dem Lorscher
Wald im Siden folgende Empfehlungen fur MaRnahmen zur Erhaltung, Pflege und Ent-
wicklung der Offenlandbiotope:

Extensive Bewirtschaftung von Grinland (in einem ca. 20 m breiten Streifen) und grup-
penweise Anpflanzung von Obstb&aumen.

Auszug aus dem Landschaftsplan aus dem Jahr 2000
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2. Bestandsaufnahme
2.1 Raumlicher Geltungsbereich, Lage, Topografie

Der Geltungsbereich liegt nach der naturraumlichen Gliederung von Klausing (1967) in der
Hessischen Rheinebene, der Untereinheit Einhauser Weschnitzdurchbruch.

Das Bearbeitungsgebiet liegt am sudwestlichen Ortsrand von Einhausen und wird im
Osten und im Norden von vorhandener Bebauung begrenzt. Westlich und stdlich des
Geltungsbereichs schlieBen sich landwirtschaftliche Nutzflachen, tberwiegend Acker-
flachen an. Etwa 400 m weiter sudlich liegen die Flachen des Lorscher Waldes.

Die Flachen sind nur sehr schwach nach Stden geneigt und liegen auf etwa 95 m . NN.
Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke in der Flur 1 (Gemarkung Klein- Hausen)
mit den Nummern: 69/1 (teilw.), 706/4, 706/9, 707/1, 708/1, 709/1, 710/1, 711/1, 712/1,
713/1; 714/3, 714/4, 715/1 und 830/3 (teilw.) mit einer Gesamtflache von 28.725 m2.

Luftbild aus dem geographischen Informationssystem des Kreises BergstralRe

2.2 Geologie und Boden

Die Boden sudlich von Einhausen sind aus Ablagerungen von Flugsanden und Auelehmen
entstanden. Die Auelehme wurden ehemals von der Weschnitz abgelagert.

Bodenart: schluffige, sandig- tonige Deckschicht wechselnder Méachtigkeit Gber sandig-
kiesigem Untergrund, Uberwiegend feinsandiger bis toniger Lehm.
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Bodentyp: Braunerde, Gley - Pseodogley aus flugsandhaltigem Decksediment oder san-
digem Hochflutlehm Uber tonigem Hochflutlehm tber Carbonatanreicherungshorizont tber
Terrassensand bis -kies.

Die Standorteignung fur landbauliche Nutzung ist gut.

Merkmale: Guter Grundwasserleiter mit gunstigen Filtereigenschaften.

2.3 Wasser

Der Geltungsbereich liegt im Oberrheingraben mit seinen reichhaltigen Grundwasservor-
kommen. Das Gebiet ist durch relativ groRe Grundwasserflurabstande gekennzeichnet.
Die Grundwasserneubildung erfolgt vorwiegend lber Versickerung des Niederschlags-
wassers. Die Niederschlagsmengen sind im Oberrheingebiet jedoch insgesamt sehr ge-
ring (ca. 650 mm).

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Flachen mit Grundwasserabsenkung.

Das Grundwasserverschmutzungsrisiko als hoch angegeben.

FlieBende oder stehende Gewasser kommen im Geltungsbereich nicht vor.
Das Bearbeitungsgebiet liegt aul3erhalb der rechtlich festgesetzten Wasserschutzgebiete
der Gemeinde Einhausen.

2.4 Klima

Das Planungsgebiet ist durch die Lage in der Rheinebene durch besonders hohe jéhrliche
Durchschnittstemperaturen, einen frihen Vegetationsbeginn, verminderte Frostanfalligkeit
und eine relativ lange Vegetationszeit gepragt, ferner durch hohe Sonnenscheindauer
(1.640 Std./Jahr) und unterdurchschnittliche Niederschlagsmengen (ca. 650 mm/Jahr). Die
Winter sind mild, ohne langere Frostperioden. Die Sommer sind warm mit den hochsten
Temperaturen im Juli. Das Jahresmittel liegt bei 9,5° Celsius.

Die haufigsten Windrichtungen sind West bis Stidwest.

In der Klimafunktionskarte von Hessen ist der Lorscher Wald als potentiell aktives Frisch-
luftentstehungsgebiet ausgewiesen. Das Lokalklima der Ackerflachen weist dagegen nur
eine relativ geringe Frischluftbildungsrate aus, da im Jahresschnitt der Deckungsgrad as-
similierender Pflanzen relativ gering ist (Landschaftsplan der Gemeinde Einhausen).

Bioklimatische Verhaltnisse:

Durch die sommerliche Hitze, die geringe Durchluftung, die hohe Luftfeuchtigkeit und
Schwilebelastung wird das Klima im nérdlichen Oberrheintiefland als ,bioklimatisch inten-
siv belastet* bewertet.
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2.5. Vegetation

Es wird unterschieden zwischen der heutigen potentiellen Vegetation (HpnV) und realer
Vegetation. Die potentielle natirliche Vegetation bezeichnet die Pflanzengesellschaften,
die sich langfristig unbeeinflusst von menschlichen Eingriffen und Nutzungen entwickeln
wuirde. In Anlehnung an die Standortkarte der Vegetation ist im Geltungsbereich ein arten-
armer Buchen- Traubeneichenwald zu erwarten. Die Kenntnis der HpnV ermdglicht fur
vorgesehene Pflanzmal3inahmen die Auswahl heimischer standortgerechter Arten.

Die reale Vegetation gibt die aktuelle Nutzung oder den Biotoptyp wieder.

.rﬂ%
Sl.l;:

|

BESTAMD:

landwirtschaftiiche
MNutzflsche

I:l Gariinstraifen !
bewachsana Faldwegsa

Promecadancg
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Im Bearbeitungsgebiet finden sich folgende Biotoptypen:
e Landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker)
e bewachsene Feldwege
e Feldraine (intensiv genutzt)

Auf der Bestandskarte (s. S. 6) ist zu erkennen, dass nahezu die gesamte Flache als
Acker genutzt wird. Raumlich strukturierende und 6kologisch wirksame Gehdlzbestande
sind nicht vorhanden.

Die Bedeutung der im Bearbeitungsgebiet vorhandenen Ackerflache fur Flora und Fauna
wird aufgrund der intensiven Bewirtschaftung (haufige Bodenbearbeitung, Dingung und
Verwendung von Pflanzenschutzmitteln) als gering eingestuft. Lediglich in den Saum-
streifen kdnnten sich hoherwertige Strukturen entwickeln. Aufgrund der regelmafiigen
Mahd handelt es sich bei diesen Saumstreifen um artenarme Bestande, deren Wert fur die
Pflanzen und Tiere als gering einzuschatzen ist.
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Die Ackerflachen stehen im Westen und Stden im direkten Kontakt zur freien Landschatft.
Die raumlich funktionalen Zusammenhange sind daher weitgehend intakt, allerdings fehlen
verbindende Strukturen und Elemente. Gehdlzstrukturen finden sich nur auf3erhalb des
Geltungsbereichs sowie in den Randbereichen der nordlich und 6stlich angrenzenden be-
bauten Grundstlicke.

Blick von Sudwesten auf das geplante Wohngebiet

Die vorwiegend intensiv genutzten Hackfruchtacker sind durch eine artenarme Begleit-
vegetation gekennzeichnet. Die mit Hirtentaschel (Capsella bursa-pastoris), Einjahrigem
Bingelkraut (Mercurialia annua), Gewdohnlichem Greiskraut (Senecio vulgaris), Kletten-
Labkraut (Galium aparine), Gewdhnlicher Vogelmiere (Stellaria media) oder Geruchloser
Kamille (Tripleurospermum perforatum) meist nur sehr fragmentarisch ausgebildeten Be-
stande konnen am ehesten der Bingelkraut-Flur (Mercurialetum annuae) zugerechnet
werden (Auszug aus dem Landschaftsplan).

Seltene und geféhrdete Pflanzengesellschaften oder Pflanzenarten wurden im Planungs-
raum nicht vorgefunden und kommen nach den Aussagen des Landschaftsplans dort auch
nicht vor.
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2.6  Arten und Biotope

Das biotische Potential des Bearbeitungsgebiets ist auf den Flachen mit landwirtschaft-
licher Nutzung als gering anzusehen. Das Tierartenspektrum der Ackerflache wird im We-
sentlichen durch die Art und Intensitat der landwirtschaftlichen Nutzung bestimmt. Die
Fauna der Bodenoberflache, vor allem der Kleinstlebewesen, ist an die Lebensbedingun-
gen der wiederkehrend gestérten Standorte angepasst. Insofern haben sich die Acker-
flachen aus faunistischer Sicht als wenig ergiebig erwiesen.

Die extensiv gepflegten Feldraine stellen zumindest teilweise eine lineare Vernetzung dar
und erfillen zumindest Habitatfunktionen fir Bodenlebewesen und Insekten.

In dem untersuchten Gelande wurden keine seltenen oder gefahrdeten Saugetiere beo-
bachtet. In den stdlich gelegenen Randbereichen der offenen Landschaft zum Lorscher
Wald wurden Rehwild, Hasen und Kaninchen vorgefunden. Insofern kann davon ausge-
gangen werden, dass vor allem in den Nachtstunden Wild tber die Flache wechselt.

Auf der Ackerflache ist jedoch keine Deckung vorhanden, demnach sind weder Ruhe-
noch Fortpflanzungstatten betroffen.

Hinweise auf ein Vorkommen des Feldhamsters liegen nicht vor. Der Feldhamster bevor-
zugt offene, strukturreiche Feldlandschaften. Das ist hier nicht der Fall, die Trennung zwi-
schen Agrarlandschaft und Waldflachen bzw. dem Ortsrand ist eindeutig.

Fur Kleinsauger wie Bilche oder Fledermause sind weder Nahrungsangebote noch Hoh-
lenbdume vorhanden.

Die ausgedehnten Ackerflachen sudlich der Weschnitz stellen den Lebensraum typischer
Feldvogel dar. Charakteristische Vogel des Offenlandes wie Feldlerche oder Goldammer
konnten im Rahmen der Untersuchungen jedoch nicht beobachtet werden. Auf der unter-
suchten Flache sind zudem keine Baume und Straucher vorhanden, auf denen Vdgel Nah-
rung oder Deckung finden wirden.

Bei der Bestandserfassung waren in den Randbereichen der Hausgarten und in der nahe-
ren Umgebung folgende Vogelarten zu sehen oder zu héren: Amsel, Blaumeise, Eichel-
haher, Elster, Kohlmeise, Rotkehlchen.

Als haufige Reptilienart im Plangebiet wird im Landschaftsplan die Zauneidechse genannt.
Obwohl die Art auf den offenen Flachen vorkommen konnte, wurde sie im Rahmen der
Bestandsaufnahme ebenfalls nicht beobachtet.

Die Insektenfauna zeigte im Bereich der Ackerflachen erwartungsgemal keine Besonder-
heiten. Erwdhnung verdient allerdings das Vorkommen des WeilRrandigen Grashupfers
(Chorthippus albomarginatus) entlang der unbefestigten Wege. Erfreulich ist auch das
Vorkommen des Schachbrettfalters (Melanargia galathea), einer Art, die als Magerkeits-
zeiger eingestuft wird.
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Besonders geschitzte Schmetterlingsarten wurden in den Randgebieten nicht gefunden,
eher haufige Arten wie kleiner Kohlweif3ling, kleiner Fuchs, kleiner Heufalter, Schachbrett
oder Zitronenfalter.

Die Feldgrille (Gryllus campestris) hat ihren Verbreitungsschwerpunkt ebenfalls im Offen-
land. Vereinzelt dringt sie dartber hinaus auch in die landwirtschaftlich genutzten Bereiche
sudlich der Weschnitz vor (Auszug aus dem Landschafts-plan).

In den untersuchten Flachen wurden keine besonders oder streng geschiitzten Arten fest-
gestellt. Die Beobachtungen der Vogelarten bezogen sich eher auf die angrenzenden
Hausgarten als auf die Ackerflachen.

Abschlie3end konnen folgende Aussagen Uber das untersuchte Gebiet getroffen werden.
Voraussichtlich werden:

nach § 42 (1) Nr. 1 BNatSchG keine Tiere verletzt oder getotet,

e nach 8 42 (1) Nr. 2 BNatSchG keine Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich gestort,

e nach 8 42 (1) Nr. 3 BNatSchG keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten aus der Na-
tur entnommen, beschadigt oder zerstort,

e nach 842 (1) Nr. 4 BNatSchG keine wild lebenden Pflanzen oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur entnommen, sie oder ihre Standorte beschadigt oder
zerstort.

2.7 Landschaftsbild und Erholungswert

Das Landschaftsbild im Untersuchungsgebiet wird von den intensiv genutzten landwirt-
schaftlichen Flachen und dem Ortsrand gepragt. Okologisch wirksame Vegetationsstruk-
turen innerhalb des Geltungsbereichs sind bis auf die schmalen Feldraine nicht vorhan-
den.

Das Gebiet ist aufgrund seiner Lage, der Auspragung und der tUberwiegend intensiven
Nutzungen landschaftlich wenig reizvoll. Lediglich der weiter siuidlich gelegene Lorscher
Wald und die westlich gelegenen offenen Bereiche der Weschitzniederung laden zum
Radfahren und Wandern ein.
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Blick auf den Ortsrand aus westlicher Richtung

Durch die geplante Ausweisung weiterer Wohnbauflachen verschiebt sich der Ortsrand
nach Sudwesten. Das Gebiet wird dann nicht mehr von landwirtschaftlichen Nutzflachen,
sondern von Gebauden und Hausgarten bestimmt sein.

Der Erholungswert fur die Bevolkerung ist fur die untersuchte Flache als gering einzu-
stufen, es finden sich keine das Landschaftsbild pragenden Strukturen. Anziehungspunkt
fur die Erholung suchende Bevélkerung ist jedoch der in ca. 400 m Entfernung gelegene
Lorscher Wald. Die vorhandenen Wirtschaftswege kénnen von Fahrradfahrern benutzt
werden. Eine naturnahe, freiraumbezogene Erholung ist im Plangebiet grof3rdumig vor
allem in Verbindung mit den Waldflachen zu sehen.

2.8 Altlasten
Altlasten sind im Geltungsbereich nicht bekannt.
Der Landschaftsplan zitiert Daten des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie,

Wiesbaden, wonach keine Altlasten und Altablagerungen, auch keine altlastenverdéachtige
Flachen, Altflachen und Altstandorte verzeichnet sind.
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3. Bewertung der vorgesehenen Eingriffe und Mdglichkeiten der Vermeidung,
Verringerung und Ausgleich

Im Folgenden werden die mit der Umsetzung des Bebauungsplans voraussichtlich ver-
bundenen Eingriffe in Natur und Landschaft auf die Schutzgiter bezogen aufgezeigt und
Maflinahmen genannt, die zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich dieser Ein-
griffe fuhren.

Erganzend zur verbal- argumentativen Eingriffsbeurteilung ist eine flachenbezogene Auf-
listung von Eingriff und Ausgleich in Tabellenform beigefiigt (s. Anlage 1).

Mit der vorgesehenen Bebauung des Gebiets sind folgende erhebliche und nachhaltige
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten:

e Die bisher landwirtschaftlich genutzten offenen Boden werden lberbaut, versiegelt
oder teilversiegelt.

e Die Vegetationsdecke der angrenzenden Feldraine wird beseitigt.

e Das Lokalklima und der Wasserhaushalt werden sich erheblich &ndern.

Mit der vorgesehenen Bebauung sind im Wesentlichen folgende Veranderungen gegen-
Uber dem jetzigen Zustand verbunden:

Boden:
Bei dem zu beurteilenden Eingriff handelt es sich um die Neuversiegelung offenen Bo-
dens. Dadurch gehen folgende Bodenfunktionen dauerhaft verloren:

o Verlust von grof3flachigen Lebensraumen fur Pflanzen, Tiere und im Boden leben-
der Mikroorganismen

o Veranderung der naturlichen Wasserspeicherfahigkeit des Bodens

o Verlust der naturlichen Filterleistung zur Reinigung des Oberflachenwassers

MafRnahmen zur Vermeidung oder Verringerung:
o Soweit als moglich wird eine flachen sparende Bauweise verwirklicht.
o Die Zufahrten und Wege sollen in wasserdurchléassiger Befestigung ausgefihrt wer-

den.
Wasser:
Durch die Bebauung ist mit folgenden Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu rechnen:
o Verlust von Versickerungsflachen
o Verstarkung und Beschleunigung des Niederschlagsabflusses auf befestigten Fla-
chen
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MaRnahmen zur Vermeidung oder Verringerung:

o Versiegelte Flachen sollen nur im unbedingt erforderlichen Umfang angelegt wer-
den, um die Flachenversiegelung so gering wie moglich zu halten.

o Der Oberflachenabfluss wird vermindert, indem die geplanten Stellplatze mit einer
wasserdurchlassigen Befestigung versehen werden.

o Die Versickerung von Niederschlagswasser in Versickerungsmulden soll innerhalb
der Grundstuicke zugelassen werden, wo der Untergrund dies zul&sst.

o Nicht schéadlich verunreinigtes Niederschlagswasser der Dachflachen soll in Zister-

nen zur Brauchwassernutzung gesammelt werden.

Klima:
Hinsichtlich der geplanten Bebauung sind die lokalklimatischen Aspekte maf3gebend. Mit
folgenden negativen Auswirkungen ist zu rechnen.

o Verlust offener Flache, dadurch verminderte Luftverbesserung und Sauerstoffanrei-
cherung der Luft
o Erwarmung des Lokalklimas durch Uberbauung und Versiegelung

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung:

o Die offentlichen Stellplatze sollen durch Baumpflanzungen beschattet werden, um
eine Uberhitzung der befestigten Flachen zu vermeiden.

o Vorgesehen ist eine abwechslungsreiche Bepflanzung auf den neu entstehenden
Grunflachen mit Baumen und Straucharten

. Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Flora und Fauna:

Mit folgenden Auswirkungen ist zu rechnen:

o Verlust von Lebensraum fur Flora und Fauna durch Uberbauung und Flachenbefes-
tigung

MaRnahmen zur Vermeidung oder Verringerung:

o Auf den nicht Gberbauten Grundsticksflachen soll mindestens ein Laub- oder Obst-
baum entsprechend der Artenliste gepflanzt werden.

o Schaffung von Lebensraum auf den neu entstehenden Grinflachen im Bereich der
Stellplatze unter Verwendung standortgerechter heimischer Geholzarten

. Festsetzungen von Baumpflanzungen zur Stral3enbegriinung
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Landschaftsbild und Erholung:
Folgende Auswirkungen sind zu erwarten:

o Verlust von Landschaftsbild pragenden Ackerflachen
o Veréanderung der offenen Landschaft
o Beeintrachtigung des Ortsrandes bzw. -bildes

MafRnahmen zur Vermeidung oder Verringerung:

o Begrenzung der Gebaudehdhen

o Gliederung der Landschaft durch Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen auf
den privaten Grundstiicken

4 Naturschutzrechtlicher Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffe

Durch folgende Maflinahmen wird ein Ausgleich fir die geplanten Eingriffe erreicht:

Es ist vorgesehen, fur die Begrinung der privaten Grundsticksflachen die Anpflanzung
von mindestens einem einheimischen, standortgerechten Laub- oder Obstbaum festzule-
gen. Dies dient der Kompensation fur den Verlust offenen Bodens und der Beeintrach-
tigung des Landschaftsbildes. Des Weiteren sind Baumpflanzungen auf 6ffentlichen Fla-
chen entlang der ErschlieBungsstralen und Wege sowie im Bereich der geplanten Park-
platze vorgesehen.

Da die Eingriffe durch die genannten MalRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans insgesamt nur verringert, jedoch nicht vollstandig ausgeglichen werden
konnen, sind Kompensationsmalinahmen auf3erhalb des eigentlichen Untersuchungs-
gebiets erforderlich.

Als Ausgleich werden folgende MaBnahmen aufgefiihrt, die auf dem Okokonto der Ge-
meinde Einhausen aufgefihrt sind:

Maflnahme/ Nachweis Standort Biotop-
wertpunkte

Schreiben der UNB vom 17.04.1996 Flur 4, Nr. 131/1, 131/3 79.073

Flur 2, Nr. 310

Bebauungsplan Nr. 23, Gewerbegebiet | Grof3-Hausen, Flur 1, Nr. 313 (tw.) 29.807

Umwandlung einer Ackerflache Grol3- Hausen, Flur 6, Nr. 23 69.103

Abgezogen wurden:

Bebauungsplan Nr. 21, Neurdder Weg 21.394

Bebauungsplan Nr. 25, 9.454

Nordlich der Almenstrasse

Neubau Sport- und Spielfeld 1.690

Verfugbare Biotopwertpunkte: 145.445
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Als Erganzung zu den textlichen Ausfihrungen wurde ein rechnerisches Bewertungsver-
fahren nach der Kompensationsverordnung (8 2 Abs. 2 Nr. 6 der ,Verordnung Uber die
Durchfiihrung von KompensationsmafRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die
Festsetzung von Ausgleichsabgaben® vom 1. September 2005) durchgefihrt (siehe An-
lage 1).

Demzufolge ergibt sich nach der Flachenversiegelung gegeniber dem derzeitigen Be-
stand ein Defizit von 226.132 Biotopwertpunkten.

Nach Abzug der verfiigbaren Biotopwertpunkte des Okokontos verbleibt ein Defizit von
80.687 Punkten.

Dieses Defizit wird durch Renaturierungsmalinahmen an der Weschnitz kompensiert. Die
Gemeinde Einhausen plant derzeit MaRnahmen, die sich auf den Gewdasserabschnitt zwi-
schen Einhausen und der Gemarkungsgrenze von Biblis erstrecken und welche die bisher
durchgefuhrten Renaturierungsmaf3nahmen dstlich von Einhausen fortsetzen sollen.

Fur den 1. Bauabschnitt mit einer Gesamtlange von 320 m sind Kosten in Hohe von
90.600,00 € angegeben. Die Baukosten von 100 m entsprechen demnach einer Summe
von 28.312,50 €. Rechnet man das im Rahmen der Bauleitplanung ,Im Lichten Flecken*
verbleibende Biotopwertdefizit von rund 81.000 Biotopwertpunkten in die Aufwendungen
fur Kompensationsmafinahmen um (0,35 € je Wertpunkt gemald Kompensationsverord-
nung), ergibt sich eine Summe von 28.350 €.

Heppenheim, den 26. Februar 2009
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Nutzungstyp nach Anlage 3 KV Anlage 3 KV Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert Differenz
BWP pro gm vorher nachher vorher nachher
Typ-
Nr. Bezeichnung Sp.3 x Sp.4 Sp.3 x Sp.6 Sp.8 - Sp.10
1 2 3 4 5 6 8 9 10 11 12 13

Bestand vor Eingriff

11.191 Acker, intensiv genutzt 16 27.420 438.720

10.610 bewachsener Feldweg 21 680 14.280

6.930 naturnahe Grinlandeinsaat 21 625 13.125

Summe: 28.725 466.125
Zustand nach Eingriff

10.510 nahezu versiegelte Flachen 3 5.375 16.125

6.930 naturnahe Griinlandeinsaat 21 680 14.280

10.530 wasserdurchlassige Flachen (Stellflachen) 6 265 1.590

10.715 Dachflachen mit Regenwasserversickerung 6 13.209 79.254

11.221 gartnerisch gepflegte Anlagen 14 390 5.460

11.221 Hausgarten, strukturarm 14 8.806 123.284
Summe: 28.725 239.993
Differenz: 226.132
bereits durchgefiihrte
Ausgleichsmaflinahmen: 145.445
(s. Grunordnungsplan, S. 14)
zukiinftig durchzufihrende
AusgleichsmalRnahmen:
Weschnitz- Renaturierung,
1. Abschnitt (100 m) 81.000
Biotopwertiiberschuss: 313
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