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1.0 Rechtsgrundiagen
Dem Bplan liegen die Vorschriften

— des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997,

— der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 und

— der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
20.12.1993

zugrunde.
Dariber hinaus gelten folgende gesetzliche Bestimmungen:

Hessisches Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (HENatG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 16.04.1996 in Verbindung mit dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12.03.1987.

1.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flache des bestehenden, rechtsgulltigen Bebauungsplan Nr. 9 ,Im Pfaffen-
acker — In der Hollerhecke® ist im Regionalen Raumordnungsplan flr die Pla-
nungsregion Sidhessen als Siedlungsflache - Bestand ausgewiesen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Einhausen ist der der Ande-
rung unterzogene Bereich als Flache fir Gemeinbedarf / Grinflache dargestellt.

Zur Zeit wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde neu aufgestelit. Flr den
Geltungsbereich der in Rede stehenden Bebauungsplandnderung enthélt der Fla-
chennutzungsplan-Entwurf um die Darstellung ,Aligemeines Wohngebiet (WA) -
bestehend®.

Der Bebauungsplan erflllt grundsétzlich das Entwicklungsgebot geman § 8 Abs.
2, BauGB.

1.2 Plangeltungsbereich

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfafit eine Teilflaiche des e-
hemals als Freifliche fGr Gemeinbedarf bezeichneten Gelandes im Bereich der
Beethovenstrafie bzw. der Straf3e ,Im Béhlchen®.

Er beinhaltet folgendes Flurstlck in der Gemarkung Kleinhausen:

Flur 1, Parzelle 1057 teilweise (ca. 2.860 gm). Die Parzelle ist im Besitz der Ge-
meinde Einhausen.



2.0 Ausgangspunkt

Der Bplan Nr. 9 aus 1974 sieht zwischen der StraB3e ,In der Hollerhecke” und der
BeethovenstraB3e und der StraBBe ,Im Bdhichen® eine Freiflache fir Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz* vor. Darlber hinaus soll sie von einer
Bebauung freigehalten werden. Es handelt sich um die Parzelle 1057 der Flur 1,
Gemarkung Kleinhausen.

Knapp die Halfte der Flache (2.266 gm) ist als Kinderspielplatz ausgebaut und die
andere Halfte (2.860 gm) als Grasflache ohne weitere Nutzung liegengelassen
worden. '

Es ist geplant, die verbliebene Freiflache einer Wohnbebauung zuzufihren.

2.1 Bestand und stadtebauliche Situation

Das der /—\nderung unterzogene Teilstick ,Flache fir Gemeinbedart/ Grinflache*
ist unbebaut, weist keine Gehdlze auf und ist mit Gras bewachsen. Die Flache ist
hin und wieder als Steliplatzflaiche genutzt worden; ihr kologischer Wert muB3 als
gering eingeschétzt werden.

Das Gelande zeigt sich als eben und ist durch die vorhandenen StraBen ,im Boéhl-
chen/ Beethovenstral3e erschlossen.

Der vorhandene Kinderspielplatz, primar von der Straf3e ,In der Hollerhecke" aus
zuganglich, bleibt einschl. seiner Eingrlinung erhalten.

3.0 PlanungsanlaB und Planungsziele

Die Gemeinde will mit dieser Planung innerdrtliche Bauresourcen ausschépfen,
bevor in neue Baugebiete investiert wird. Die zwingende Notwendigkeit, neben
dem vorhandenen, sehr gut ausgebauten Kinderspielplatz, einen weiteren zu
bauen oder die Flache fir anderen Gemeinbedarf zu nutzen, hat sich Uber mehr
als 30 Jahre nicht ergeben.

Der Zweck bzw. die planerische Zielsetzung der Gemeinde ist:

— Umwandlung einer derzeit nicht bebauten mit Gras bewachsenen Freiflache,
definiert vom alten Bebauungsplan als ,Freiflaiche fir Gemeinbedarf* mit der
Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz®, und von Bebauung freizuhalten sowie
als Grunflache in

- Wohnbauflache, Allgemeines Wohngebiet (WA).
— Schaffung von (bezahlbarem) Wohnraum
— Ausnutzung von vorhandener Infrastruktur

Die Biirgeranhérung ist am 16.03.1999 durchgefiihrt worden — ein Burgerent-
scheid auf Nicht-Bebauung des Gelandes hat keine gesetzlich ausreichende Bir-
germehrheit gefunden.



4.0 Grundziige der Planung

4.1 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt GUber die umgebenden Straf3en ,Im Bdhichen®/ Beetho-
venstral3e sowie (ber eine kleine StichstraBe mit 5 m Breite von der Beethoven-
straBe aus.

Die ErschlieBungszuwegung sowie der Wendehammer sollten als Mischverkehrs-
flache ausgebaut werden.

4,2 Technische Infrastruktur

Die im Plangebiet befindlichen Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG
reichen aus, um die Erweiterung der Bebauung ,Im Béhichen®/ Beethovenstra-
Be sicherzustellen. In der erwahnten StichstraBe kann beim Ihrem Ausbau eine
geeignete und ausreichende Trasse fur die Unterbringung der Fernmeldeania-
gen vorgesehen werden unter Beachtung der Kabelschutzanweisungen fir un-
terirdische Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG.

Die Gasversorgung der Gemeinde Einhausen wird durch die Sidhessische
Gas- und Wasser AG, Darmstadt bereitgestelit.

Die Stromversorgung flr die Gemeinde Einhausen ist durch die Hess. Elektrizi-
tats-AG (HEAG) Darmstadt sichergestellt. Inwieweit es einer zusatzlichen Tra-
fostation bedarf, wird im Zuge des Verfahrens zum Bplan geklart.

Die Kabelschutzanweisungen der HEAG sind zu befolgen.

Unter nur 1 m machtigem, wechselnd schiuffigem Sand von mittlerer Tragfahig-
keit bis in gréBere Tiefe steht gut tragfahiger, mit zunehmender Tiefe auch kie-
siger Sand an. Die Grundwasseroberflaiche kann auf 2 m Flurabstand anstei-
gen, ist aber infolge Grundwasserentnahmen abgesenkt.

Hinsichtlich der wasserwirtschaftlichen Belange muf3 dafiir Sorge getragen wer-
den, daB eine qualitativ und quantitativ ausreichende Wasserversorgung, eine
rationelle Wasserverwendung und ein ausreichender Schutz des Grundwassers
und der Oberflachengewasser auch im Hinblick auf ihre ékologischen Auswir-
kungen gewéhrleistet ist.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserbeschaffungsverband (WBV)
Riedgruppe Ost, Wasserwerk Feuersteinberg (liegt in der Gemarkung Lorsch
direkt an der Grenze zu Einhausen) und ist grundsétzlich sichergestellit.

Eine Erweiterung des Leitungsnetzes ist nach Angaben des WBV Riedgruppe
Ost z.Z. nicht geplant.

Beziglich Wassertechnik wird auf folgende Méglichkeiten hingewiesen:
Einsatz wohnungsbezogener Wasserzahler

Verwendung wassersparender Technik im Haushalt

Entsiegelung oder Nichtversiegelung von Flachen

Information Gber Férderprogramme
Sorgsamer Umgang mit dem Lebensmittel Wasser



e Zur Brandbekdmpfung muB eine Wassermenge von mind. 48 qm®h fiir eine
Léschzeit von 2 Stunden zur Verfiigung stehen.

e Der FlieBuberdruck in Léschwasserversorgungsanlagen darf bei maximaler
Léschwas-serentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten.

Westlich des Ortsrandes, sudlich der Weschnitz liegt die mechanisch betriebe-
ne Klaranlage bzw. Vorbehandlungsanlage von Einhausen. Seit Mitte 1996 ist
sie mit dem biologischen Verfahren stillgelegt. Die in der Gemeinde anfallenden
Abwasser werden in der gemeindeeigenen Klaranlage mechanisch vorbehan-
delt und dann zum Klarwerk des Abwasserverbandes Mittlere BergstraBBe nach
Bensheim gepumpt und dort biologisch weiterbehandelt. Die Verbandsklaranla-
ge entspricht den aktuellen gesetzlichen Anforderungen und ist fur die biologi-
sche Nahrstoffelimination ausgerustet. Sie ist fur 90.000 EW ausgelegt. Der
Anteil der Gemeinde Einhausen betragt 12.000 EGW, worin die Einwoh-
nerzuwachse nach dem RROP bericksichtigt sind. Es kann davon ausgegan-
gen werden, daB3 die Abwasserbehandlung auch nach Realisierung dieser ma-
ximal 8 Wohnhduser gesichert ist.

Die Ortsentwasserung erfolgt im Mischsystem. Das Kanalnetz fur die
Ortsentwasserung befindet sich weitgehend im Bereich des StraBennetzes
Einhausens.

Die Weschnitz hat die Funktion eines Vorfluters flir die Ableitung von entlaste-
tem Mischwasser aus der Kanalisation sowie fir die Entlastung aus Regen-
uberlaufen.

Das in der Gemarkung Kleinhausen liegenden Regeniberlaufbauwerk ist:
RU 1, Gemarkung Kleinhausen, Flur 1, Nr. 839/1;

Hinzu kommt die Vorbehandlungsanlage ,AuBerhalb®, Flur 2, Nr. 344/1 — Aus-
la3 Regenubeerlaufbecken.

Als mittel- und langfristige MaBnahmen zur Sicherstellung einer geordneten
Abwasserableitung sollen im Sinne der Eigenkontroliverordnungen Kanalunter-
suchungen und die Beseitigung von Kanaischaden, Undichtigkeiten und
Fremdwassereintritten durchgefiihrt werden.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von natirlichen bzw. festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten.

e Die Hausmillentsorgung erfolgt alle drei Wochen durch ein privates Unterneh-
men. Zusatzlich gibt es die Entsorgung der Biotonne 14-tégig und die Altpa-
pierentsorgung monatlich. Seit Mai 1997 wird die Einsammlung von Elektro-
und Elektronikschrott von der Fa. Umwelt Service Bergstra3e angeboten.

» Als generelle Zielsetzung bei der Abfallbeseitigung gilt die Erhéhung des Anteils
der Millverwertung durch Getrenntsammlung von Mull und Einrichtung von
Sammelstellen. In Einhausen bestehen zur Zeit folgende Entsorgungsméglich-
keiten:

— neun Sammelstellen fir Altglas (farbgetrennte Glasbehalter),

— Sammelstelle fir Grinschnitt, Styropor, Kleinbatterien, Eisenkleinteile und
Naturkorken; Windelcontainer auf dem Millplatz an der Klaranlage,

— Altpapiersammiungen der Freiwilligen Feuerwehr viermal im Jahr,

— Christbaumsammlung,



- Kleidersammlung des DRK zweimal im Jahr,

¢ Die gesamte Milibeseitigung erfolgt in der Kreismiilldeponie Lampertheim-
Huttenfeld.

o Kompostsammelstellen oder Kompostanlagen gibt es nicht. Die Entsorgung
des Kompostes erfolgt liber die 14-tagige Entleerung der Biotonne. Der Kom-
post wird ebenfalls zur Kreismuilldeponie gebracht.

+ Im Plangebiet befinden sich keine bekannten Altablagerungen (Verdachtsfla-
chen) nach _
§ 2 des Gesetzes zur Neuordnung des Altlastenrechtes.

4.3 Nutzung und Bebauung

Die neue Nutzung — statt Gemeinbedarfsfliche Wohnbauflache, Allgemeines
Wohngebiet (WA) — befindet sich im Einklang mit dem Ursprungsbebauungsplan
und den tatsdchlichen baulichen Gegebenheiten in der Nachbarschaft. Die zulas-
sigen Nutzungen geman § 4 (1) und (2) BauNVO sind beschrankt auf Wohnge-
baude, auf nicht stérende Handwerksbetriebe und auf Anlagen fur kirchliche, kul-
turelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Die baulichen Anlagen sollen in offener Bauweise bei einem Vollgeschof3 errichtet
werden. Dabei gelten die Ausnhutzungsziffern geman § 17 (1) BauNVO in redu-
zierter Form, was die Geschossflachenzahl angeht. Die Ausnutzung entspricht
auBBerdem den Festsetzungen im rechtskraftigen Bplan.

Die Gebaudehdhe wird zudem Uber die Festsetzung zur Traufhéhe definiert.

Far die Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet sind in ausreichen-
der Anzahl grundstlicksorientiert Flachen fur Garagen, Carports und/ oder Stell-
platze ausgewiesen, um zum einen der Stellplatz-Satzung der Gemeinde Rech-
nung zu tragen und zum anderen die umgebenden StraBen, spezill ,im Béhlchen/
BeethovenstraBe vom ruhenden Verkehr zu entlasten.

Ergédnzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen werden Uber eine Bauges-
taltungssatzung nach § 87 (1) HBO wesentliche Gestaltungselemente, etwa zu
Déchern und Einfriedigungen, in ortstypischer Weise festgelegt.

Im Zuge der Bauantragsstellung ist die Grundwasserfrage - Héhe des Grundwas-
serhorizontes - sowie eventuell notwendig werdende bauliche Sicherungsmai3-
nahmen abschlieBend zu klaren.

4.4 Grinordnerische Belange

Wie schon festgestellit, ist das Gelande als strukturarm und ékologisch nicht von
Belang einzustufen. Vorhandene Baume und Straucher finden sich nicht.

Ziel der Planung ist es, soweit méglich, Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechts
zu minimieren und an Ort und Stelle einen Ausgleich zu schaffen.

Dies kann schon deshalb gelingen, weil durch die geplante Wohnhausstruktur und
die nunmehr entstehenden Hausgarten keine groBen Defizite gegenuber dem
Istzustand entstehen kdnnen. Durch die Neuanpflanzung ven Laubbaumen, die
Fassadenbegriinung, die Regenwassernutzung (Zisternen, Versickerung) und
durch Einschréankung der zuldssigen Versiegelung der Grundstiicksfreiflaichen



wird durch die Planung eine deutliche Aufwertung der ékologischen Gesamtsitua-
tion erreicht.

Der Bplan enthélt u.a. grinordnerische Festsetzungen, die eine intensive Begri-
nung der Grundstiicksfreiflachen im Sinne der Neuanlage strukturreicher Haus-
garten vorsehen. Damit verbunden ist auch eine Mindestbepflanzung mit Gehél-
zen.

AuBerdem sind jeweils zu den umgebenden StraBen, dem Kinderspielplatz und
der anschlieBenden Nachbarbebauung im Siiden zwingend zu pflanzende, hoch-
stimmige Laubbdume vorgesehen.

Verbindliche Pflanzlisten sichern die Auswahl standortgerechter und einheimi-
scher Gehblze fir die festgesetzten PflanzmafBnahmen.

Die grinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan sollen gewaéhrleisten,
dafB trotz der baulichen Ausnutzung im Bplangebiet eine sowohl aus ortsgestalte-
rischer als auch dkologischer Sicht wiinschenswerte Mindestbegriinung und eine
abwechslungsreiche Gestaltung erzielt werden.

Es kann also davon ausgegangen werden, daf die vorgesehenen Eingriffe bei der
geschilderten Ausgangslage durch die Ausgleichsansatze im Zuge der Planung
ausreichend kompensiert sind.

5.0 Kosten

AuBer Planungskosten entstehen der Gemeinde keine Aufwendungen.

6.0 Planungsstatistik

Plangeltungsbereich 0,333 ha
— Offentl. Verkehrsflache 0,065 ha
— Nettobauland 0,268 ha
— davon bebaubare Flachen - 0,115 ha
— davon nicht bebaubare Griin- und Freiflichen, Garten 0,153 ha
Zahl der Hauser, neu ca. 8
Wohneinheiten ca. 8 WE
Einwohnerzuwachs: (it. RROPS = 2,2 Pers. /WE) ca. 18
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