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Begriindung zur 6. Anderung des Bebauungsplanes
,Nr. 11, Die alte Heckenteilung, Im Kahlbilhl, Im Knippel, Die fiinfzehn Morgen, Die Schaflgser beim kieinen Wehr"
der Gemeinde Einhausen

1.0 Rechtsgrundlagen
Dem Bplan liegen die Vorschriften

- des Baugesetzbuches {BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997, (BGBI. 1., S. 2141),

— der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung.der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. ., S. 132)

zugrunde.

Darliber hinaus gelten folgende gééétzliche Bestimmungen:

Hessisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (HENatG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 16.04.1996 (GVBI. |, S. 145) in Verbindung mit dem Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.09.1998
(BGBI. 1, S. 2994) und die Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 20.12.1993 (GVBI. |, S. 655).

1.1 Ubergeordnete Planungen

Das Plangebiet ist im Regionalen Raumordnungsplan fur die Plénungsregion Studhessen
als Siedlungsflache - Bestand ausgewiesen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Einhausen ist das- Plangeblet als Fla-
che fur Gewerbegebiet (GE) dargestelit.

Zur Zeit wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde neu gefasst. Fir den Geltungs-
bereich der in Rede stehenden Bebauungsplandnderung enthalt der Fldchennutzungs-
plan-Entwurf die Darstellung Mischgebiet (M) - bestehend.

Die Bebauungsplananderung steht im Einklang mit der in Aufstellung befindlichen Neu-
fassung des FNP und erfillt damit das Entwicklungsgebot geman § 8 Abs. 2, 1. Satz,
BauGB.

1.2 Plangeltungsbereich

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst das Grundstiick 451/4 der Fl.
1, Gemarkung Gro3-Gerau, Bensheimer Stralte 13.

2.0 Ausgangssituation/ Planungsanlaf

Der bestehende Bplan Nr. 11, Die Alte Heckenteilung, Im Kahlbuhi, Iim Knippel, Die Funf-
zehn Morgen, Die Schafléser Beim Kleinen Wehr" der Gemeinde Einhausen ist seit 1990
rechtsverbindlich. Bisher sind 5 Bplan-Anderungen aus unterschiedlichem Anlafl vorge-
nommen worden.

Die jetzige 6. Anderung zum Bplan beinhaltet die Parzelle 451/4 zwischen Weschnitz und
Bensheimer Stral3e und wird mit dem Ziel aufgestellt, die derzeitige Gewerbenutzung {GE)
in Mischnutzung (M1} umzuwidmen.
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Die Parzelle 451/4 bildet zur Zeit das letzte Gewerbegrundstiick am Ubergang zwischen
Gewerbe- und Mischgebiet. Aufgrund der geplanten Nutzungen auf dem Grundstick ist
eine Umwidmung in Mischgebiet (MI) erforderlich.

3.0 Planungsziele

Die Gemeinde will grundsatzlich erreichen, dal} fir die Errichtung zweier Wohnhauser auf
eigenen neu zu bildenden Parzellen bauleitplanerische Rechtssicherheit entsteht. Dies ist
nur méglich, wenn die in Rede stehende Parzelle aus dem GE- G‘eblet herausgenommen- L3
und dem anschlielenden Mlschgeblet (M) zugeschlagen wnrd :

4.0 Grundziige der Planung

Die Grundzuge der Ausgangsplanung, sprich des alten Bplans von 1990, bleiben unver-
andert.

4.1 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfoigt vor der Bensheimer Stralle aus lber eine private Ver-
kehrsflache an der dstlichen Grundstiicksgrenze der noch zu teilenden Parzelle 451/4.

. 4,2 Téchnische Infrastruktur

Die techn. Infrastruktur bleibt grundsatzlich unverandert.

Hinsichtlich der Versorgungstrager bzw. der Ver- und Entsorgungseinrichtungen gilt fol-
gendes:

« Die im Plangebiet befindlichen Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG reichen
aus.

« Die Gasversorgung der Gemeinde Einhausen wird durch die Siidhessische Gas- und

Wasser AG, Darmstadt bereitgestellt. ,

+ Die Stromversorgung fur die Gemeinde Einhausen ist durch die Hess. Elektrizitats-AG
(HEAG) Darmstadt sichergestelit.

 Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserheschaffungsverband (WBV) Ried-
gruppe Ost, Wasserwerk Feuersteinberg (liegt in der Gemarkung Lorsch direkt an der
Grenze zu Einhausen) und ist grundsatziich sichergestelit.

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

Bezuglich Wassertechnik wird auf folgende Mbglichkeitén hingewiesen:
— Einsatz wohnungsbezogener Wasserzahler

- Verwendung wassersparender Technik im Haushalit

— Entsiegelung oder Nichtversiegelung von Flachen

- — Information Uber Férderprogramme
Sorgsamer Umgang mit dem Lebensmittel Wasser
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- Zur Brandbekampfung muf} eine Wassermenge von mind. 48 gm*/h fir eine Loschzeit
von 2 Stunden zur Verfligung stehen.

~  Der FlieRiberdruck in Léschwasserversorgungsanlagen darf bei maximaler Ldsch-
wasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten.

o Westlich des Ortsrandes, stdlich der Weschnitz liegt die mechanisch betriebene Klar-
anlage bzw. Vorbehandlungsanlage von Einhausen. Seit Mitte 1996 ist sie mit dem
biologischen Verfahren stillgelegt. Die in der Gemeinde anfallenden Abwéasser werden
in der gemeindeeigenen Klaranlage mechanisch vorbehandelt und dann zum Klar-.
werk des Abwasserverbande”"Mlttlere BergstraBe nach Bensheim gepumpt;und dort“-'-
biologisch weiterbehandelt. Dié Verbandsklaranlage ‘entspricht den aktuellén gé
setzlichen Anforderungen und ist flr die biologische Nahrstoffelimination ausgeristet.
Sie ist fur 90.000 EW ausgelegt. Der Anteil der Gemeinde Einhausen betragt 12.000
EGW, worin die Einwohnerzuwéchse nach dem RROP berlicksichtigt sind.

Die Ortsentwasserung erfolgt im Mischsystem. Das Kanalnetz fir die Ortsentwésse-
rung befindet sich weitgehend im Bereich des Straflennetzes Einhausens. '

Die Weschnitz hat die Funktion eines Vorfluters fir die Ableitung von entlasteten
Mischwasser aus der Kanalisation sowie fir die Entlastung aus Regeniiberlaufen.

Die in der Gemarkung GrofR-Hausen liegenden Regenuberiaufbauwerke sind:
RU 2, Flur 1, Nr. 2141/1; RU 3, Flur 1, Nr. 520/1.

Als mittel- und langfristige MaBnahmen zur Sicherstellung einer geordneten Abwas-
serableitung sollen im Slnne .der Eigenkontrollverordnungen Kanaluntersuchungen®.
und die Beseitigung von Kanalschaden Undichtigkeiten und Fremdwassereintritten
durchgeflihrt werden.

Naturliche bzw. festgesetzte Uberschwemmungsgebiete werden nicht tangiert.

Das Plangebiet befindet sich im  Geltungsbereich des  Grundwasser-
Bewirtschaftungsplanes Hess. Ried.

e Die Hausmilientsorgung erfolgt alle drei Wochen durch ein privates Unternehmen.
Zusatzlich gibt es die Entsorgung der Biotonne 14-tagig und die Altpapierentsorgung '
monatlich. Seit Mai 1997 wird die Einsammlung ven Elektro- und Elektronikschrott von
der Fa. Umwelt Service Bergstraftie angeboten.

Als generelle Zielsetzung bei der Abfallbeseitigung gilt die Erhéhung des Anteils der
Millverwertung durch Getrenntsammiung von Mull und Einrichtung von Sammelstel-
len. In Einhausen bestehen zur Zeit folgende Entsorgungsméglichkeiten:

- neun Sammelstellen fur Altglas (farbgetrennte Glasbehalter),

- Sammelstelle fir Grinschnitt, Styropor, Kleinbatterien, Eisenkleinteile und Natur-
korken; Windelcontainer auf dem Mullplatz an der Klaranlage,

- Altpapiersammlungen der Freiwilligen Feuerwehr viermal im Jahr,
— Christbaumsammiung,
- Kleidersammlung des DRK zweimal im Jabhr,

Die gesamte Millbeseitigung erfolgt in der Kreismilldeponie Lampertheim-H(ttenfeld.
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o Kompostsammelstellen oder Kompostanlagen gibt es nicht. Die Entsorgung des Kom-
postes erfolgt Uber die 14-tagige Entleerung der Biotonne. Der Kompost wird ebenfalls
zur Kreismdulldeponie gebracht.

» Im Plangebiet befinden sich keine bekannten Altablagerungen (Verdachtsflachen)
nach § 2 des Gesetzes zur Neuordnung des Altlastenrechtes.

4.3 Nutzung und Bebauung

Die bisherige Nutzung Gewerbegeblet (GE) wird zu Mischgeblet (MI) umgewandelt..

'Der Grinbereich zur Wesch tz‘,hln — Flache zum Anpﬂanzen von Baume“_ d trau-

chern — wird aus dem Ausgangsplan Ubernommen.

Erhalten bleibt auch der Vorgartenbereich an der Bensheimer Stralle. Die bisher schon
vorhandene private Verkehrsflache am bestehenden Gebadude entlang der &stlichen
Grundsticksgrenze ward verlangert und ausgebaut sowie mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht versehen.

Es gilt offene Bauweise (0) mit einer Grundstlicksflachenzaht (GRZ) = 0,4 und einer Ge-
scholflachenzahl (GFZ) = 0,8 gemafl § 17(1) BauNVO bei Zweigeschossigkeit (II).

Die baugestalterischen Festsefzungen aus dem Ursprungsplan gelten weiter, erganzt
durch die 1993 beschlossenen baugestalterischen Festsetzungen.

4.4 Grinordnerische Belange

Die bisher im Bplan vorgesehene Griinflache wird tbernommen und kann auch als Aus-
gleichsflache im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens herangezogen werden.

Da schon Baurecht besteht, bedarf es keiner Eingriffs- Ausgleichsbilanz; die Situation in
Okologischer Hinsicht wird durch die geplante Wohnbebauung grundsatzlich gegentber
einer bisher méglichen Gewerbebebauung verbessert.

5.0 Hinweise auf Bodendenkmailer

f
Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden koénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem
lLandesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu meiden. Funde und Fundstelle sind in unverdandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20 Abs. 3
HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauar-
beiten zu rechnen. Es wird darum gebeten die mit den Erdarbeiten Betrauten entspre-
chend zu belehren.

6.0 Kosten

Der Gemeinde entstehen keine Aufwendungen.

7.0 Planungsstatistik

Plangeltungsbereich 1.824gm = 100%
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- Private ErschlieRung 210gm = 11,5%
- Grianflache (Anpflanzung von Bdaumen und Strauchern) 287gm = 15,7%
— Uberbaute Flachen, Frei- und Grinflachen 1.327gm = 72,8%

Aufgestellt: Darmstadt, den 22.01.2001, Ri/ML, BB-EH-18.DOC
Geandert: Darmstadt, den 19.06.2001, Ma

Lo
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