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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Situation und Grundliagen

I.1.1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Einhausen hat sich zum Ziel gesetzt, dringend bendétigten Wohnraum vorzugs-
weise durch Malinahmen der baulichen Innenentwicklung zu schaffen. In vorliegendem Plange-
biet konnte die Gemeinde vor einiger Zeit ein mit nur einem Einfamilienwohnhaus bebautes
Grundstuck erwerben, um dieses fir eine angemessene Nachverdichtung zu sichern. Zwischen-
zeitlich wurde ein Bautrager gefunden, der beabsichtigt, auf dem betreffenden Grundstiick ein
Mehrfamilienwohnhaus zu errichten. Nach mehreren Gesprachen mit den Nachbarn dieses Vor-
habens konnte die Eigentiimerfamilie des Grundstiicks Mathildenstral3e 56 zunachst fur eine
Uberplanung ihres Grundstiicks mit dem Ziel der Wohnraumentwicklung gewonnen werden. Im
Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit zur Entwurfsplanung wurde diese Bereitschaft zur Mit-
wirkung jedoch zurtickgenommen und es wurden Bedenken zur Planung vorgebracht, welche die
Gemeinde im Rahmen der Abwagungsentscheidung beurteilen muss. Zur Vorbereitung ihrer Pla-
nungsziele beabsichtigt die Gemeindevertretung, den Bebauungsplan Nr. 42 ,Nordlich Mathil-
denstrale” aufzustellen.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die innerértliche Nachverdichtung durch Ent-
wicklung von bereits bebauten und unbebauten Flachen nérdlich der MathildenstralRe. Weiterhin
soll die innerdrtliche Lebens- und Naherholungsqualitéat durch Neuanlage o6ffentlicher Griinfla-
chen entlang der Weschnitz aufgewertet werden. Zu diesem Zweck behélt die Gemeinde das im
Bebauungsplan als Grinflache festgesetzte Flurstlick Nr. 409/7 in ihrem Eigentum. Mit der von
der Eigentimerfamilie des Flurstlicks 410/1 akzeptierten Festsetzung des nérdlichen Grund-
stucksteils als offentliche Grinflache besteht ein Vorkaufsrecht der Gemeinde fir diese Flache,
auch wenn sich die Eigentumsverhaltnisse dort zunachst wahrscheinlich nicht kurzfristig &ndern
werden.

Im Plangebiet soll auf dem Flursttick 409/6, auf dem sich aktuell ein leerstehendes Wohngebaude
(Einfamilienwohnhaus) befindet und Freiflachen als Brachland weitestgehend ungenutzt sind,
Wohnbauflache fur maximal 15 Wohneinheiten entstehen. Dabei strebt die Gemeinde eine effizi-
entere Flachennutzung durch ein Mehrparteienhaus im Sinne der innerdrtlichen Nachverdichtung
an.

Im Rahmen des konkreten Bauwunsches war zunachst zu klaren, ob auch auf den Nachbar-
grundstticken entsprechende Nutzungsoptionen gewtinscht sind oder ob Widerstande gegen die
gewtunschte Entwicklung erkennbar sind. Die Eigentimerfamilie des derzeit bebauten und be-
wohnten Flurstiicks Nr. 410/1 (Mathildenstral3e Nr. 56) hat diesen Wunsch zunachst bekraftigt,
weshalb auch dieses Grundstiick zum Zwecke einer zukinftigen Nachverdichtung in das Plan-
gebiet einbezogen wurde. Aufgrund der geringen Breite dieses Flurstiicks kénnten dort nur Ge-
baude mit kleineren Grundflachen entstehen. Die Einbeziehung weiterer Grundstiicke westlich
und dstlich des Plangebiets war von den jeweiligen Eigentiimern nicht gewlnscht worden. Auch
die Bereitschaft zur Einbeziehung des Flurstiicks 410/1 wurde zwischenzeitlich zuriickgenom-
men, weshalb dieses Flurstiick als wesentliche Anderung der 2. Entwurfsplanung gegeniiber dem
bereits offentlich ausgelegten Entwurf aus dem Plangeltungsbereich vollstandig herausgenom-
men wird und die Planung mit einem entsprechend verkleinerten Geltungsbereich fortgesetzt
werden soll.

Durch einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren kann ein entsprechendes Nachver-
dichtungspotential bauplanungsrechtlich vorbereitet werden. Eine Bebaubarkeit ohne Bebau-
ungsplan besteht im rickwartigen Grundstiicksteil bislang nicht, da im derzeit unbeplanten Be-
reich das ,Einfigen® nach § 34 BauGB auch mit der Lage der Hauptnutzung (Wohnhaus) auf dem
jeweiligen Grundstick einhergent und in der betreffenden Grundstiickstiefe der
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Nachbargrundstiicke bislang keine Wohnhéauser bestehen. Insofern ist der Bebauungsplan zur
Erreichung der stadtebaulichen Ziele der Gemeinde erforderlich.

Der Bebauungsplan soll auch bei Veranderungen der Nutzungen in diesem Bereich weiterhin die
Zulassungsgrundlage fur Bauvorhaben sein und dient der Gemeinde als wirksames planerisches
Steuerungsinstrument. Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan kdnnte diese Flexibilitat nur sehr
eingeschrankt und mit einem hohen Verwaltungs- und spaterem Umplanungsaufwand abbilden.
Vor allem zur Sicherung der mittel- bis langfristigen Nachverdichtungsoptionen auf dem Grund-
stiick MathildenstraRe 54a wird daher ein klassischer ,Angebots-Bebauungsplan® aufgestellit.

Das Anliegen des hier konkret anfragenden Bauvorhabentragers deckt sich mit dem Entwick-
lungsziel ,Innenentwicklung“ der Gemeinde Einhausen. Durch eine Folgenutzung von leerste-
henden Nebengebauden oder die Neuerrichtung von Wohnhausern in bisherigen Gartenberei-
chen kann Wohnraum geschaffen werden, ohne die Siedlungsrander in den tberwiegend land-
wirtschaftlich genutzten Auf3enbereich auszudehnen. Eine Innenentwicklung ist allgemein auch
sehr flachenschonend, da meistens bestehende ErschlieBungsinfrastruktur mitbenutzt werden
kann.

Sonstige Nachverdichtungsoptionen westlich und dstlich des vorliegenden Plangebiets werden
wahrscheinlich allenfalls langfristig zur flachenschonenden Innenentwicklung beitragen kénnen.
Eine Bereitschaft zur positiven Mitwirkung an der hier vorliegenden Planung wurde von den Ei-
gentimern der Flurstiicke dstlich und westlich des Plangebiets abgelehnt. Das vorliegende Bei-
spiel zeigt gut die Grenzen der Baulandmobilisierung durch die Gemeinden im Rahmen einer
Innenentwicklung auf. Die Gemeinde kann hier auch nicht mit Baugeboten oder anderen Zwén-
gen arbeiten, um die Mitwirkungsbereitschaft der Nachbarschaft bei den vereinzelten Innenent-
wicklungsvorhaben nicht zu gefahrden. Vorliegend hatte sich im Rahmen des Eigentimertermins
zumindest bislang niemand gegen die Zulassung einer ergdnzenden Wohnbebauung im vorlie-
genden Plangebiet ausgesprochen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB aufgestellt. Im Rahmen
des beschleunigten Verfahrens sind kein Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung erforderlich. Innerhalb des Geltungsbereiches sind weniger als die in § 13a BauGB
genannten 20.000 m2 Grundflache bebaubar. Das Netto-Bauland des Bebauungsplanes umfasst
eine Flache von 1.735 m?, woraus sich durch die festgesetzte GRZ von 0,4 eine zulassige Ge-
samtgrundflache von maximal 694 m? ergibt. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vor-
haben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es lie-
gen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) vor. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Be-
lange, insbesondere auch die Aspekte zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum, wurden
in der Abwagung berlicksichtigt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens sind somit gegeben.

.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich im dstlichen Teil Einhausens, westlich des Kreisverkehrs Mathilden-
stralRe/IndustriestralRe/ (L 3111) als Zweitreihenbebauung entlang der Mathildenstral3e. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes umfasst nach der aktuellen Liegenschaftskarte folgende
Grundstucke:

Gemarkung Klein-Hausen, Flur 1, Flursticke Nr. 409/6, Nr. 409/7,-N+—4106/1-und Nr. 780/2 (teil-
weise).

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréf3e von ca. 0,28 ha.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 5



Gemeinde Einhausen OrdnungsschlUssel: 006-31-06-3012-004-042-00
B-Plan Nr. 42 ,,N&rdlich MathildenstraBe” Begrindung

Abbildung 1  Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Nordlich Mathildenstra3e* (unmafstéblich,
Bildquelle: SCHWEIGER + ScHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB, November 2023, Datengrund-
lage Liegenschaftskarte: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation,
Stand vom 07.09.2022)
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I.1.3 Planungsvorgaben

.1.3.1 Regionalplan Sudhessen

Der Regionalplan Sudhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP2po —
StAnz. 42/2011 vom 17.10.2011), der im Maf3stab 1:100.000 vorliegt, weist das Plangebiet als
Lvorranggebiet Siedlung — Bestand“ aus.
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Abbildung 2  Ausschnitt aus der Teilkarte 3 des Regionalplanes Siidhessen 2010 mit Darstellung der
Lage des Plangebiets (roter Kreis) (unmafR3stablich; Bildquelle: Regierungsprasidium Darm-
stadt, Oktober 2011)

1.1.3.2 Vorbereitender Bauleitplan (Flachennutzungsplan)

Der seit 01.03.2002 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Einhausen, der im
Mafstab 1:5.000 vorliegt, stellt das Plangebiet als ,Gemischte Bauflachen — Bestand® dar.

Da die Lesbarkeit des Flachennutzungsplanes bei VergroRerung, u.a. auch fur das vorliegende
Plangebiet, nur eingeschrankt moglich ist, stellt die Gemeinde Einhausen eine farbige Version
des Flachennutzungsplanes in hoher Auflésung auf ihrer Homepage (Link: https://www.einhau-
sen.de unter ,Planen & Bauen® - ,Flachennutzungsplan®) zur Verfigung. Die Darstellungen die-
ses farbigen Flachennutzungsplanes sind fiir das Plangebiet deckungsgleich mit denen des wirk-
samen Flachennutzungsplanes, der fur die Allgemeinheit im Ubrigen iber das Burger GIS des
Kreises BergstralRe (Link: https://buergergis.kreis-bergstrasse.de) zur Verfiigung steht, weshalb
ein vergréRerter Ausschnitt dieser Farbversion zur deutlicheren Lesbarkeit ebenfalls als Abbil-
dung in der vorliegenden Begriindung enthalten ist.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Einhausen (unmalf3-

stablich, Bildquelle: Geografisches Informationssystem (Birger GIS) des Kreises Berg-

stral3e, Internetabruf am 08.11.2021 unter https://buergergis.kreis-bergstrasse.de)
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem farbigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Einhausen (unmaf3stéab-

lich; Bildquelle: Gemeinde Einhausen, Januar 2019)
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Das geplante Wohngebiet mit angrenzender o6ffentlicher Griinflache entspricht damit auf den
ersten Blick nicht vollstéandig dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB. Jedoch
kann die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes auf Ebene des Bebauungsplanes, auch
wenn der Flachennutzungsplan eine gemischte Nutzung darstellt, sogar noch im Sinne des § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB als aus dem FNP entwickelt angesehen werden, da gemischte Baufla-
chen Ublicherweise auch Wohnnutzungen umfassen.

Daruiber hinaus kann im vorliegend angewendeten beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, aber auch
auf-gestellt, gedndert oder erganzt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder er-
ganzt ist. Damit ist eine separate Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich. Der
Flachen-nutzungsplan ist dann im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren auf dem Wege der
Berichtigung anzupassen. Die nachfolgende Darstellung zeigt diese nach Abschluss des Bebau-
ungsplanverfahrens beabsichtigte Berichtigung des Flachennutzungsplans.
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Abbildung 5:  Informelle Darstellung zur Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ein-
hausen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Nordlich Mathildenstrae® in Einhausen
(unmafstéblich; Bildguelle: SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB, November
2023, Datengrundlage Liegenschaftskarte: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement
und Geoinformation, Stand vom 07.09.2022)

1.1.3.3 Verbindliche Bauleitpldne (Bebauungspldne)

Fur das Plangebiet gibt es noch keine verbindlichen Bauleitplane, sodass es sich bei den bei-
den groftenteils unbebauten Grundstiicken um unbeplanten Innenbereich handelt.
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1.1.3.4 Natura 2000-Gebiete

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

Der Planbereich Gberlagert kein ausgewiesenes oder geplantes Natur- bzw. Landschaftsschutz-
gebiet. Okokonto- und Kompensationsflachen aus dem NATUrschutzREGister Hessen werden
gemal dem interaktiven ,Natureg-Viewer* ebenfalls nicht tangiert.

Auch sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.
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Abbildung 6:  Ausschnitt aus dem Natureg-Viewer mit der Darstellung dort erfasster, naturschutzfachlich
relevanter Flachen (unmafstablich; Bildquelle: Internetabruf am 14.11.2022 unter
http://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de)
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1.1.3.5 (Risiko-)Uberschwemmungsgebiete

Der Planbereich liegt gemaf dem interaktiven ,Geoportal Hessen® auf3erhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG). Das nachstgele-
gene festgesetzte Uberschwemmungsgebiet ist das des Rheins in einer Entfernung von ca.
11 km im Westen, sodass diesbeziigliche Beeintrachtigungen durch das Vorhaben nicht zu er-
warten sind.

Das Plangebiet befindet sich gemaR dem interaktiven Viewer zur Information tber die Hochwas-
serrisikomanagementplane in Hessen (HWRM-Viewer) auch aul3erhalb eines Risikouber-
schwemmungsgebiets. Die Risikoliberschwemmungsgebiete (HQexrem Uberflutungsflache Kat. 2
— Hinter Schutzeinrichtungen) der Weschnitz liegen ca. 400 m dstlich bzw. 550 m westlich des
Plangebiets, sodass von dem Gewasser zunachst keine Gefahren fur den Planbereich zu erwar-
ten sind.

Nordlich des Geltungsbereichs grenzt der Weschnitzdamm unmittelbar an, der in diesem Teilab-
schnitt als stationare Hochwasserschutzanlage eingestuft wird. Allerdings handelt es sich nicht
um einen Deich im Sinne des Sechsten Teils des Hessischen Wassergesetzes (HWG), so dass
hieraus keine Einschrankungen der Bebaubarkeit oder Bepflanzbarkeit resultieren.
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Abbildung 7:  Ausschnitt aus dem Geoportal Hessen mit der Darstellung festgesetzter Uberschwem-
mungsgebiete  (unmafistédblich; Bildquelle: Internetabruf am 14.11.2022 unter
http://www.geoportal.hessen.de/portal/karten.htmlI?WMC=748)
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Abbildung 8:  Ausschnitt aus dem HWRM-Viewer (unmaRstablich; Bildquelle: Internetabruf am
14.11.2022 unter http://hwrm.hessen.de/mapapps/resources/apps/hwrm/index.html?lang
=de)

1.1.3.6 Wasserschutzgebiete

Der Planbereich liegt nach dem Viewer zur Darstellung der Gewasserqualitat gemal der EU-
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL-Viewer) auf3erhalb eines festgesetzten Trinkwasserschutzge-
biets. Das nachstgelegene festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet ,WSG WW Feuersteinberg,
Riedgruppe Ost" (hier: die Schutzzone Ill, WSG-ID 431-056) beginnt in einer Entfernung von rund
600 m ostlich, weshalb Auswirkungen durch das Vorhaben nicht zu erwarten sind.

Sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen.

" Legende nur fir
! | Kartenzusschnitt anzeigen
'

Wasserschutzgebiete

Trinkwasserschutzgebiete [TWS)
TWS_TOPC
TWS5_TK
Zone [[; festgesetzt
Zone [I; festgesetzt

Abbildung 9:  Ausschnitt aus dem WRRL-Viewer (unmafBstablich; Bildquelle: Internetabruf am
14.11.2022 unter http://wrrl.hessen.de/mapapps/resources/apps/wrrl/index.html?lang=de)
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1.1.3.7 Sonstige zu beachtende Planungsvorgaben

Es wird darauf hingewiesen, dass das Planungsgebiet im Einflussbereich des Grundwasserbe-
wirtschaftungsplans Hessisches Ried liegt. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbe-
wirtschaftungsplans Hessisches Ried, mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und verdffentlicht
im Staatsanzeiger fir das Land Hessen ,21 /1999 S. 1659” in der Fassung vom 17. Juli 2006
veroffentlicht im Staatsanzeiger 31 /2006 S. 1704, zu beachten. Wahrend der Ausarbeitung die-
ser Verwaltungsvorschrift in den 1990er-Jahren lagen niedrige Grundwasserstande vor, weshalb
im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung auch teilweise grof3fla-
chige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt wurden, die im Rahmen einer kiinftigen Be-
bauung zu beachten sind. Seither haben sich die Grundwasserstande zwar erholt, eine Erhéhung
der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin mdglich.

Im Plangebiet muss aber nicht nur mit sehr hohen, sondern auch mit stark schwankenden Grund-
wasserstanden gerechnet werden. Bei hohen Grundwasserstanden ist derzeit mit Flurabstanden
von teilweise 2 - 3 m (Quelle: Hessisches Landesamt fur Natur, Umwelt und Geologie (HLNUG);
Grundwasserflurabstandskarte vom April 2001) zu rechnen. Im Plangebiet wurden auch niedrige
Grundwasserstande von 5 - 7,5 m unter Flur gemessen (Quelle: HLNUG; Grundwasserflurab-
standskarte vom Oktober 1976). Mal3geblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenauf-
zeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmess-
stellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu bertcksichtigen. Fir die sidéstlich des Pla-
nungsgebiets liegende Referenzmessstelle Nr. 544062 mit einer Geldndehdhe von 93,77 mUNN
wird der Richtwert fiir einen mittleren Grundwasserstand auf 90,10 m festgesetzt. Die langjahrige
Grundwasser-Ganglinie der Messstelle zeigt Hochstwerte von 92,00 miNN, was einem Grund-
wasserstand von unter 2,0 m unter Flur entspricht. Nach den Grundwasserhéhengleichen des
Hessisches Landesamt fur Natur, Umwelt und Geologie (HLNUG); Grundwasserflurabstands-
karte vom April 2001 betréagt der mittlere héchste Grundwasserstand ca. 91,0 m. Auf die im
Grundwasserbewirtschaftungsplan festgelegten Zielpegelwerte wird daher insbesondere hinge-
wiesen. Zudem wird die Beachtung der nachstgelegenen Grundwassermessstellen 544055,
544056, 544063 und 544064 zusatzlich empfohlen.

Aufgrund der schwankenden Grundwasserhdhen, die bis in den Bereich der Kellergeschosse
reichen kénnen, ist in einigen Planungsgebieten mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf
Unterkellerung) oder zuséatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernas-
sung wie Weil3e oder Schwarze Wanne) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzuneh-
men. Wer in ein bereits vernasstes oder verndssungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine
Schutzvorkehrungen gegen Vernadssung trifft, kann bei auftretenden Verndssungen keine Ent-
schadigung verlangen. Griindungsprobleme, die durch schwankendes Grundwasser ausgeltst
werden konnten (austrocknende oder quellende Torflinsen etc.), sind im entsprechenden Ortsbe-
reich nicht bekannt. Dennoch wird eine objektbezogene Baugrunderkundung bzw. die Erstellung
eines hydrogeologischen Gutachtens empfohlen, um entsprechende Risiken sicher auszuschlie-
Ren.

Darlber hinaus liegt der Gemeinde Einhausen ein Gutachten Uber die Bemessungswasserstande
im Gemeindegebiet vor, das auf der Homepage der Gemeinde unter www.einhausen.de oder bei
Bedarf bei der Gemeindeverwaltung wahrend der Dienstzeiten nach Vereinbarung eingesehen
werden kann.

1.1.3.8 Ergebnis zur Ermittlung der Planungsvorgaben

Aus hoherrangigen Planungen ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Belange, die
gegen die vorgesehene Uberplanung der Flachen sprechen. Das Vorhaben ist mit den Bestim-
mungen des § 1 BauGB vereinbar. Die nach § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere zu berucksichti-
genden Belange sowie die ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a BauGB wur-
den bei der Erstellung der Planung beriicksichtigt. Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung sind gewahrleistet.
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I.1.4 Dichtevorgaben des Regionalplanes

Im Geltungsbereich sind im Rahmen der Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung
sowie der Uberbaubaren Flachen in der Mathildenstra3e 54a ein Mehrfamilienhaus mit maximal
15 WE geplant. Im Rahmen der getroffenen Festsetzungen werden auch nicht mehr Wohnungen
realisierbar sein, so dass zur Abschéatzung der Siedlungsdichte des geplanten Wertes als realis-
tischer Abschéatzung auszugehen ist.

Um eine sozialvertragliche Wohnungsdichte gewahrleisten zu kénnen, sind die Wohnungsdichte-
vorgaben des Regionalplanes Sudhessen 2010 grundsatzlich zu beachten.

Die im Plangebiet zu erwartenden bzw. zu realisierenden maximal 15 Wohnungen entsprechen
bei einer PlangebietsgréRe von ca. 0,28 ha einer Siedlungsdichte von ca. 53 WE/ha. Nach einer
,Handlungsempfehlung“ des Regierungspréasidiums Darmstadt zur Bearbeitung des Nachweises
der Wohndichte sind allerdings kleine Plangebiete unter 5,0 ha (wie das vorliegende mit ca.
0,28 ha) nicht isoliert zu betrachten, sondern sind im Zusammenhang mit umliegenden Wohn-
bauflachen zu sehen. Unter einer weitreichenderen Betrachtung der Umgebung ist anzunehmen,
dass im Mittel die Spanne der 35 bis 50 Wohneinheiten je Hektar Bruttowohnbauland in verstad-
terter Besiedlung und ihrer Umgebung eingehalten wird. Die Planung ist daher auch unter dem
Aspekt der Dichtevorgaben mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung vereinbar.

Ein VerstoR gegen die in Ziel Z3.4.1-9 des RPS/RegFNP 2010 festgelegten Dichtewerte ist im
Ubrigen auch schon deshalb ausgeschlossen, da die regionalplanerischen Dichtevorgaben nur
bei der Entwicklung von Neubauflachen, nicht jedoch bei Mal3Bhahmen der innerdrtlichen Bauli-
ckenschlieBung und Nachverdichtung Anwendung finden (vgl. Urteil des HessVGH vom 13.0k-
tober 2016, 4 C 962/15.N).

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird eine maf3volle bauliche Nachverdichtung ent-
lang der Mathildenstral3e beabsichtigt, wodurch den Planungsvorgaben des Regionalplanes
nachgekommen wird. Die geplante Innenentwicklung wird aus Sicht der Gemeinde insgesamt als
angemessen beurteilt. Im Rahmen dieser baulichen Entwicklung wird insbesondere dem Gebot
des schonenden Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

I.L1.5 Bavuliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe des dstlichen Siedlungsrands Einhausens, westlich des
Kreisverkehrs Mathildenstraf3e/IndustriestraRe/ (L 3111) unmittelbar stdlich der Weschnitz und
umfasst die Flurstiicke 409/6 und 409/7 sowie das bereits bebaute Grundstiick MathildenstralRe
54a. Das leerstehende Bestandsgebaude auf dem Grundstiick 54a wird im Rahmen des geplan-
ten Neubaus abgebrochen.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets sind neben Wohnnutzungen auch Einzelhandel
und Gastronomie anzutreffen. Auf dem Grundstick MathildenstraRe 54 befindet sich derzeit ein
Fahrradfachgeschaft mit Werkstatt. Auf der gegeniiberliegenden Straf3enseite befindet sich zu-
dem ein Blumengeschéft sowie eine Tankstelle am Knotenpunkt MathildenstraRe/Kettelerstralie.
Die Umgebung des Plangebiets weist entlang der Mathildenstral3e damit den Charakter eines
Mischgebiets auf. Die Wohnbebauung in zweiter Reihe nimmt mit vorliegender Planung darauf
kaum Einfluss, sodass die Umgebung auch mit ausschlief3licher Wohnnutzung im Plangebiet wei-
terhin als Mischgebiet erhalten bleiben wird.
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Abbildung 10: Luftbild des Plangebiets und der naheren Umgebung (unmaf3stablich, Bildquelle: Hessi-
sche Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation, Stand vom 08.08.2022)
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I.1.6 ErschlieBungsanlagen

Das Plangebiet ist verkehrlich bereits tiber die Mathildenstral3e erschlossen. In den vorhandenen
Verkehrsflachen der MathildenstraBe sind die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
ebenfalls bereits verlegt. Neu zu errichtende Gebaude sind an die vorhandenen Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen anzuschliel3en.

Veranderungen an bereits bestehenden und die Herstellung erforderlicher neuer Hausanschlisse
gehen zu Lasten des jeweiligen Grundstiickseigentiimers. Es sind keine zusatzlichen Erschlie-
Rungsmalinahmen der Gemeinde Einhausen zur Erschlielung des Plangebiets erforderlich.

Zur inneren Erschlieung wird auf Ebene des vorliegenden Bebauungsplanes ein verbindliches
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Grundstlicks Nr.409/3 festgesetzt.

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

Das Plangebiet ist im Allgemeinen auch verkehrlich gut angebunden. Die Mathildenstraf3e ist in
der Ortsdurchfahrt als LandesstraBe L 3111 klassifiziert. Diese ermdglicht einen direkten An-
schluss an die BundesstraRe B 47 und B 460. Uber die BundesstraBen kénnen dann in Kiirze die
Anschliisse der Bundesautobahnen A 5 sowie A 67 erreicht werden.

Auch die ErschlieBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist fiir das Plangebiet
gewabhrleistet. Die Buslinie 640 Einhausen-Bensheim-Einhausen verlauft durch das Gemeinde-
gebiet und die Haltestelle ,JakobstralRe” befindet sich in unmittelbarer Nahe, so dass durch das
Plangebiet kein Bedarf fiir eine Netzerweiterung des OPNV ausgelost wird. In den Hauptver-
kehrszeiten besteht hier ein Halbstundentakt. Die Haltestelle ,JakobstralRe” wird darliber hinaus
auch durch die Linie 643 Heppenheim-Lorsch-Einhausen-Birstadt angedient.

I.1.7 Wasserwirtschaftliche Belange

1.1.7.1 Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Uiber die vorhandenen Versorgungsleitungen in der Mat-
hildenstraf3e. Das geplante Gebaude ist an das Trinkwassernetz Giber einen Hausanschluss an-
zuschlieRBen. Der Trinkwasserverbrauch wird durch die vorliegende Bauleitplanung zunehmen, ist
jedoch durch die Trinkwasserversorgungsanlagen der Gemeinde Einhausen sowie durch die
Wasserforderung des Verbands Riedgruppe Ost abgedeckt.

Auf Basis der nachfolgenden Annahmen kann der durch die auf dem Grundsttick Mathildenstral3e
54a geplanten Wohnungen konkret und kurzfristig zu erwartende Trinkwassermehrverbrauch wie
folgt abgeschatzt werden:

ca. 15 Wohnungen x 2,3 Einwohner pro Wohnung x

0,15 m3 Trinkwasser pro Einwohner und Tag x 365 Tage pro Jahr = ca. 1.900 m3/a

Abzlglich der bereits bestehenden Wohnnutzung des Bestandgebaudes ist ein entsprechend
geringerer Trinkwassermehrverbrauch zu erwarten. Der Trinkwassermehrverbrauch fir das ge-
samte Plangebiet ist damit im Vergleich zum Gesamtverbrauch im Ortsnetz von rund
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330.000 m3/a deutlich untergeordnet und kann Uber die Liefermengen der Riedgruppe Ost si-
cher abgedeckt werden.

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

1.1.7.2 Wasserqualitat

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

1.1.7.3 Loschwasser

Die Forderungen zum Loschwasserbedarf ergeben sich aus 8 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus
§ 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und aus den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserversor-
gung®. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO).

Die Versorgung des Plangebiets mit Loschwasser ist im Sinne des Grundschutzes bei einer
Léschwasserentnahme von 96 m3/h fur eine Léschzeit von 2 Stunden sicherzustellen. Der Losch-
bereich erfasst normalerweise samtliche Loschwasserentnahmemaglichkeiten in einem Umkreis
(Radius) von 300 m um das Brandobjekt. Die Léschwasserversorgung fur den ersten Loschangriff
zur Brandbekampfung und zur Rettung von Personen muss in einer Entfernung von 75 m Laufli-
nie bis zum Zugang des Grundstiicks von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein.
Der nachstgelegene Unterflurhydrant befindet sich auf der MathildenstralRe direkt vor dem Grund-
stuck MathildenstralRe 54.

Darluber hinaus gehender Loschwasserbedarf einzelner Nutzungen (Objektschutz) ist durch ge-
eignete Malinahmen, z.B. Loschwasserbrunnen, Léschwasserzisternen, Loéschwasserteiche etc.,
in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden auf den Grundstiicken selbst vorzusehen.

Sollen Gebaude errichtet werden, bei denen die zum Anleitern bestimmten Stellen (Fenster etc.)
mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache liegen, ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens festzulegen, wie der zweite Rettungsweg sichergestellt wird, da die ortliche Feuerwehr nicht
Uber ein Hubrettungsfahrzeug verfligt. Soweit nachgewiesen werden kann, dass innerhalb der
Hilfsfrist aufgrund entsprechender Vereinbarungen auf interkommunaler Ebene ein Hubrettungs-
fahrzeug zur Verfigung steht, kann auf die Herstellung eines baulichen zweiten Rettungswegs
verzichtet werden. Im konkreten Fall sieht der Bautrager des Mehrfamilienwohnhauses ein sepa-
rates zweites Treppenhaus vor.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken®
zu beachten. Fur die Feuerwehr erforderliche Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewe-
gungsflachen sind gemalf’ DIN 14090 zu errichten und gemaR DIN 4066 zu kennzeichnen. Die
Tragfahigkeit der Flachen fir die Feuerwehr auf den Gewerbegrundstiicken ist im Rahmen der
Bauvorlage nachzuweisen. Im Beteiligungsverfahren zu anderen Planverfahren der Gemeinde
wurde von Behdrdenseite zudem auf die einschlagige Rechtsvorschrift Anhang HE 1 H-VV TB
verwiesen. Diese stellt erweiterte Anforderungen zur DIN 14090.

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der éffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur
schnellen Erreichbarkeit fir Feuerwehr und Rettungsdienst stral3enseitig Hausnummern gut
sichtbar und dauerhaft anzubringen sind.
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1.1.7.4 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Der Geltungsbereich liegt nach dem Viewer zur Darstellung der Gewasserqualitdt gemal3 der EU-
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL-Viewer) weder in einem festgesetzten noch in einem im Festset-
zungsverfahren befindlichen Wasserschutzgebiet (vgl. Kapitel 1.1.3.6 und Abbildung 9). Das
nachstgelegene festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet ,WSG WW Feuersteinberg, Riedgruppe
Ost* (hier: die Schutzzone Ill, WSG-ID 431-056) beginnt in einer Entfernung von rund 600 m dst-
lich, weshalb Auswirkungen durch das Vorhaben nicht zu erwarten sind.

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

1.L1.7.5 Bodenversiegelung und Umgang mit Niederschlagswasser

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung sind befestigte, ebener-
dige Pkw-Stellplatze mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B. haufwerksporiges
Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder andere
versickerungsaktive Materialien; Bei diesen wirkt der Schotterunterbau der Stellplatze als ,Puffer”
und kann die auf den Stellplatzen anfallenden Niederschlagswassermengen aufnehmen, zwi-
schenspeichern und dann langsam in den Boden abgeben) und/oder das auf ihnen anfallende
Niederschlagswasser ist seitlich in Grinflachen auf den Grundstiicken, auf denen das Nieder-
schlagswasser anféllt, zu versickern. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind Stellplatze, die
sich Uber einem Tiefgaragen- oder Kellergeschoss befinden sowie Stellplatze, die Uberdacht sind.

Im Zuge der im Sinne der Innenentwicklung gewiinschten hohen Grundstiicksausnutzung kann
die Versickerung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstticken jedoch
zumindest im Bereich des Mehrfamilienwohnhauses nicht gewahrleistet werden. Daher ist eine
Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers fir dieses Grundstick voraussichtlich unum-
ganglich. Die Flachen des Plangebiets sind bzw. waren bereits teilweise bebaut und an die Ab-
wasseranlage angeschlossen. Mit der Dachbegriinung der Neubebauung ist eine wesentliche
Minderung des Niederschlagswasseranfalls verbunden, so dass das Kanalnetz gegentiber dem
bisherigen faktischen und auch dem planungsrechtlichen Bestand nur geringfligig zuséatzlich be-
lastet wird. Nachweise zur Leistungsfahigkeit der Kanalisation sind im Zuge der vorliegenden
Planung daher nicht erforderlich. Zusatzlich ware die Moglichkeit einer direkten Einleitung des
Niederschlagswassers in die Weschnitz abzuwéagen. Die konkrete Ausfilhrung ist jedoch im Rah-
men der jeweiligen Fachplanungen abzustimmen.

Die hohe zulassige bauliche Dichte infolge der Mehrfamilienhausbebauung des Grundstiicks
Nr. 409/6 wird unmittelbar angrenzend durch die 6ffentliche Griinfliche ausgeglichen. Dies tragt
auch dem Umstand Rechnung, dass Bewohner von Wohnungen meist kaum Interesse an der
Pflege von eigenen Grinflachen haben. Die Gemeinde und der Vorhabentrager gehen davon
aus, dass die Pflege der privaten Grundsticksfreiflachen Uber die Bewohner des Erdgeschosses
oder den Hausmeister sichergestellt wird.

Die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser und/oder fur die Grunflachenbewasse-
rung tragt zur Minderung der Grundwasserentnahme bei und ist damit im Sinne des Grundwas-
serschutzes und der Grundwasserneubildung. Die Nutzung von Brauchwasser aus begrinten
Dachflachen fuhrt haufig zu Problemen mit Ablagerungen in den WCs. Bei Eigentumswohnungen
wird dies im Allgemeinen eher akzeptiert als bei Mietwohnungen, wo entsprechende Verunreini-
gungen einen Mietmangel darstellen kénnen. Da Zisternen und entsprechende technische Anla-
gen zudem relativ kostenaufwandig sind (und dem Wunsch nach preiswertem Wohnraum entge-
genstehen) und im Ubrigen ein wasserwirtschaftlicher Nutzen nur bei tatsachlicher Benutzung
des gesammelten Niederschlagwassers eintritt, erfolgt keine verbindliche Festsetzung zum Bau
von Zisternen, sondern nur eine diesbeziigliche Empfehlung. Dies wird im Sinne einer Anstol3-
wirkung als ausreichend erachtet. Sollten Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich einge-
baut werden, wird darauf hingewiesen, dass diese auftriebssicher hergestellt werden sollten.

Anlagen zur Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser sind gemaf
den jeweils glltigen DWA-Regelwerken anzulegen. Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen
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Erlaubnis der Unteren Wasserbehoérde des Kreises Bergstralie fur die Versickerung von Nieder-
schlagswasser wird hingewiesen.

1.L1.7.6 Abwasser

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Abwassers erfolgt tUber die vorhandene Abwas-
seranlage in der Mathildenstral3e bis hin zur Klaranlage des zustandigen Abwasserverbandes.
Die Abwasserentsorgung kann somit sichergestellt werden und ist durch die bestehenden Ab-
wasserentsorgungsanlagen der Gemeinde Einhausen bzw. des Abwasserverbandes abgedeckt.
Die zukiinftigen Geb&ude sind an das Kanalnetz anzuschliel3en. Die Zunahme des Abwasseran-
falls durch die vorliegende Bauleitplanung ist analog zum Trinkwassermehrverbrauch festzustel-
len (vgl. Kapitel 1.1.7.1).

1.1.7.7 Oberirdische Gewadsser

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberflachengewéasser nach den Bestimmungen
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Hessischen Wassergesetzes (HWG). Unmittelbar
nordlich des Plangebiets verlauft in ca. 15 m Abstand die Weschnitz. Mit Ausgestaltung der 6f-
fentlichen Grunflache im Norden des Gebiets sind diesbeziigliche negative Beeintrachtigungen
durch das Vorhaben jedoch nicht zu erwarten.

1.1.8 Altlasten, Baugrund, Boden- und Grundwasserschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass seitens der Gemeinde Einhausen keine Baugrunderkundung
durchgefuhrt wurde. Je nach Erfordernis durch die baulichen Anlagen wird daher empfohlen, vor
Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 ,Geo-
technische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke - Ergénzende Regelungen zu
DIN EN 1997-2“ bzw. DIN EN 1997 ,Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik® im
Hinblick auf die Grindungssituation und die Grundwasserstande durch ein Ingenieurblro durch-
fuhren zu lassen.

Sollte im Plangebiet mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen werden (z.B. Heizéllagerung),
so sind die MaRRgaben der Verordnung tiber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen (AwSV) zu beachten. Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen unterliegen ei-
ner Anzeige- und Prifpflicht. Zustandig hierfir ist die Untere Wasserbehorde des Kreises Berg-
stral3e.

Der Gemeinde Einhausen liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstand-
orte, Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschéden vor.
Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organolep-
tische Auffalligkeiten (z.B. ungewothnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den
Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind
diese umgehend der zustandigen Behodrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV
Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fach-
gutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen,
die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzel-
nen oder die Allgemeinheit herbeizufihren

Es wird darauf hingewiesen, dass Grundwasserhaltungsmal3nahmen (z.B. im Zusammenhang
mit Baumafl3nahmen) bei der zustandigen Unteren Wasserbehotrde des Kreises Bergstralie vorab
zu beantragen sind. Zuvor ist zu klaren, wohin das abgepumpte Wasser geleitet werden kann,
und es ist die Erlaubnis des Gewassereigentiimers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen. Das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Boden-
schutz, ist als Obere Bodenschutzbehdrde ebenfalls zu beteiligen. Dies gilt auch fur alle sonstigen
Grundwasserentnahmen.
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Die Einrichtung eines Gartenbrunnens ist bei der Unteren Wasserbehérde des Kreises Berg-
straRe anzuzeigen. Das Anzeigeformular ist auf der Homepage des Kreises abrufbar. Es wird
darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um Wasser handelt, das in der Regel keine Trinkwas-
serqualitat hat.

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

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

e Bei eventuell erforderlichen Geldndeaufschittungen innerhalb des Plangebiets darf der
Oberboden des urspringlichen Gelandes nicht Uberschittet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben.

e Bei einem notwendigen Bodenaustausch oder Auffullungen (z.B. im Bereich von Versicke-
rungsanlagen) sind die Regelungen der Mantelverordnung (Verordnung zur Einfihrung ei-
ner Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung und zur Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbeabfallverordnung) ein-
zuhalten. Eine wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Auf- oder Ein-
bringen von Materialien auf oder in den Boden erfolgt nicht. Es liegt in der Verantwortung
der Bauherrschaft bzw. der durch sie beauftragten Sachverstandigen, die geltenden Ge-
setze, Verordnungen, Regelwerke und Richtlinien einzuhalten.

¢ Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Ober- und
Unterboden durchzuftihren.

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

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

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

1.1.9 Belange des Artenschutzes

Um dem Belang des Artenschutzes angemessen in der Bauleitplanung Rechnung zu tragen und
zur Vermeidung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrechtlichen
Beeintrachtigungen, wurde eine Priifung der Auswirkungen des Vorhabens auf geschiitzte Arten
gemanR § 44 BNatSchG durchgefuhrt. Dieser Artenschutzbeitrag, der dieser Begrindung als An-
lage beigefligt ist, kommt zu dem Ergebnis, dass unter der Voraussetzung verschiedener Ver-
meidungs-/AusgleichsmaRnahmen bei keiner Art eine erhebliche Beeintrachtigung nach § 44
BNatSchG eintritt. Die im Artenschutzbeitrag genannten Maflinahmen und Empfehlungen werden
nachfolgend aufgefiihrt und hinsichtlich ihrer Bertcksichtigung im Bebauungsplan erlautert bzw.
begrindet. Auf die ausfihrliche Herleitung und fachliche Begriindung im Artenschutzbeitrag wird
zudem verwiesen.

.1.9.1 VermeidungsmaBnahmen

Rodung von Baumen und Gebiischen: Rodungsarbeiten sind nur in der Zeit vom 1. Oktober bis
zum 28./29. Februar zulassig. Dies gilt auch fir Ziergeholze und kleinraumig ausgebildete Ge-
hélzbestande (Efeubewuchs an der Garage) sowie Brombeerhecken.

Berucksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmallnahme zur Beschrankung der Ro-
dungszeit ist zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im
Bebauungsplan als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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bertcksichtigt. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von gehdlzbritenden Végeln wéhrend
der Brutzeit im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Die Festsetzung gilt
im Ubrigen auch fur Ziergehotlze und kleinrAumig ausgebildete Geholzbestande.

Erhalt des Baumbestandes: Nach sorgfaltiger Planung muss gepriift werden, ob der Erhalt der
Kirsche realistisch ist. Nach aktueller Planung steht die Kirsche innerhalb des Geltungsbe-
reichs, aber auf3erhalb der Baugrenze (siehe Abbildung 13). Sollte nach Abwé&gung ein Erhalt
nicht mdglich sein, greifen die beiden KompensationsmalRnahmen K1 und K2. Ist der Erhalt
mdglich, greift zusatzlich:

Schutz des Baumbestandes: Die Kirsche muss gemal RAS-LP 4 und DIN 18920 geschuitzt wer-
den und darf lediglich im notwendigen Mal3 zuriickgeschnitten werden.

Beruicksichtigung im Bebauungsplan: Es ist davon auszugehen, dass der Erhalt der Kirsche auf-
grund zweierlei Tatsachen nicht gewahrleistet werden kann. Indizien wie ein eingetretener Pilz-
befall bestatigen bereits die Abgangigkeit der Kirsche, sodass deren Schutzanspruch entfallt. Zu-
dem kann der Erhalt der Kirsche im Zuge der geplanten Baumafl3nahme nicht gewéhrleistet wer-
den. Damit ist gemaR der artenschutzrechtlichen Bestimmung durch zwei Ausgleichsbdume an
anderer Stelle des Grundstiicks zu kompensieren und es sind erforderliche Nisthilfen zu befesti-
gen.

1.1.9.2 KompensationsmaBnahmen

Pflanzung von Ausgleichsbaumen: Kann die Kirsche nicht erhalten werden, sollen nach der Bau-
mafinahme zwei Hochstamme, 3x verpflanzt, mit Ballen, 18-20 cm Stammumfang (gem. D 7.1
Textliche Festsetzung) gepflanzt werden.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan: Es ist nicht von einem Erhalt der bereits abgangigen Kir-
sche auszugehen. Die Kompensationsmafl3hahme zur Anpflanzung zweier Ausgleichsbaume an
anderer Stelle zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen sinnvoll und wird im Be-
bauungsplan als verbindliche Festsetzung nach 89 Abs. 1 Nr. 25 BauGB berlcksichtigt.

Nisthilfe flir h6hlenbewohnende Vogelarten: Als Ersatz fir den Verlust von Héhlenbaumen (po-
tenzielle Bruthabitatstruktur fur Hohlenbriter) sind entsprechende Nistk&sten im raumlich funkii-
onalen Umfeld zu installieren. Es sind fir jeden entfallenden Héhlenbaum zwei Nistkasten fur
Hohlenbriter aufzuhangen. Die Nistkasten sind aus folgender Typenpalette (bspw. Schwegler)
auszuwahlen: Nisthéhle Typ 1B, Nisthdhle 2M, Nisthéhle 3S, Nisthdhle 2GR, oder funktional
vergleichbare Typen. Die Umsetzung der Malinahme hat unter Anleitung einer fachlich qualifi-
zierten Person (6kologische Baubegleitung) zu erfolgen. Die Standorte der Hilfsgeréate sind ge-
genuber der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Bergstralde im Rahmen eines Ergebnis-
berichtes nachzuweisen. Die Reinigung und Wartung der Nistkdsten sind sicherzustellen.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan: Es ist nicht von einem Erhalt der bereits abgangigen Kir-
sche auszugehen. Die Kompensationsmafinahme zur Bereitstellung von Nisthilfen fiir Hohlenbe-
wohner ist zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen sinnvoll und wird im Bebau-
ungsplan als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bericksichtigt. Die
Umsetzung der MaRnahme hat unter Anleitung einer fachlich qualifizierten Person (6kologische
Baubegleitung) zu erfolgen. Die Standorte der Hilfsgerate sind gegenlber der Unteren Natur-
schutzbehotrde des Kreises Bergstral3e im Rahmen eines Ergebnisberichtes nachzuweisen. Die
Mafnahme wird auf dem jeweiligen Eingriffsgrundstiick festgesetzt. Die Realisierung ,im funkti-
onalen Umfeld® ist nur als Ausnahme in einem behérdlichen Genehmigungsverfahren zuléssig.
Hierzu bedarf es dann des Nachweises der fachlichen Eignung des Standorts durch einen Gut-
achter sowie der dauerhaften Sicherung der Ma3nahme z.B. durch stadtebaulichen Vertrag oder
der Durchfihrung auf kommunalen Grundstiicken (z.B. in der offentlichen Grinflache) im Rah-
men der gemeindlichen Eigenverpflichtung.
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1.1.9.3 Empfohlene MaBnahmen

Fledermaus-Sommerqguartier anlegen: An der neu errichtenden Hausfassade kann ein Fleder-
maus-Fassadenquartier (bspw. von Schwegler 1FQ) angebracht werden. In diesen Kasten fin-
den gebadudebewohnende Fledermausarten ein Zuhause mit der Mdglichkeit, eine Kolonie oder
eine Wochenstube zu bilden. Optional kann eine Fassadenrdhre (Schwegler 1FR) in die Wand
eingebaut und somit integriert werden. Der Vorteil beider Varianten ist, dass diese komplett
wartungsfrei sind, da die Kotkriimel Uber eine spezielle Kotrutsche langsam nach unten fallen.

Berucksichtigung im Bebauungsplan: Da die MaRhahme zur Quartierschaffung fir Fledermause
seitens des Gutachters lediglich als Empfehlung formuliert wurde, fehlt zunachst die artenschutz-
rechtliche Grundlage fir eine zwingende Festsetzung im Bebauungsplan. Diese MalRnahme ist
jedoch fur den allgemeinen Schutz und die Unterstiitzung von Fledermausen sinnvoll und wird
daher im Sinne einer ,AnstoRwirkung“ und zur diesbezuglichen Sensibilisierung der spateren
Bauherren als Empfehlung in den Textteil des Bebauungsplanes aufgenommen.

1.1.9.4 Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersuchung

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

LSAufgrund der strukturellen Gebietsausstattung ergibt sich das Erfordernis fiir 19 Vogel-
arten einer artenschutzrechtlichen Betrachtung.

Mit Einhaltung der Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen:
V1 Rodung von Baumen und Geblischen

V2 Erhalt des Baumbestandes

V3 Schutz des Baumbestandes

Bei Rodung von Hoéhlenbaumen:

K1 Pflanzung von Ausgleichsbaumen

K2 Nistkasten fir hdhlenbewohnende Vogelarten (nur bei Rodung von Hohlenbau-
men)

entféllt eine spezifische, formale Artenschutzpriifung. Arten mit einem ,ungtinstig-
schlechten” Erhaltungszustand sind in Anbetracht der strukturellen Gegebenheiten nicht
zu erwarten bzw. waren nicht fir das Untersuchungsgebiet zu belegen.

Somit bleiben die Verbotstatbestdande gemar § 44 BNatSchG Abs. 1 unberihrt.
Es ist flr keine nachgewiesene oder potenziell vorkommende Art eine Ausnahmegeneh-
migung geman § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich.

Empfohlen wird die Aufwertung der neuen Hausfassaden durch die habitatverbessernde
MaBnahme ,,A1 Fledermaus-Sommerquartier anlegen®, die keine Rechtsverbindlichkeit,
sondern lediglich eine Empfehlung darstellt.”

1.1.9.5 MaBnahmen zum Artenschutz

Um Uber die vorgenannten MalRnahmen hinaus eine Sensibilisierung der Bauherrschaft und Ar-
chitekten hinsichtlich des Artenschutzes und der 6kologischen Aufwertung des Plangebiets zu
erreichen, werden ergénzend zu den Malinahmen des Artenschutzbeitrags noch folgende Mal3-
nahmen festgesetzt:

Beschrankung der Ausfihrungszeit: Die Durchfihrung von Erdarbeiten und Baustellenvorberei-
tungen muss auf3erhalb der Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und 28. Februar erfolgen. Erdar-
beiten und Baustellenvorbereitungen kdnnen als Ausnahme auch in der Zeit vom 1. Marz bis
30. September zugelassen werden, wenn die entsprechend beanspruchten Flachen unmittelbar
vor Beginn der Erdarbeiten bzw. vor Einrichtung der Baustelle sorgfaltig durch eine fachlich
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qualifizierte Person auf vorhandene Bodennester abgesucht werden (Baufeldkontrolle). Im Nach-
weisfall ist der Baubeginn bzw. die Einrichtung bis nach dem Ausfliegen der Jungen zu verschie-
ben. Der Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Bergstralie ist ein entsprechender Ergebnis-
bericht zu tbergeben.

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

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

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

Okologische Baubegleitung: Im Vorfeld von baulichen MaRnahmen im Plangebiet ist friihzeitig
eine fachlich qualifizierte Person im Sinne einer 6kologischen Baubegleitung (OBB) in die Pla-
nung der Baumalnahme sowie die Durchfilhrung von Baumal3hahmen einzubeziehen, um das
Vorhaben auf artenschutzrechtlich relevante Sachverhalte hin zu untersuchen. Diese Festset-
zung soll die Artenschutzbelange vor allem fir den Fall gewahrleisten, das bis zur Realisierung
der Vorhaben im Plangebiet noch einige Zeit vergeht. In dieser Zeit konnen sich die oértlichen
Bedingungen und auch der Artenbesatz wesentlich verandern, so dass dann erneut eine fachli-
che Bewertung vorzunehmen ist.

1.1.9.6 Hinweise und Empfehlungen

Ebenfalls im Sinne einer Sensibilisierung der Bauherrschaft und Architekten hinsichtlich des Ar-
tenschutzes und der 6kologischen Aufwertung des Plangebiets werden Uber die vorgenannten
MalRnahmen hinaus noch folgende diesbeziigliche Hinweise und Empfehlungen gegeben:

e Allgemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz:

Es obliegt der Bauherrschaft bzw. den Grundstiicksnutzern, fir die Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zukuinftige
Ansiedlung von Arten). Im Zweifel sollte vor Durchflihrung von Baumalfinahmen eine fach-
lich qualifizierte Person hinzugezogen werden. In diesem Zusammenhang wird die Einset-
zung einer 6kologischen Baubegleitung schon wahrend der Bauplanungsphase bis zur Be-
endigung der Baumafinahmen dringend empfohlen.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44
BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstol3en werden, die unter anderem fir
alle europaisch geschitzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle Fle-
dermausarten und die Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem
verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu toten, sie erheblich zu stéren oder ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlun-
gen drohen die BulRgeld- und Strafvorschriften der 88 69, 71 und 71a BNatSchG. Die ar-
tenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhéngig davon, ob die bauliche MalRnahme bau-
genehmigungspflichtig ist oder nicht.

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

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

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraus-
sichtlich keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich.
Sofern dies aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, ist eine entspre-
chende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Bergstralde zu be-
antragen.

e Empfehlungen fir eine insektenfreundliche Freiflachengestaltung:

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

Die bevorzugt zu verwendenden Gehdlzarten sind entsprechend in der als Empfehlung ge-
nannten Liste standortgerechter und heimischer Geholzarten gekennzeichnet.

Bei der Griinlandansaat sollten bevorzugt arten- und blitenreiche Saatgutmischungen ver-
wendet werden, welche fir die Bienenweide glnstig sind und mdglichst weitgehend aus
regionaler Herkunft stammen. Dies ist bei Anbietern bzw. Saatmischungen der Fall, die
durch Organisationen wie ,VWW-Regiosaaten® oder ,Regiozert® zertifiziert sind. Beispiel-
haft genannt seien hier:

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

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

Dem Ziel einer guten Bienenweide besonders zutraglich sind naturgemafd Mischungen fir
Bluhflachen/Bluhstreifen, die eigens zur Forderung von Nutzinsekten, Bienen und Schmet-
terlingen angeboten und angelegt werden. Beispielhaft werden hier geeignete Mischungen
dreier Anbieter aufgefihrt, die durch ,VWW-Regiosaaten* bzw. ,Regiozert* zertifiziert sind:
- Rieger-Hofmann: ,Nr. 08: Schmetterlings- und Wildbienensaum*
- Saaten-Zeller/Wildackershop: ,Lebensraum Regio®“ UG 9

Die mit diesen Mischungen eingesaten Bliuhflachen haben eine Standzeit von bis zu funf
Jahren. In dieser Zeit ist mit [angeren Blutenaspekten wahrend der Vegetationszeit zu rech-
nen; danach ist die Flache ggf. umzubrechen und neu einzusaen. Eine Mahd ist in der
Regel im Herbst mdglich, aber nicht unbedingt erforderlich.

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

¢ Okologische Aufwertung des Plangebiets:

Es wird empfohlen, gro3ere Fassaden und Fassadenbereiche mit geeigneten Kletter- oder
Rankpflanzen zu bepflanzen. Hierdurch kénnen fir Insekten und auch Végel nutzbare Ha-
bitatstrukturen und attraktive Nahrungsquellen geschaffen werden. Diese Malinahme leis-
tet dariiber hinaus nicht nur einen Beitrag zum Klimaschutz, sondern verhindert auch Straf-
taten wie z.B. das Bespriuhen der Wande mit Graffiti. Dennoch erfolgt fir die Fassadenbe-
grinung keine verbindliche Festsetzung, da dies bei dem vorliegenden Angebotsbebau-
ungsplan ohne konkreten Vorhabenbezug und damit ohne Kenntnis zukinftiger Fassaden-
gestaltungen sowie Tur- und Fensterdffnungen nicht mit der flr einen Bebauungsplan er-
forderlichen Bestimmtheit mdglich ist. Die hier im Sinne einer Ansto3wirkung gegebene
Empfehlung ist daher ausreichend und stadtebaulich angemessen.
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1.1.10 Belange der Landwirtschaft und des Waldes

Bei dem Plangebiet der vorliegenden Anderungsplanung handelt es sich vollstandig um bislang
unbeplanten Innenbereich. Durch die Planung sind daher weder Belange der Landwirtschaft noch
Belange des Waldes bzw. der Forstwirtschaft betroffen.

I.1.11 Verkehrliche Belange

Zur Klarung der ErschlieBungsqualitat im Bereich der Grundsttickszufahrt wird das Verkehrsauf-
kommen im beplanten Gebiet durch den geplanten Neubau im Sinne einer ,Worst-Case-Betrach-
tung” abgeschatzt.

Mehrfamilienwohnhaus, Mathildenstralle 54a

1) Abschétzung der Bewohnerzahl

Gebaude (Mehrfamilienh&user)

Wohneinheiten max. 15 WE
Geschatzte Bewohner/Wohneinheit 2,3 Bewohner/WE
Errechnete Bewohnerzahl ca. 35 Bewohner

2) Spezifische Wegehaufigkeit
Ansatz nach Kapitel 3.2.2 (HSVG):
Der Kennwert fur die spezifische Wegehaufigkeit bezieht sich auf alle Bewohner.

Fur die Wegehaufigkeit gilt: 3,5 — 4,0 Wege/Bewohner und Tag;
gewahlt: 3,7 Wege/Bewohner und Tag

3) Binnenverkehr
Ansatz nach Kapitel 3.2.3 und 3.2.6 (HSVG):

Eine Abminderung der Wegezahl aufgrund von Binnenverkehr ist wegen der geringen Grof3e des
Wohngebietes vernachlassigbar.

4) Besucherverkehr
Ansatz nach Kapitel 3.2.4 (HSVG):

Fur den Besucherverkehr gilt: Zuschlag von bis zu 5 % auf die Wege der Bewohner;

gewahlt: Zuschlag von 5 % auf die Wege der Bewohner

5) Verkehrserzeugung MIV
Ansatz nach Kapitel 3.2.5 (HSVG):

Die Anzahl der Wege, die mit dem motorisierten Individualverkehr zuriickgelegt werden, hangt
insbesondere vom OPNV-Angebot, der Nahe zu Haltestellen und zum Ortszentrum, den Entfer-
nungen zu weiteren Nahversorgungseinrichtungen und den Wohngebieten ab. Aufgrund von Er-
fahrungswerten, kann folgender NMIV angenommen werden.

Fur den NMIV: NMIV-Anteil: 30 — 40 %;
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(nicht motorisierter Individualverkehr) gewahlt: 30 %
Fir den OPNV OPNV-Anteil: 5 — 30 %;
(nicht motorisierter Individualverkehr) gewahlt: 10 %
Fur den MIV sich ergebender MIV-Anteil:
(motorisierter Individualverkehr) 60 %

6) Pkw-Besetzungsgrad
Ansatz nach Kapitel 3.2.7 (HSVG):
Fur den Besetzungsgrad gilt: 1,2 — 1,3 Personen/Pkw;

gewahlt: 1,3 Personen/Pkw

7) Verkehrserzeugung Wirtschaftsverkehr
Ansatz nach Kapitel 3.2.8 (HSVG):

Der Wirtschaftsverkehr, d. h. der Guter- und Geschéftsverkehr, entsteht hauptsachlich durch die
Belieferung der Wohnhéauser und die Entsorgung von Reststoffen (Mill, Papier, Verpackungs-
reste).

Fur den Wirtschaftsverkehr gilt: Faktor von 0,1 Kfz-Fahrten/Bewohner

8) Kfz-Fahrten pro Werktag

Pkw-Fahrten= - Bewohnerzahl x spezifische Wegehaufigkeit Bewohner MIV-Anteil Bewohner /
spezifischer Pkw-Besetzungsgrad Bewohner

R

Pkw-Fahrten= 35x3,7x0,60x1,05/1,3 63 Fahrten/24h

Lkw-Fahrten/Lieferfahrzeuge = Bewohnerzahl x Faktor Wirtschaftsverkehr
Lkw-Fahrten/Lieferfahrzeuge = 35x0,1 =~ 4 Fahrten/24h

Hier ist zu beachten, dass die Millabfuhr wegen der schmalen Zufahrt und Eigentumssituation
nicht in die Zufahrt einfahren wird. Nachdem die Entsorgungsfahrzeuge des ZAKB ohnehin auf
Ihren Touren durch die Mathildenstrafl3e fahren, kann eine Zunahme des Lkw-Verkehrs ausge-
schlossen und der ermittelte Wert auf die zu erwartende Zahl von 2-3 Lieferfahrzeugen (Paket-
dienste) reduziert werden.

Spitzenstunde, Faktor: 10 % [Kfz/h]:
Q=65x0,1=6-7 Fz/h

Demnach werden durch das geplante Gebiet rechnerisch insgesamt ca. 65_motorisierte Fahrten
/ 24h verursacht, was in der Spitzenstunde einer maximalen Anzahl von rund 6-7 Fahrzeugen
entspricht. In der sonst als Mischgebiet ausgewiesenen Umgebung entspricht dies einem grund-
satzlich gebietsadaquaten Verkehr. Bei einem rein wohngenutzten Gebaude (gemal der Ge-
meinde bekannter Vorhabenplanung) ist der Verkehr in der morgendlichen und abendlichen Ver-
kehrsspitze ,,gerichtet”, d.h. morgens verlassen die Bewohner (iberwiegend das Grundsttick und
kommen nachmittags oder abends zurtick. Dies reduziert die Wahrscheinlichkeit von Begegnun-
gen zweier Kfz in der Engstelle erheblich. Es sind daraus keine besonderen verkehrlichen Kon-
flikte erkennbar und es bedarf keiner zusatzlichen Aufwendungen fur eine Verkehrssteuerung
(i.e. Lichtsignalsteuerung, Engstellensignalisierung).
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1.1.12 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe von larmbelasteten klassifizierten Straf3en und ist durch
die entsprechenden Anlagen einer Larmvorbelastung ausgesetzt. Gegen den Stralenbaulasttra-
ger von Klassifizierten Straf3en bestehen keine Anspriiche auf Durchflihrung von Schutzmaf3nah-
men aufgrund des BImSchG. Forderungen gegen die Stralenbauverwaltung ,Hessen Mobil“, den
Kreis BergstralRe, die Bundesrepublik Deutschland oder die Gemeinde Einhausen auf aktive
Larmschutzmaflinahmen (z.B. Larmschutzwande) oder auf Erstattung von passiven Larmschutz-
maflinahmen (z.B. Einbau von Larmschutzfenstern) sind ausgeschlossen, da die genannten Ver-
kehrsanlagen planfestgestellt sind.

Um dem Immissionsschutz in angemessenem Umfang und Detaillierungsgrad Rechnung zu tra-
gen, wurde ein schalltechnisches Gutachten durch die Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH,
Darmstadt, erstellt. Das Gutachten ist dieser Begriindung als Anlage beigefugt. Die Aufgabe der
schalltechnischen Untersuchung ist die Prognose und Beurteilung der Gerauscheinwirkungen ei-
nerseits durch StraBenverkehr auf das Plangebiet, andererseits durch den plangegebenen Ver-
kehr auf die Nachbarschatft.

Der Schallgutachter kommt diesbezlglich zu dem folgenden zusammenfassenden Ergebnis:

Lunter Berlicksichtigung eines stadtebaulichen Maximal-Entwurfs ist tags im Plangebiet der Tag-
Orientierungswert der DIN 18005 /1/ fur Allgemeine Wohngebiete (WA) und Parkanlagen von 55
dB(A) eingehalten (in den oberen Geschossen an den Fassaden). Damit sind insbesondere die
AuRRenwohnbereiche (Gérten, Terrassen, Balkone, Loggien, Parkanlage) wirksam vor den Stra-
Renverkehrsgerduschen geschitzt.

Der Nacht-Orientierungswert der DIN 18005 /1/ fur Allgemeine Wohngebiete (WA) von 45 dB(A)
ist im Baufenster im EG an allen Fassaden eingehalten, im 1. und 2. OG an der Westfassade
eingehalten, an den Ubrigen Fassaden sowie im 3. OG (SG) um bis zu ca. 6 dB(A) uberschritten.
Der Nacht-Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV /2/ fir Reine und Allgemeine Wohngebiete von
49 dB(A) istim 2. und 3. OG (SG) an der Ost- und Nordfassade um bis zu ca. 2 dB(A) Uberschrit-
ten. Der Nacht-Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV /2/ fir Mischgebiete von 54 dB(A), bis zu
dem gesunde Wohnverhaltnisse grundséatzlich gewahrt sind (s. Kap. 3.1), ist dagegen im gesam-
ten Plangebiet eingehalten.

Da fur den Nachtzeitraum die géngige Rechtsprechung Auf3enwohnbereichen keine spezielle
Schutzbedirftigkeit zubilligt, kann im Rahmen der Abwéagung fur Wohnrdume nachts der Nacht-
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV /2/ fir Mischgebiete von 54 dB(A) flr aul3en an der Fas-
sade anliegende Verkehrs-Beurteilungspegel herangezogen werden, bis zu dem gesunde Wohn-
verhéltnisse grundsatzlich gewabhrt sind (s. Kap. 3.1). Falls dartiber hinaus keine erganzenden
Planungsgrundsatze, Vermeidungsmaoglichkeiten und MalRnahmen zur Bewaéltigung des Immissi-
onskonfliktes realisierbar sind (s. Kap. 6.1.2), kann im Rahmen der Abwagung an Fassaden mit
Orientierungswertiiberschreitungen das in der DIN 18005 /1/ formulierte Ziel "Schutz der Aul3en-
wohnbereiche" auf das Ziel "Schutz der Aufenthaltsrdume" hin verlagert werden. Aufenthalts-
raume in Gebauden kénnen wirksam durch passive Malinahmen geschiitzt werden (s. Kap. 6.3).

Welche der in Kap. 6.1.2 aufgefihrten Planungsgrundsétze, Vermeidungsmaoglichkeiten und
MaRnahmen zur Konfliktbewaltigung der Verkehrslarmeinwirkungen als realisierbar erachtetet
werden, oder warum ggf. keine dieser Mal3nahmen erganzend festgesetzt wird, ist in der Abwa-
gung zu begriinden.*

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung werden auf3erdem mdgliche Planungsgrund-
satze, Vermeidungsmaoglichkeiten und Mafinahmen zur Konfliktbewdltigung durch den auf das
Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm betrachtet. Hierbei handelt es sich um eine neutrale und
unbewertete Aufzahlung aller technisch und organisatorischen méglichen MafRnahmen. Welche
von den hieraus aufgelisteten MalRnahmen als wirksam erachtet werden und ob ein Erfordernis
fur eine verbindliche Festsetzung auf Bebauungsplanebene besteht, ist im Zuge der gemeindli-
chen Abwagungsentscheidung zu beurteilen und wird im Folgenden erlautert.
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Maflnahmen an der Quelle: Laut schalltechnischer Untersuchung kdnnte durch die Reduzierung
der zulassigen Hochstgeschwindigkeiten auf der BAB A 67, der IndustriestraRe und Mathilden-
stralRe um 20 km/h eine Pegelminderung von bis zu 3 dB(A) erreicht werden. Da bereits gesunde
Wohnverhaltnisse grundsatzlich gewahrt sind, steht diese MalRnahme nicht im Verhaltnis zu den
Aufwendungen und verbleibt unbegriindet. Aus der Sicht der Gemeinde sind keine Veranderun-
gen am Stral3ennetz vorgesehen.

Aktive SchallschutzmafRnahmen (z.B. Larmschutzwande): Weiter wird in der schalltechni-
schen Untersuchung aufgefiihrt, dass zur Einhaltung der Nacht-Orientierungswerte bis ins
oberste Geschoss eine Larmschutzanlage von ca. 60 m Lange und mindestens 12 m Hoéhe er-
richtet werden musste. Mit einer Larmschutzwand an betroffener Stelle wirde ein ,Einbunke-
rungseffekt fir Anwohner und Nachbarn entstehen, was schon aus stadtebaulicher Sicht nicht
akzeptabel und auch aus Sicht der Gemeinde fur die geplante Erlebbarkeit der Weschnitz aus-
drucklich nicht gewollt ist. Darliber hinaus héatte ein solcher Vollschutz maf3geblichen Einfluss auf
das Mikroklima sowie die Verschattung. Nicht zuletzt waren damit auch erhebliche Kosten ver-
bunden, die gegebenenfalls die Wirtschaftlichkeit des geplanten Vorhabens in Frage stellen kénn-
ten. Fir einen ,Vollschutz“ waren gemal Schallgutachten Kosten von ca. 0,4 Mio. EUR abge-
schatzt.

Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung): Im Gutachten wird aufge-
fuhrt, dass in Bereichen mit erhéhten Verkehrslarmeinwirkungen aus Sicht des Schallimmissions-
schutzes unempfindlichere Mischgebiete ausgewiesen werden konnten. Dies ist jedoch fir das
Plangebiet keine Option und widersprache der Zielsetzung der Gemeinde. Mit der vorliegenden
Bauleitplanung sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine mafvolle und ziel-
orientierte Innenentwicklung geschaffen werden, bei der die tiefen Gartengrundstiicke entlang
der Weschnitz durch die Schaffung von neuem Wohnraum nachverdichtet werden sollen. Zudem
ware eine Ausweisung von Mischgebieten aufgrund der bereits vorliegenden Wohnnutzungen
ebenfalls mit Larmkonflikten verbunden, die bei der Nutzung der schmalen ErschlielBungsstralle
durch Kundenverkehr entstehen wirden. Der Gebietscharakter soll dabei weiterhin dem Planziel
~Wohnen* entsprechen.

Einhalten von Mindestabstanden: Ein weiteres Abriicken des geplanten Gebaudes von den
umliegenden StralR3en, um eine vollstandige Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 zu
gewabhrleisten, wiirde zu einer unzweckmaRigen bzw. wesentlich zu geringer Ausnutzung des
Plangebiets fihren und ist daher nicht realisierbar.

Gebaudestellung: Das geplante Bauvorhaben reagiert durch das geplante riegelférmige Ge-
b&aude, welches parallel zur IndustriestraRe und BAB A 67 angeordnet werden soll, bereits auf
die Verkehrslarmeinwirkungen. Durch die geplante Gebaudestellung entsteht auf der straf3enab-
gewandten Seite ein larmgeschitzter Bereich. Zudem wird grundséatzlich empfohlen, eventuelle
larmempfindliche, schutzbeddirftige Nutzungen (z.B. Aufenthaltsraume, Schlaf- und Kinderzim-
mer) mdglichst zu den von den Stral3en abgewandten Gebaude- oder Grundstlicksseiten zu ori-
entieren. Fir das Bestandsgebaude unmittelbar an der MathildenstralRe kdnnen entsprechende
MalRnahmen erst bei einer Gebdudemodernisierung beriicksichtigt werden.

SchallschutzmalBnahmen an den Gebauden: Erganzend bestehen Mdglichkeiten fir Schall-
schutzmalRnahmen an den Gebauden (z.B. Grundrissorientierung, zusatzliche Errichtung von
,Prallscheiben®). Die Empfehlungen zur Grundrissorientierung werden in den Textteil des Bebau-
ungsplans tibernommen. Die Hinweise zur Verglasung werden an die Bauherren weitergegeben
und sind im Rahmen der Objektplanung zu prifen. Auf Bebauungsplanebene sind diesbeziigliche
Regelungen aus Gemeindesicht nicht erforderlich.

Auf die detaillierteren Ausflhrungen der schalltechnischen Untersuchung in Kapitel 6.1.2 zur
,Konfliktbewaltigung Schallschutz* wird im Ubrigen verwiesen.

Da die vorgenannten Maflinahmen nur bedingt zielfihrend, aus stadtebaulicher Sicht nicht ange-
messen oder wirtschaftlich nicht umsetzbar sind, werden nur die vom Schallschutzgutachter vor-
geschlagenen, objektbezogenen (passiven) SchallschutzmalRnahmen verbindlich festgesetzt und
sind somit bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen
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Aufenthaltsrdumen zu beachten. Dabei sind die AuRenbauteile entsprechend den Anforderungen
der DIN 4109-1:2018-01 (Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen) und
DIN 4109-2:2018-01 (Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfillung
der Anforderungen) auszubilden. Bei erhdhten Au3enlarmeinwirkungen sind die erforderlichen
Schallddamm-MafRe der AuBBenbauteile in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und Raum-
grol3e in den Bauvorlagen gemaf DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.
Grundlage hierzu bilden die in den Festsetzungen angegebenen mafigeblichen Aul3enlarmpegel
bzw. Larmpegelbereiche.

Von dieser Festsetzung kann als Ausnahme eine Abweichung zugelassen werden, wenn in den
Bauvorlagen der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere maf3gebliche Aul3enlarm-
pegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z.B. unter Berlcksichtigung der Ab-
schirmung durch Gebaude). Die Anforderungen an die Schalldammung der AuRRenbauteile kon-
nen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 redu-
ziert werden. Des Weiteren kann eine Abweichung von dieser Festsetzung als Ausnahme auch
zugelassen werden, wenn zum Zeitpunkt der Bauvorlagen die DIN 4109 in der dann gultigen
Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage fir den Schallschutznachweis gegen Auf3enlarm
vorgibt.

Unter Bertcksichtigung der Gebaudeabschirmung des stadtebaulichen Entwurfs kénnen die
mafgeblichen AuBenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche tags und nachts fassaden- und ge-
schossweise der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan entnommen werden.

Weiter wird festgesetzt, dass bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und
Kinderzimmern schallddmmende Liftungseinrichtungen vorzusehen sind. Auf dezentrale schall-
dammende Luftungsgeréate kann verzichtet werden, wenn das Gebaude mit einer zentralen LUf-
tungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaus-
tausch gewahrleistet ist. Sollten nachweislich im Einzelfall nachts geringere AuRenlarmpegel als
50 dB(A) an den zur Beluftung von Schlaf- und Kinderzimmern erforderlichen Fenstern anliegen
(z.B. unter Beriicksichtigung der Abschirmung durch Gebaude), kann eine Ausnahme von dieser
Festsetzung zugelassen werden.

Durch die seitens des Fachgutachters vorgeschlagenen und entsprechend im Bebauungsplan
festgesetzten MalRhahmen wird auf die durch Verkehrslarm entstehenden AuRenlarmeinwirkun-
gen auf das Plangebiet angemessen und stadtebaulich begriindet in der Planung reagiert.

Hinsichtlich der Einwirkung von Larmemissionen aus den umliegenden Gewerbenutzungen im
Mischgebiet sind der Gemeinde derzeit keine bestehenden Konflikte bekannt. Aus diesem Grund
werden auch fir das geplante Vorhaben keine Konflikte erwartet. Ein diesbeziiglicher Regelungs-
bedarf auf Ebene des Bebauungsplanes ist aus Sicht der Gemeinde nicht gegeben, da dieser als
Angebotsbebauungsplan nicht vorhabenbezogen aufgestellt wird. Im Plangebiet kénnen nur sol-
che Betriebe angesiedelt werden, die hinsichtlich ihrer Emissionen nicht zu wesentlichen Konflik-
ten mit umliegenden Nutzungen fiihren. Hier bestehen ausreichende gesetzliche Vorgaben aus
dem Bundes-Immissionsschutzgesetz bzw. den daraus abgeleiteten Rechtsverordnungen. Es
sind insofern keine Immissionskonflikte mit umliegenden Nutzungen oder innerhalb des Plange-
biets selbst zu erwarten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit den genannten und in der schalltechnischen Unter-
suchung konkret begrindeten MalRnahmen zum passiven Schallschutz die Anforderungen an
gesundes Wohnen und Arbeiten innerhalb des Plangebiets sichergestellt werden.

Auch hinsichtlich anderer Immissionsarten(u.a. Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschutterun-
gen, Licht, Warme, Strahlen) sind keine erheblichen Einwirkungen auf das Plangebiet festzustel-
len. Das geplante Baugrundstiick wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. In der Umgebung
befinden sich weitere wohnbaulich genutzte Flachen sowie entlang der Mathildenstrale in Teil-
bereichen ein Mischgebietscharakter im Rahmen des dort unbeplanten Siedlungsbereichs. Dem
Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG wird uneingeschrankt entsprochen.
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1.1.13 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nach Kenntnisstand der zustandigen Fachbe-
horde und Gemeinde Einhausen keine Kulturdenkmaéler nach § 2 Hessisches Denkmalschutzge-
setz (HDSchG) bekannt.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingeréte,
Skelettreste), entdeckt werden konnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich der hessen-
ARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes fur Denkmalpflege Hessen) oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises BergstraRe anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverédnderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (8 21
Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

1.1.14 Kampfmittelraumdienst

Der zustandigen Fachbehorde sowie der Gemeinde Einhausen liegen derzeit keine Hinweise auf
das Vorhandensein von Kampfmittelresten im Plangebiet und dessen Umgebung vor.

Der Sachverhalt eines moglichen Kampfmittelverdachtes soll aber seitens des zustandigen
KampfmittelrAumdienstes des Landes Hessen beim Regierungspréasidium Darmstadt im Rahmen
der Behotrdenbeteiligung am Bauleitplanverfahren geprift werden, um die Gefahren durch
Kampfmittelreste zu minimieren.

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

1.1.15 Energiewende und Klimaschuiz

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

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

Nach 8§ 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO koénnen die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen in den
Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit fir sie im Bebauungsplan keine
besonderen Flachen festgesetzt sind. Sofern sich solche Anlagen nach Prifung der Bauherr-
schaft wirtschaftlich darstellen lassen, kann die Bauaufsicht somit eine entsprechende Zulassig-
keit im eigenen Ermessen bescheinigen.

Die Nutzung regenerativer Energieformen ist grundsatzlich zulassig und von der Gemeinde auch
ausdricklich gewiinscht. Dazu zahlen z.B. die Erdwarme, die Solarenergie zur Warmwasserbe-
reitung und Heizungsunterstiitzung sowie Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung. Die dezent-
rale Solarenergienutzung (Photovoltaikelemente und Sonnenkollektoren) ist ausdriicklich zulés-
sig. Auf mindestens 25% der Dachflachen des jeweiligen Gebaudes sind Photovoltaikelemente
zwingend zu errichten.
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Besondere Gefahren fir das Plangebiet aufgrund des Klimawandels, auf die mit planungsrecht-
lichen Steuerungselementen zu reagieren ware, werden nicht gesehen.

Um eine Anstol3wirkung fur die Belange des Klimaschutzes und der Energiewende sowie eine
Okologische Aufwertung des Plangebiets zu erzielen, werden folgende Hinweise und Empfehlun-
gen gegeben:

Es wird empfohlen, groRere Fassaden und Fassadenbereiche mit geeigneten Kletter- oder
Rankpflanzen zu bepflanzen. Dach- und Fassadenbegriinungen bieten eine Vielzahl posi-
tiver Eigenschaften. So bieten sie u.a. Insekten einen Lebensraum, der durch das Gebaude
am Boden verloren geht. Wahrend sie im Winter eine Warmedammwirkung aufweisen, min-
dern sie im Sommer die Aufheizung von Dach- und Fassadenflachen, womit eine gewisse
Anpassung an den Klimawandel einhergeht. Griindacher bewirken zudem eine gedrosselte
Niederschlagswasserabgabe. Fir weitere Erlauterungen zur Dach- und Fassadenbegri-
nung wird im Ubrigen auf Kapitel 1.1.9.6 (Abschnitt ,Okologische Aufwertung des Plange-
biets®) verwiesen.

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

Fur die Nutzung von Geothermie mittels Erdwarmesonden ist grundsatzlich eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich, wobei die entsprechenden Einzelheiten mit der zustandi-
gen Unteren Wasserbehdrde des Kreises Bergstralie abzustimmen sind, bei der auch die
erforderliche Erlaubnis zu beantragen ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Planbereich zum gro3ten Teil in einer Zone liegt, die
sich fur die Nutzung von Erdwéarme als hydrogeologisch unglinstig erwiesen hat. Bei ent-
sprechenden Planungen ware vorab die Moglichkeit der Geothermienutzung tber ein Gut-
achten des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie abzuklaren.
Mit einer Bohrtiefenbeschrankung ist zu rechnen.
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.2 Festsetzungen des Bebauungsplans

Nachfolgend werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans er-
lautert und begrindet, sofern sie nicht an anderer Stelle dieser Begriindung bereits dargestellt
sind.

.2.1 Art der baulichen Nutzung

Der zeichnerisch entsprechend gekennzeichneten Bereich wird geman § 4 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) als ,Allgemeines Wohngebiet* mit der Kennzeichnung ,WA" festgesetzt, wohin-
gegen der Ortsbereich und die nahere Umgebung den Charakter eines Mischgebiets aufweisen.
Eine ausreichende Durchmischung des Plangebiets gestaltet sich jedoch vor allem fiir die Be-
bauung in zweiter Reihe und mit den Einschr&nkungen im Verkehrsaufkommen fur Gewerbetrei-
bende als besonders unattraktiv, sodass im Bebauungsplan vorwiegend Wohnungen vorgesehen
werden sollen. Nach Festsetzung als allgemeine Wohngebiete sind auch andere Nutzungen als
die reine Wohnnutzung im entsprechenden Gesamtgebiet zulassig. Dies ermdglicht damit einen
vertraglichen Ubergang zwischen dem umgebenden Mischgebiet und einer Wohnnutzung. Nérd-
lich an die Wohngebiete angrenzend erfolgt die Festsetzung einer dffentlichen Grinflache mit der
Zweckbestimmung einer Parkanlage.

Zum Zwecke der Larmminderung und Minimierung des Verkehrsaufkommens durch Besucher-
verkehr infolge der ungiinstigen ErschlieBungssituation werden die nach § 4 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO
in den Allgemeinen Wohngebieten allgemein zulédssigen Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale und sportliche Zwecke) gemafl § 1 Abs. 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans und sind somit unzuléassig. Zudem erweist sich die dezentrale Lage des Plangebiets
fur die genannten Nutzungen als wenig férderlich. Die Gemeinde besitzt hierfir bereits entspre-
chende Infrastruktureinrichtungen in besser geeigneten Lagen des Gemeindegebiets.

Im Plangebiet werden ebenfalls die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und sind somit unzuléassig. Aus Griinden der geringen Flachenverfiigbarkeit ist
im Plangebiet die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben mit den Zielen der Gemeinde zur Wohn-
raumschaffung nicht vereinbar. Zur Reduzierung des Risikos fiir Havarien mit wassergefahrden-
den Stoffen in unmittelbarer Nahe der Weschnitz werden Tankstellen im Plangebiet ausgeschlos-
sen. Darlber hinaus ist eine Tankstelle bereits in der Nahe am Ortseingang vorhanden. Das Ge-
meindegebiet ist aus Sicht der Gemeinde Einhausen bereits hinreichend mit Tankinfrastruktur
versorgt, zumal deren Bedeutung durch die Zunahme der Elektromobilitat kiinftig abnehmen
durfte. Aus diesem Grund soll ein entsprechendes neues Angebot nicht in Konkurrenz zu der
bestehenden Anlage treten und damit deren Auslastung reduzieren.

.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung fir das Allgemeine Wohngebiet wird Giber die Grundflachenzahl
(GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) in Verbindung mit der zulassigen Zahl der Vollge-
schosse und erganzenden Héhenfestsetzungen bestimmt.

Das uber die Grundflachenzahl festgesetzte Mal3 der baulichen Dichte orientiert sich an der Um-
gebungsbebauung und wird im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden in der
Nutzungsschablone mit dem in § 17 BauNVO angegebenen Orientierungswert von 0,4 festge-
setzt.

Die Bestimmungen des § 19 Abs. 4 BauNVO sind unabhéangig von einer diesbezlglichen Fest-
setzung im Plangebiet gliltig, sodass die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, zwar bei der Ermittlung
der Grundflache mitzurechnen sind, die zuldssige Grundflache aber durch die Grundflachen die-
ser Anlagen bis zu einem Wert von 0,8 Uberschritten werden darf. Durch die hohe Grund-
stiicksausnutzung soll zudem die Freihaltung der Griinfliche im Norden des Plangebiets mit dem
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damit verbundenen Erhalt natirlicher Bodenfunktionen gewahrleistet werden. Damit sind dann
immer noch 20 % der Grundstiicksflache zu begriinen und dirfen nicht baulich genutzt werden.

Diese hohe bauliche Ausnutzung, die auf Grundstiicken des umliegenden Ortsbereichs teilweise
sogar im Bestand uberschritten wird, soll durch die Festsetzung der offentlichen Grunflache mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage®, der Niederschlagswasserversickerung und der Dachbegri-
nung bei Flachdachern oder flach geneigten Dachern kompensiert werden. Eine entsprechend
hohe bauliche Ausnutzung ist drtlich tblich und somit auch gebietsadaquat.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Allgemeinen Wohngebiet auf maximal drei begrenzt, damit
sich das geplante Gebaude entsprechend der Umgebungsbebauung optisch einfligt. Durch die
Multiplikation der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) mit der zuléssigen Zahl der Vollgeschosse
ergabe sich eine Geschossflachenzahl von 1,2. Nachdem in die GRZ neben der Grundflache des
Gebaudes z.B. auch Terrassen einzubeziehen sind, die nicht in die Geschossflachenberechnung
eingehen, erscheint fur diesen Bereich die Festsetzung einer GFZ von 1,2 als ausreichend. Es
kann kein stadtebauliches Erfordernis fiir eine weitergehende Begrenzung der Geschossflache
in den hinteren Bereichen erkannt werden, insbesondere da die wesentliche Intention fir die vor-
liegende Planung eben gerade das Ziel der innerdértlichen Nachverdichtung ist.

Die Gemeinde Einhausen verfolgt grundséatzlich das Ziel des Regionalplanes zur Innenentwick-
lung vor AuRenentwicklung. Einhausen fordert und unterstitzt hierzu private MaRnahmen zur
Innenentwicklung des Siedlungsgebiets und steuert entsprechende Entwicklungen durch die
Bauleitplanung. Leider sind vorhandene Innenentwicklungspotenziale, wie zum Beispiel Brach-
flachen, Gebaudeleerstéande oder Baullicken, im Gemeindegebiet kaum vorhanden oder nicht
aktivierbar. Haufig scheitern Malinahmen der Innenentwicklung an der privaten Bereitschaft zur
Mitwirkung, denn rechtliche Instrumente zu Einbeziehung solcher Flachen stehen der Gemeinde
nicht zur Verfigung. Daher ist es aus Gemeindesicht umso erfreulicher, wenn MalRnahmen der
Innenentwicklung erfolgreich umgesetzt werden kénnen. Durch die vorliegende Bauleitplanung
soll dieses Ziel nun umgesetzt werden. Aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden sowie im Sinne einer mafdvollen innerdrtlichen Nachverdichtung ist die geplante Geschos-
sigkeit aus Sicht der Gemeinde gegeniber der benachbarten Bestandsbebauung vertretbar.

Das Maf} der baulichen Nutzung fir die 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Park-
anlage® wird Uber die Grundflache (GF) und die Geschossflache bestimmt. Die damit festgesetzte
Grundflache ermdglicht die Errichtung eingeschossiger baulicher Anlagen, beispielsweise von
Unterstanden, im begrenzten Mal3e von bis zu 100 m2 auf der ausgewiesenen offentlichen Griin-
flache.

Die Hohe baulicher Anlagen wird im Allgemeinen Wohngebiet auf maximal 13,00 m festgesetzt,
womit die Ortstypik des baulichen Bestandes im Plangebiet und in der Umgebung beriicksichtigt
wird Die Zahl der Vollgeschosse wird im Allgemeinen Wohngebiet im Sinne der innerértlichen
Nachverdichtung, auf maximal drei begrenzt. Die umliegenden Bestandsgebaude weisen im Ver-
gleich zum Geltungsbereich des Bebauungsplans zwar eine geringere Geschossigkeit auf, je-
doch ist aus Sicht der Gemeinde der Nutzen in Bezug auf die Schaffung von zusatzlichem Wohn-
raum durch ein drittes Vollgeschoss héher zu gewichten. Zudem wird die maximale bauliche Hohe
ebenfalls durch eine entsprechende Festsetzung (siehe Nutzungsschablone) begrenzt, sodass
der Ausbau von nicht nur drei Vollgeschossen, sondern auch einem Staffelgeschoss noch erfol-
gen kann. Die im Plangebiet zulassige Gebaudehdhe wird als der oOrtlichen Situation und Umge-
bung angemessen erachtet und I6st keine Konflikte hinsichtlich nachbarschitzender Belange
aus, da insbesondere die Abstandsflachen zu Nachbargrundstticken eingehalten werden.

Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen die erforderlichen
Bezugspunkte zu bestimmen. Bezugshohe (unterer Bezugspunkt) fiir die Hohe baulicher Anlagen
ist hier die Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache der MathildenstralRe in Fahrbahnmitte,
gemessen senkrecht zur StralRenachse vor Gebaudemitte.

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen durfen durch technische Aufbauten und Teile haustech-
nischer Anlagen (z.B. Solaranlagen, Fahrstuhlschachte, Warmepumpen, Klimagerate, Schorn-
steine etc.) sowie durch Anlagen zur Absturzsicherung (z.B. Bristungsmauern, Gelander etc.)
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bis zu einer Hohe von 1,50 m Uberschritten werden, um einerseits durch diese Ublicherweise
kleinflachigen Anlagen die Gebaudekubatur nicht unnétig zu beeintrachtigen und andererseits
den 6kologischen Nutzen regenerativer Energien hervorzuheben. Als Ausnahme kénnen fur Ab-
luftanlagen auch gréRere Hohen zugelassen werden, wenn sich das entsprechende Erfordernis
aufgrund des Immissionsschutzrechtes ergibt.

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

1.2.3 Maximal zuldssige Zahl von Wohnungen

Es wird eine maximal zuldssige Zahl von Wohneinheiten in einem Wohngebaude fur das zu be-
planende Gebiet festgesetzt. Damit soll auch trotz angestrebter Nachverdichtung eine hohe
Wohnqualitat und das soziale Klima gewahrt werden. Dartber hinaus soll damit gewahrleistet
werden, dass die Infrastruktur und die Versorgung der Bewohner, insbesondere die Verkehrsinf-
rastruktur, durch das zu erwartende Verkehrsaufkommen und den daraus resultierenden Ein-
schrankungen durch die eingeschrankte Zufahrtssituation ausreichen und nicht tGberlastet wer-
den.

Aus diesem Grund wird die Begrenzung der zulassigen Zahl von Wohnungen auf maximal 15
Wohneinheiten je Wohngebaude fir diesen Bereich als ausreichend erachtet. Auch in Anbetracht
der daraus resultierenden Wohndichte werden damit auch in der Umgebung gesunde Wohnver-
haltnisse grundsatzlich gewahrt. Eine weitergehende Beschrankung der zulassigen Anzahl der
Wohnungen ist damit nicht erforderlich.

1.2.4 Offentliche Grinflachen

In den zeichnerisch festgesetzten ,Offentlichen Griinflaichen® mit der Zweckbestimmung ,Park-
anlage“ sind Gebaude und Anlagen, die der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dienen (z.B. Spiel-
gerate, Sandkasten, Wetterschutzhiitte etc.) zulassig. Die durch diese baulichen Anlagen Uber-
baute Grundflache ist jedoch auf eine Flache von 100 m2 beschrankt, um das Giberwiegende ge-
meindliche Ziel der Ortsbegriinung zu sichern. Auch im Bereich der 6ffentlichen Griinflache ist im
Ubrigen der Gewasserrandstreifen entlang der Weschnitz von baulichen Anlagen (tiber den dort
bestehenden 6ffentlichen FuR- und Radweg hinaus) freizuhalten. Der Gewasserrandstreifen be-
ginnt nach 8 38 WHG an der Linie des Mittelwasserstands. Diese befindet sich innerhalb des
Grabenprofils der Weschnitz in einer Entfernung von tber 5 m zur Grenze des vorliegenden Plan-
geltungsbereichs. Der Gewdasserrandstreifen liegt somit vollstandig auRerhalb des Plangebiets
und ist im Bebauungsplan nicht darzustellen. Die Gemeinde setzt keine weiteren Einschrankun-
gen der Griinflachennutzung fest, sondern wird die konkrete Ausgestaltung der Flache nach ei-
genen Vorstellungen unter Berlicksichtigung 6kologischer und wasserrechtlicher Belange entwi-
ckeln. Aufgrund der Festsetzung als offentliche Grunflache ist eine private Nutzung tber die be-
stehende Gartennutzung hinaus unzuléssig.

.2.5 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen (Baufenster) festgelegt. Die
Baugrenzen werden dabei im Sinne einer mdglichst flexiblen Grundstiicksnutzung festgesetzt.

Die verbindliche Festsetzung einer Bauweise ist aus Gemeindesicht vorliegend nicht erforderlich,
da die Uberbaubare Flache Uber die Baugrenzen hinreichend bestimmt ist.
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.2.6 Stellplatze und Garagen

Fur das Plangebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Einhausen. Die er-
forderliche Anzahl an Stellplatzen ist gemaf der Stellplatzsatzung der Gemeinde Einhausen zu
ermitteln und in den Bauvorlagen nachzuweisen. In diesem Zusammenhang wird zur Klarstellung
im Rahmen des spateren Planvollzuges festgesetzt, dass PKW-Stellplatze und Garagen aus-
schlieBlich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der jeweils daftr
zeichnerisch festgesetzten Flachen zuléassig sind. Diese Regelung dient ausschlief3lich nachbar-
schitzender Belange, um den Schutz der von Stellplatzen und Garagen ausgehenden Emissio-
nen (z.B. Gerausch- und Luftschadstoffemissionen) mit Einhaltung von Abstandsgrenzwerten zu
gewahrleisten.

Fahrradstellplatze sind hiervon ausgenommen. Diese sind im gesamten Geltungsbereich sowohl
innerhalb als auch aufRerhalb der tGiberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

1.2.7 Bauliche oder technische MaBnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speiche-
rung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung

Im Sinne einer nachhaltigen Versorgung mit Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Ener-
gien wird festgesetzt, dass bei Neubauten oder Erweiterungen von Hauptgebauden in Hohe von
mindestens 25% der Dachflache mit Photovoltaik zu belegen sind. Die technischen Anlagen sind
in Grée und Effizienz mdglichst mindestens so grol3 zu errichten, dass sie zur Erfiilllung der
energiefachrechtlichen Bestimmungen geeignet sind. Durch die Verpflichtung zur Errichtung von
Photovoltaikanlagen auf Neubauten und Erweiterungen von Hauptgebauden werden der Bedarf
an fossilen Energien und somit auch die Kosten fur die Energieversorgung der Gebaude redu-
Ziert.

Der politische Wille der Gemeinde Einhausen zur Anpassung der kommunalen Bauleitplanung
an die Ziele der Energieeinsparung und zur Minderung des Klimawandels fordert eine Festset-
zung zu Photovoltaikanlagen. Ein pauschaler Ansatz tUber die ,rentable” Grofie einer Photovolta-
ikanlage ist schwer zu finden. Die individuelle Lage bzw. Ausrichtung der Dachflache beeinflus-
sen die Effizienz einer Photovoltaikanlage ebenso wie Beschattung der Flache durch Baume oder
Nachbargebaude. Schon ein Anteil von etwa 25% Photovoltaik auf der Dachflache kann jedoch,
bei optimaler Ausrichtung dazu beitragen, die Energieversorgung eines Wohnhauses weitgehend
autark (Autarkiegrad deutlich Gber 50%) zu gestalten.

.2.8 Bavuordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)

Auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB koénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen in den
Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden. In diesem Zusammenhang kénnen
die in 8 91 Abs. 1 HBO aufgefiihrten ortlichen Bauvorschriften gemafld 8 91 Abs. 3 HBO auch
durch Bebauungsplan erlassen und somit zusammen mit dem Bebauungsplan als Satzung be-
schlossen werden. Vorliegend werden aus Griinden des Orts- und Stral3enbildes dementspre-
chend noch verschiedene bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) auf
Grundlage der Hessischen Bauordnung (HBO) getroffen.

1.2.8.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Hohe des obersten Fassadenabschlusses des obersten Geschosses
(Firsthohe oder Attika) wird im Allgemeinen Wohngebiet auf maximal 13,00 m begrenzt. Durch
diese Festsetzung soll ausgeschlossen werden, dass es im Rahmen, der planungsrechtlich be-
grenzten maximal zulassigen Geschossigkeit zu einer zu starken Wohnraumverdichtung mit ggf.
nachbarbeeintrachtigenden Gebaudehéhen kommen kann. Drei Vollgeschosse mit zusatzlichem
Staffelgeschoss kdnnen realisiert bzw. als 6rtlich angemessen im Rahmen der planungsrechtli-
chen und baugestalterischen Festsetzung zugelassen werden.
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Aufgrund der verbindlichen Festsetzung von Dachbegriinung werden im Allgemeinen Wohnge-
biet als Dachform ausschlie3lich Flachdacher zugelassen, wobei eine Dachneigung bis maximal
5° zulassig ist. Zwar ist auch bei geneigten Dachern grundsatzlich eine Dachbegriinung maoglich,
allerdings ware dies mit einem erheblichen wirtschaftlichen Mehraufwand verbunden. Dartber
hinaus kann bei einem Flachdach auch das oberste Geschoss optimal im Sinne der Wohnraum-
schaffung ausgenutzt werden und es ist kein Raumverlust durch Dachschragen hinzunehmen.

An dieser Stelle soll nochmal betont werden, dass sich die Gemeinde bewusst fiir die Festsetzung
eines Flachdachs entschieden hat, da fur das Plangebiet zwingend eine Dachbegrinung umge-
setzt werden soll, um so dessen 6kologischen Vorteile generieren zu kénnen. Der Bautrager hat
dies auch sofort zugesichert. Die Gemeinde sieht sich hier in der Verantwortung gegenuber den
Burgern, als Vorbild voranzugehen. Langfristig soll es im gesamten Gemeindegebiet noch viel
mehr Gebaude mit Dachbegrinung geben. Es sind ausdrticklich begriinte Dacher auch Uber den
zwingend zu begrinenden Dachflachenanteil von 75 % hinaus zulassig. (Es wird darauf hinge-
wiesen, dass Photovoltaikelemente ausdriicklich auch tber den begriinten Dachflachen zulassig
sind. Ein entsprechende Doppelnutzung wirde von der Gemeinde begrifit.)

Fur die Gestaltung der Gebaude werden au3erdem einige wenige Festsetzungen getroffen, die
einen harmonischen Gesamteindruck des Plangebiets gewahrleisten und dazu beitragen sollen,
die Fernwirkung der Gebaude zu minimieren. Aus diesem Grund sind stark reflektierende Mate-
rialien zur Dacheindeckung und Fassadengestaltung unzulassig. Solaranlagen auf den Dachfla-
chen sind dagegen zuléssig, sofern sie keine wesentliche Blendwirkung auf benachbarte Nutzun-
gen aufweisen.

1.2.8.2 Gestaltung der Standflachen fir Abfallbehdaltnisse

Die Standflachen fur Abfallbehaltnisse sind aus gestalterischen, aber auch hygienischen Griinden
einzuhausen bzw. durch Bepflanzung oder bauliche Mal3nahmen gegen Einblicke sowie Sonnen-
einstrahlung dauerhaft abzuschirmen, um Geruchsbildung durch direkte Sonneneinstrahlung zu
verhindern bzw. diese durch Verschattung zu minimieren.

1.2.8.3 Gestaltung von Einfriedungen

Fur die Einfriedung von Grundstiicken erfolgen Festsetzungen, um einen méglichst offenen Ge-
samteindruck des Plangebiets zu gewébhrleisten. Deshalb sind Einfriedungen durch Zaune aus-
schlieB3lich aus Holz oder Metall zuldssig, die aufgrund des Materials einen offenen Charakter
erhalten, der denkmalwerten Umgebung Rechnung tragen und zudem als natirliche Werkstoffe
den Kunststoffen und den damit verbundenen negativen Umweltauswirkungen (z.B. durch Frei-
setzung von Mikroplastik) vorzuziehen sind.

Hecken aus heimischen und standortgerechten Gehélzen sind ebenfalls zulassig, da diese einen
Okologischen Nutzen aufweisen und die Begriinung des Plangebiets férdern. Die Verwendung
von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen ist hingegen unzulassig, da diese
Arten nicht standortgerecht sind und nur minimale Quartierseignung fur im Gebiet lebende Arten
hatten.

Das aktuell beliebte ,Einweben“ von Kunststoffodndern in Holz- oder Metallzaune ist ebenfalls
zur Vermeidung einer Mikroplastikbelastung (Verrottung tber die Jahre) unzuléassig. Zudem er-
achtet die Gemeinde diese Kunststoffbédnder als dem Ortsbild abtraglich. Wer sein Grundstiick
gegen Einblicke schitzen will, kann Hecken, z.B. aus Hainbuche anpflanzen.

Ebenfalls aus Grinden des Ortsbildes werden Z&une zu offentlichen Flachen auf eine Hohe von
maximal 2,00 m begrenzt. Dies betrifft hier die Grundstiicksgrenze Richtung Weschnitz. Fir Spar-
zierganger entlang der Weschnitz sollen die Grundstiicksfreirdume erfahrbar, wenn auch nicht
unbedingt einsehbar (Hecken) sein.

Die Errichtung von Mauersockeln unter Z&unen sowie von Mauern als Einfriedungen ist unzulas-
sig. Diese wirden der gewlnschten Durchlassigkeit des Plangebiets fir Kleinsdugetiere entge-
genwirken. Naturschotter-Gabionen und entsprechende Gabionenelemente konnen wegen ihres
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okologischen Vorteils als Lebensraum z.B. fur Eidechsen als Ausnahme zugelassen werden.
Diese werden im Rahmen dieser Ausnahmeregelung jedoch aus Griinden des Landschaftsbildes
in der HOhe auf 1,00 m begrenzt und mussen im Abstand von maximal 10 m Bodendffnungen mit
einer Hohe von mindestens 10 cm und einer Breite von mindestens 20 cm aufweisen, um die
gewiinschte Durchlassigkeit des Plangebiets fir Kleinsdugetiere zu gewahrleisten.

1.2.8.4 Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstucksfreiflachen

Um die Durchgriinung des Plangebietes zu férdern und sicherzustellen, sind die nicht Gberbauten
Flachen der bebauten Grundstiicke dauerhaft als kologisch wirksame begrinte Flachen herzu-
stellen, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Verwendung (z.B. Gebaude, Terrassen, Lager-
flachen, Stellplatze, Garagen, Zufahrten, Zuwegungen etc.) benétigt werden.

Die Anlage von Pflaster-, Kies- und Schotterflachen zur Gartengestaltung ist nicht zuléassig. Die-
ser Ausschluss dient der Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft insbesondere unter
dem Aspekt der 6kologischen Wertigkeit und Flacheneignung als Habitat fir wildlebende Arten,
vor allem von Insekten. Damit sollen auch die in Mode gekommenen, aber aus 6kologischer
Sicht unerwiinschten Steingéarten verhindert werden.

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden unter anderem neben den Malihahmen zur
Minimierung der Auswirkungen auf die Bodenversiegelung und die Grundwasserneubildung
(siehe Erlauterungen in Kapitel 1.1.7.5) sowie den MalBhahmen, die aus Griinden des Artenschut-
zes getroffen werden (siehe Erlauterungen in Kapitel 1.1.9) - noch folgende Festsetzungen zur
Vermeidung und Minimierung der Umweltauswirkungen bestimmt bzw. Hinweise und Empfehlun-
gen gegeben:

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

e Zur Minderung der Flachenerwarmung und aufgrund des 6kologischen Nutzens wird fest-
gesetzt, dass die Dacher zu einem Anteil von mindestens 75% zumindest extensiv zu be-
grinen sind. Die Pflanzen auf dem Dach reinigen die Luft, da sie Staub und Luftschadstoffe
herausfiltern. Das Substrat speichert Regenwasser und entlastet die Kanalisation. Im Win-
ter wirken Dachbegriinungen wie eine zweite isolierende Haut und helfen, Heizenergie zu
sparen. Im Sommer halten sie die Raume darunter kihler und der Pflanzenteppich bietet
zudem Lebensraum fiir Insekten und ggf. bodenbritende Végel.

o Es wird darauf hingewiesen, dass mit den Bauvorlagen zu den jeweiligen Bauvorhaben ein
Freiflachenplan einzureichen ist (siehe auch Bauvorlagenerlass). Dieser hat die geplante
Nutzung der Freiflachen nach Art, Lage und GroRR3e mit allen gemafR Bebauungsplan vorge-
sehen Bepflanzungen, den versiegelten, befestigten und begrtinten Flachen, den Verkehrs-
flachen etc. darzustellen.

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

e Die in der Planzeichnung festgesetzte 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
einer Parkanlage reduziert die zusatzliche Bodenversiegelung durch mdgliche Bauvorha-
ben und bietet 6kologische Vorteile und Lebensraum fir Flora und Fauna, wodurch damit
nicht unwesentlich zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas beigetragen wird.
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.3 Bodenordnende MaBnahmen

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

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ist kein Umweltbericht erforderlich. Die mit der
Planung einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nach § 13 a BauGB entstehen somit formal
keine zusatzlichen planungsbedingten Eingriffe. Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ist
daher nicht erforderlich. Dennoch sind die Belange von Natur und Landschaft im Rahmen des
Bebauungsplanes zu berlcksichtigen, was u.a. auch durch geeignete Festsetzungen zur Vermei-
dung und Minimierung der Eingriffe erfolgt (vgl. Kapitel 1.2.8.4).

Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung hat unter Berticksichtigung der bisherigen Bebauung
und der vorhandenen Flachenversiegelung sowie der getroffenen Festsetzungen zur Vermeidung
und Minimierung der Umweltbeeintrachtigungen keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf
den Naturhaushalt. Im Gegenteil kann dieser u.a. durch die festgesetzte Dachbegriinung bei Aus-
bildung eines Flachdaches, sowie der durch die Planzeichnung festgesetzte offentliche Grunfla-
che und den sich daraus ergebenden Vorteilen fir das ortliche Kleinklima und zuséatzlichen Le-
bensraum fur Flora und Fauna ggf. sogar erhht werden. Gleichzeitig leistet die Parkanlage mit
der Funktion als sozialer Treffpunkt gegeniiber der Bestandssituation einen grof3en Beitrag zur
Erlebbarkeit der bereits renaturierten Weschnitz.

Die Belange von Natur und Landschaft sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ange-
messen zu berilicksichtigen, was u.a. auch durch geeignete Festsetzungen zur Vermeidung und
Minimierung der Eingriffe erfolgt. Durch das geplante Bauvorhaben kommt es zu einer optischen
und teilweise auch 6kologischen Aufwertung des Plangebiets, insbesondere durch die Festset-
zungen zum Durchgrinungsgrad und umfangreichen Pflanzvorgaben. Das Landschaftsbild wird
aufgrund der Innerortslage in keiner Weise beeintrachtigt.

Einen besonderen Stellenwert in Bauleitplanverfahren haben zudem die Belange des Artenschut-
zes, weshalb diese im Verfahren durch einen Fachgutachter umfangreich ermittelt und bewertet
wurden. Auf Basis der Ergebnisse des Artenschutzbeitrages, welcher dieser Begriindung als An-
lage beigeflugt ist, sowie den zusatzlichen MaBhahmen zum Artenschutz in den Festsetzungen
des Bebauungsplanes (siehe Kapitel 1.1.9) werden Verbotstatbestande nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1
bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Tétung, erhebliche Stérung/Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) nicht ausge-
l6st.

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

Der Planbereich befindet sich auBerhalb festgesetzter Wasserschutz- und Uberschwemmungs-
gebiete im Sinne des Hessischen Wassergesetzes, weshalb diesbeziigliche negative Auswirkun-
gen durch die Planung nicht zu erwarten sind.

In der ndheren Umgebung verlauft die Weschnitz in einer Entfernung von ca. 15 m nordlich des
Plangebietes. Diesbeziglich sind Beeintrachtigungen aufgrund des vorliegenden Gelandeprofils
durch oder auf das Vorhaben sind jedoch nicht zu erwarten. Die geplante Grinflache agiert dabei
ebenfalls als ,Pufferzone” zwischen der Weschnitz und der geplanten Bautatigkeiten.

Sonstige Schutzgebiete sind durch die Planung ebenfalls nicht betroffen.

Es werden aufgrund der bisherigen Nutzung des Plangebietes und der Lage im unbeplanten In-
nenbereich keine wesentlich anderen, vor allem keine negativeren Auswirkungen auf Menschen
und Umwelt ausgeldst als ohne das Planverfahren zulassig, sodass unabhangig von der formalen
Betrachtung auch inhaltlich von einer entsprechenden Darstellung abgesehen werden kann.
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Aus Sicht der Gemeinde Einhausen sind im Rahmen der vorliegenden Planung die Belange von
Natur und Landschaft aus den genannten Griinden angemessen berilcksichtigt, weshalb von
weiteren MaRnahmen auf Ebene des Bebauungsplanes abgesehen werden kann.

Auf die als Anlage beigefligte Bestandsaufnahme und Beschreibung der Umweltbelange wird im
Ubrigen verwiesen.

lll. Planverfahren und Abwagung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Einhausen hat in ihrer Sitzung am 18.07.2023 zur Schaf-
fung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine malRvolle und zielorientierte Innen-
entwicklung der Ortsmitte beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 42 ,Nordlich Mathildenstraf3e® in
Einhausen gemall § 2 Abs. 1 BauGB aufzustellen. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde am
16.09.2023 ortsiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB aufgestellt. Im Rahmen
des beschleunigten Verfahrens sind kein Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung erforderlich. Innerhalb des Geltungsbereiches sind deutlich weniger als die in § 13a
BauGB genannten 20.000 m2 Grundflache bebaubar und es wird mit der Planung die Zulassigkeit
von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet, die sich an einen im Zusammenhang bebauten Orts-
teil anschlie3en. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umwelt-
vertraglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtiter (Natura 2000-Ge-
biete) vor. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu
beachten sind. Die in 8§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbesondere auch die As-
pekte zur Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum, wurden in der Abwagung beriicksichtigt.
Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben.

Die Durchfiihrung der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m.
8 3 Abs. 2 BauGB sowie der formlichen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, gemaf § 13a
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Ge-
meinde Einhausen am 18.07.2023 beschlossen.

Die ¢ffentliche Auslegung der Entwurfsplanung zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der
Zeit vom 25.09.2023 bis einschlielich 27.10.2023, worauf in der ortsiiblichen Bekanntmachung
am 16.09.2023 hingewiesen wurde. Die Offentlichkeit konnte sich im Rahmen dieser 6ffentlichen
Auslegung bei der Gemeindeverwaltung Einhausen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke so-
wie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten lassen. Stellungnahmen mit Ein-
wendungen oder Hinweisen konnten in dieser Zeit bei der Gemeindeverwaltung Einhausen ein-
gereicht oder dort mundlich zur Niederschrift vorgetragen werden. Parallel zur offentlichen Aus-
legung wurden die entsprechenden Entwurfsunterlagen des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Noérdlich
Mathildenstraf3e® in Einhausen wahrend des oben genannten Zeitraumes zusatzlich auch auf der
Internetseite der Gemeinde Einhausen sowie in einer Cloud als PDF zur Einsicht bereitgehalten.

Die von der Planung mdglicherweise beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden mit Schreiben vom 31.07.2023 tber die Planung informiert. lhnen wurde Gelegen-
heit zur Stellungnahme bis spatestens 31.08.2023 gegeben.

Durch die Entscheidung eines Grundstluckeigentimers, nicht mehr in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans einbezogen zu werden, wurde im Nachgang zur formlichen Beteiligung das
Plangebiet verkleinert, was eine Anderung sowohl an der Planzeichnung als auch den Textfest-
setzungen zur Folge hatte. Diese Anderung fuihrt zur Erforderlichkeit einer erneuten Beteiligung
der bertihrten Fachbehdrden und betroffenen Offentlichkeit.
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Im Rahmen der erneuten Beteiligung werden nur Stellungnahmen zu den geénderten Festset-
zungen bzw. Verfahrensunterlagen zugelassen.

Die vorgenannten von der Planung moglicherweise betroffenen Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt wird, werden mit Schrei-
ben vom . .2024 Uber die Planung informiert. Ihnen wird Gelegenheit zur Stellungnahme zu
den geadnderten Teilen der Planung bis spatestens . .2024 gegeben.

Die erneute formliche Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt durch eine
erneute 6ffentliche Auslegung der Entwurfsplanung in der Zeit vom __ . .2024 bis einschlief3lich
__._.2024, worauf in den ortsuiblichen Bekanntmachungen am . .2024 hingewiesen wurde.
Die betroffenen Burger haben wéhrend dieses Zeitraumes erneut Gelegenheit zur Abgabe von
Stellungnahmen zu der Planung.

Alle eingehenden Stellungnahmen und Hinweise von Behdérden und Birgern sind mit einer fach-
lichen Beurteilung der Gemeindevertretung zur weiteren Beschlussfassung tiber den Verfahrens-
fortschritt vorzulegen. Die Gemeindevertretung wird hierzu dann eine begrindete Abwagungs-
entscheidung vornehmen.

Diese Begriindung ist zu gegebener Zeit entsprechend fortzuschreiben.
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