sy (Gemeinde Einhausen

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 "Im Knippel" in Einhausen

Fur folgende Flurstlcke:

Gemarkung Grol3-Hausen, Flur 1, Flursticke Nr. 378/5, Nr. 378/7 (teilweise), Nr. 416/18 (teilweise), Nr. 446/17
(teilweise), Nr.457/23 (teilweise), Nr.473/6 (teilweise), Nr.507/50 (teilweise), Nr. 794 (teilweise), Nr. 800
(teilweise), Nr. 801 (teilweise), Nr. 802, Nr. 803/1, Nr. 803/2, Nr. 804, Nr. 908, Nr. 913/1, Nr. 914/1, Nr. 915/1 und
Nr. 922/1
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Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 "Im Knippel" in Einhausen
werden folgende Bebauungsplane in den entsprechend Uberlagerten Teilbereichen Uberplant
und ersetzt:

%6 Rudolf-Diesel-StraBe

B

e 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 "Die Alte Heckenteilung, Im Kahlbihl, Im Knippel,

Die finfzehn Morgen, Die Schafléser beim kleinen Wehr" (in Kraft getreten am 30.03.1990) @

e 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 "Die Alte Heckenteilung, Im Kahlbiihl, Im Knippel, 2
Die fiinfzehn Morgen, Die Schafldser beim kleinen Wehr" (rein textliche Anderung; in Kraft é/ 439 g
getreten am 16.07.1994) - 27 0

e Bebauungsplan Nr. 23 "Gewerbegebiet Einhausen Nord" (in Kraft getreten am 21.05.2002) ﬂ 6

e 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.23 "Gewerbegebiet Einhausen Nord" (in Kraft 8
getreten am 30.06.2012) o

e Bebauungsplan Nr. 34 "Im Knippel" (in Kraft getreten am 31.08.2018) 439 g

Darliber hinaus wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 "Im Knippel" (in Kraft getreten 28 '8
am 21.11.2019) volistandig iiberplant und ersetzt. o

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)

(Auf die erganzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)

Bauordnungs-
Planungsrechtliche Festsetzungen rechtliche
Festsetzungen
- | Artder baulichen . - Dachform
Kgnn MaR der baulichen Nutzung Ba.u )
ziffer Nutzung weise Dachneigung
Zahi der || Maximale Fohe
GRZ | GFZ | Volige- | “aUIoner inage
schosse Bezugspunkt
Allgemeine Sattel-, Walm-, Pult-
2 | WA Wohngebiete | 05 | 08 I 11,00 a AE und Flachdach
(§ 4 BauNVvO) 0° - 40°
Allgemeine Sattel-, Walm-, Pult-
5 WA Wohngebiete 0,5 1,2 I 14,00 aAZ) und Flachdach
(§ 4 BauNVO) 0° - 40°
Urbane Sattel-, Walm-, Pult-
6 MU Gebiete 05 | 1.2 Il 14,00 a Aﬂ und Flachdach
(§ 6a BauNVvO) 0° - 40°

") Siehe textliche Festsetzung A.2.1

2 Siehe textliche Festsetzung A.3

LEGENDE

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB |.V.M. DER BAUNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.v.m. § 4 BauNvVO

2)(®)

Allgemeine Wohngebiete mit Kennziffer

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 6a BauNvO

(6) Urbane Gebiete mit Kennziffer

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.vV.m. § 22 BauNvVO

a/e\

Abweichende Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 22 BauNvVO

a/h\

Abweichende Bauweise, nur Hausgruppen zuldssig

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 BauNVO

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN

Offentliche StraBenverkehrsflédchen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung,

hier: Offentlicher verkehrsberuhigter Bereich § 9 Abs. TNr. 11 BauGB

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR DIE ABFALLENTSORGUNG
UND ABWASSERBESEITIGUNG SOWIE FUR ABLAGERUNGEN

@ Fldchen fur Versorgungsanlagen,
hier: Transformatorenstation

§ 9 Abs. T Nr. 12 BauGB

GRUNFLACHEN

Offentliche Grinflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

ey UMGrenzung von Fidchen for MaBnahmen zum Schutz,
§ i zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

- § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
— Landschaft

. Anpflanzen: BGume § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

. Erhaltung: BGume § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

. 7 Umgrenzung von FlGchen fOr oberirdische Stellplatze

i.__S_t__.E mit ihren Einfahrten $ 7 Abs. T Nr. 4 BauGB
P Umgrenzung von FlGchen fOr oberirdische Stellplatze

i._sf/_(;_i.: und Garagen mit ihren Einfahrten § 7 Abs. T Nr. 4 BauGB

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende FlGchen
zugunsten der angrenzenden NachbargrundstUcke
(gegenseitiges Begehungs- und Uberfahrtsrecht)

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Umgrenzungen der Fidchen fOr besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-

wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, § 9 Abs. TNr. 24 BauGB
hier: Ldrmschutzanlage (siehe textliche Festsetzung A.12.1)
gl &l &l Isophone zu den maBgeblichen AuBenldrmpegeln nachts
gl gl g8l  gemdB Abbildung 3.2 der schalltechnischen Unfersuchung
5| 51 =1 der Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt;  § 7 Aes: 1. 24BouGB
s| ] & Bericht Nr.: 17-2716/BPlan34_2A vom 25.02.2024
WA-Grenzlinie "Gewerbeldrm" tags/nachts
gemdaB Abbildung 1 der schalltechnischen Untersuchung
der Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt; S 7 APs: T Nr. 24 BauGB
Bericht Nr.: 17-2716/BPlan34_2A vom 25.02.2024
YKXK Bezugspunkte fUr die Festsetzung der Hohenlage .
$ sowie der Hohe baulicher Anlagen mit Hdhen- 3 9§A ?;’ jb?ﬁitﬁ%
angaben in Meter Uber Normalnull (mUNN) '
:::: Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans — § 9 Abs. 7 BauGB
e oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung § 16 Abs. 5BauNVO

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN UND KENNZEICHNUNGEN

Gebdude Bestand

Kreisverkehrsplatz gemdaB entwurfstechnischer Machbar-
AO)  keitsprifung der R+T Verkehrsplanung GmbH, Darmstadt
mit Planstand vom 31.07.2019

Umgrenzung der Fidchen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen
erforderlich sind, hier: Verndssungsgefdhrdetes Gebiet

§ 9 Abs. 5Nr. 1 BauGB

Textliche Festsetzungen sowie Kennzeichnungen, Hin-
weise und Empfehlungen

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind hinsichtlich ihres raumlichen Geltungsbereiches deckungsgleich
mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Im Knippel* in
Einhausen. Die zeichnerischen Festsetzungen (Planteil) und tabellarischen Festsetzungen (Nutzungs- schablone)
werden durch diese textlichen Festsetzungen erganzt.

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Im Knippel“ in Einhausen werden folgende
Bebauungsplane in den entsprechend tberlagerten Teilbereichen Gberplant und ersetzt:

e 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Die Alte Heckenteilung, Im Kahlbiihl, Im Knippel, Die fiinfzehn
Morgen, Die Schafléser beim kleinen Wehr® (in Kraft getreten am 30.03.1990)

e 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Die Alte Heckenteilung, Im Kahlbiihl, Im Knippel, Die fiinfzehn
Morgen, Die Schafléser beim kleinen Wehr* (rein textliche Anderung; in Kraft getreten am 16.07.1994)
e Bebauungsplan Nr. 23 ,Gewerbegebiet Einhausen Nord“ (in Kraft getreten am 21.05.2002)

e 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.23 ,Gewerbegebiet Einhausen Nord“ (in Kraft getreten am
30.06.2012)

e Bebauungsplan Nr. 34 ,Im Knippel“ (in Kraft getreten am 31.08.2018)

Dariiber hinaus wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Im Knippel“ (in Kraft getreten am 21.11.2019)
vollstandig Gberplant und ersetzt.
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Planungsrechtliche Festsetzungen nach §9 Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit (i.V.m.) der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 4 und 6a BauNVO)

Gemall §1 Abs.6 Nr.1 BauNVO wird im ,Allgemeinen Wohngebiet® fir den mit der Kennziffer 2
gekennzeichneten Teilbereich festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden
und damit nicht zulassig sind.

Gemall §1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird im ,Urbanen Gebiet* mit der Kennziffer 6 festgesetzt, dass die
nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Vergniigungsstatten, soweit sie
nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind)
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und damit nicht zulassig sind.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20 BauNVO)

Fir die Begrenzung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen gemal tabellarischer Festsetzung (siehe
Nutzungsschablone) sind die im Planteil des Bebauungsplanes eingetragenen Hohenbezugspunkte in
den offentlichen Verkehrsflachen als untere Bezugshéhe mafigebend. Die Bezugshdhe ist zwischen den
zeichnerisch bestimmten Punkten zu interpolieren und senkrecht vor der stralenseitigen Mitte des
jeweiligen Baugrundstiickes zu ermitteln. Bei Eckgrundstiicken ist die Hohe in beiden StralRenachsen zu
ermitteln und der Mittelwert als Bezugshéhe anzunehmen.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch Anlagen der Gebaudetechnik (z.B. Liftung, Klima,
Heizung, Aufzug etc.) auf einer Grundflache von in Summe maximal 10 m? je Gebaude um bis zu 1,5 m
Uberschritten werden. Solaranlagen (Sonnenkollektoren und/oder Photovoltaikanlagen) dirfen die
festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen allerdings auf der gesamten Dachflache ohne
Flachenbegrenzung um bis zu 1,5 m Uberschreiten. Als Ausnahme koénnen flr Abluftanlagen auch
gréBere Hohen zugelassen werden, wenn sich das entsprechende Erfordernis aufgrund des
Immissionsschutzrechtes ergibt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs.4 Satz1 Nr.3 BauNVO
genannten baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 lberschritten werden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Die maximale Lange von Hausgruppen im Teilbereich mit der Kennziffer 2 wird auf 40 m begrenzt. In den
mit den Kennziffern 5 und 6 gekennzeichneten Teilbereichen wird die maximale Lange von Einzelhausern
auf 40 m begrenzt. Die Begrenzung der Gebaudelange gilt nicht fur bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen, Keller etc.). Im
Ubrigen gelten jeweils die Bestimmungen der offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

Im Teilbereich mit der Kennziffer 2 kénnen als Ausnahme auch Einzelhduser in Form von unechten
Hausgruppen (Reihenhduser mit Teilung nach Wohnungseigentumsgesetz - WEG) ohne reale
Grundstiicksteilung zugelassen werden, wobei diese eine Mindestlange von 20 m aufweisen sowie aus
mindestens zwei Mittelhdusern und zwei Endhdusern bestehen missen. Im Rahmen dieser
Ausnahmeregelung ist die Langenbegrenzung gemal der textlichen Festsetzung A.3.1 analog der
Bestimmung fur Hausgruppen (maximal 40 m) anzuwenden.

GroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Fir Wohngrundstiicke innerhalb des Teilbereiches mit der Kennziffer2 wird eine Mindestgrund-
stiicksgrofle von 110 m? und eine maximale GrundstlicksgréRe von 300 m? festgesetzt (gilt bei realer
Grundstlicksteilung innerhalb der Hausgruppen), wobei eine Mindestgrundstiicksbreite (Reihenmittel-
haus) von 5,0 m nicht unterschritten werden darf.

Eine Uberschreitung dieser maximalen GrundstiicksgroRe kann im Rahmen der in der textlichen

Festsetzung A.3.2 bestimmten Ausnahmeregelung (Teilung der Grundstlicke nach WEG) als Ausnahme
zugelassen werden.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 12 BauNVO)

Oberirdische Stellplatze und Garagen sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen sowie in den
dafir festgesetzten Grundstiicksteilflachen zulassig. Der Mindestabstand von oberirdischen Garagen und
Carports zu o6ffentlichen Verkehrsflachen betragt in der Achse der Garagenzufahrt 3,0 m.

Unterirdische Stellplatze und Garagen (Tiefgaragen) sowie dazugehdrige (Technik-/Keller-)Raume sind
auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Hoéchstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Teilbereich mit der Kennziffer 2 ist je Wohngebaude eine Wohnung zulassig. Fur die in der textlichen
Festsetzung A.3.2 formulierte Ausnahmeregelung wird die Zahl der Wohnungen je Einzelhaus auf
maximal sieben begrenzt.

In den Teilbereichen mit den Kennziffern 5 und 6 sind je Wohngebaude maximal 15 Wohnungen zulassig.
Bei gemischt genutzten Gebauden im Ubergangsbereich zwischen den Teilbereichen 5 und 6 (entlang
der Carl-Benz-Stralle im Nordwesten und Nordosten des Plangebietes) reduziert sich die zulassige Zahl
von Wohnungen um eine Wohnung je angefangene 100 m? Geschossflache, die nicht durch Wohnungen
genutzt wird. Sofern mehrere Wohngebaude durch eine Tiefgarage verbunden sind, gilt die Begrenzung
der Wohnungsanzahl fir jedes einzelne der aufgehenden Wohngebaude.

Wohngebdude fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf (§9 Abs.1 Nr.8
BauGB)

In den Teilbereichen mit den Kennziffern 5 und 6 missen die Wohnungen barrierefrei erreichbar sein.

Ein- und Ausfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft entlang der Carl-Benz-Strafl3e ist je Baugrundstiick eine Ein-/Ausfahrt mit
einer Einzelbreite von bis zu 6 m zulassig.

Flachen fiir Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Die als allgemeines Wohngebiet oder urbanes Gebiet festgesetzten Grundstiicksflachen sind auf Héhe
der angrenzenden Strallenflachen aufzuschiitten. Die im Bebauungsplan festgesetzten Bezugshéhen im
Bereich der Stral’en sind dabei malfigeblich. Bei Eckgrundstlicken ist zwischen den Bezugshéhen der
angrenzenden Stralen zu vermitteln.

Die spatere Gelandehdhe innerhalb der Baugrundsticksflachen darf von der festgesetzten Hohe der
Aufschittungen abweichen, sofern die Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) insbesondere
zu nachbarschltzenden Belangen eingehalten werden und die Standsicherheit des StraRenkdrpers und
dessen Randbegrenzungen (Bordsteine) hierdurch nicht gefahrdet wird.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Okologische Baubegleitung

Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange sowie zur fachlichen Beratung und Unterstiitzung bei
der Umsetzung und Dokumentation der artenschutzrechtlich erforderlichen MaRnahmen ist eine fachlich

qualifizierte Person aus dem Fachbereich Biologie/Okologie oder vergleichbarer Fachrichtungen als
Okologische Baubegleitung einzusetzen.

Beschrankung der Rodungszeit

Die im Plangebiet stockenden Gehdlze dirfen nur auRerhalb der Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und
28./29. Februar gerodet, gefallt oder zurlickgeschnitten werden. Diese Mafinahme gilt auch fir
Ziergehdlze, kleinrdumig ausgebildete Geholzbestdnde und den Rickschnitt von in das Baufeld

hineinragenden Asten.

A.10.3.

A.10.4.

A.10.5.

A.10.6.

Regelungen zur Baufeldfreimachung

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen mussen aulerhalb der Brutzeit,
d.h. zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar erfolgen. Gleiches gilt fur ggf. durchzufiihrende Tatigkeiten
des Kampfmittelrdumdienstes, der maschinell gestiitzten Bodenerkundung sowie bei der Erkundung
archaologischer Bodendenkmaler.

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen kénnen 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. Einrichtung der Baustelle sorgfaltig durch die
Okologische Baubegleitung (siehe textliche Festsetzung A.10.1) auf vorhandene Bodennester abgesucht
werden (Baufeldkontrolle). Sofern ein Brutgeschaft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden
Nestbau mit einschliel3t), missen die Brut und das Ausfliegen der Jungvdgel abgewartet und der
Baubeginn bis nach dem Ausfliegen der Jungen verschoben werden. Der Gemeinde Einhausen und der
Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises BergstraRe ist bei Inanspruchnahme der
Ausnahmeregelung in jedem Fall, d.h. sowohl bei positivem als auch bei negativem Nachweis von
Bodennestern ein Ergebnisbericht durch die Okologische Baubegleitung vorzulegen.

Verschluss von Bohrlochern

Alle Locher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, sind unverziglich durch geeignete
Substrate zu verschliel3en.

Bauzeitlicher Gehdlzschutz

Im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzte Baume sind im Zuge von BaumaRnahmen zu schiitzen und
dauerhaft zu erhalten. Daher sind im Bereich dieser Geholze entsprechende Schutzmaflinahmen (z.B.
Bauzaune) wahrend der Bauphase vorzusehen.

Minderung des Vogelschlags an spiegelnden und transparenten Fronten

Bei Scheiben mit freier Durchsicht an transparenten Gebaudeteilen (z.B. Ubergange, Wintergarten,
Eckverglasungen u.d.) sowie bei Glasfassaden mit einem Glasanteil > 75 % ist auf spiegelndes, klares
Glas zu verzichten (siehe auch textliche Festsetzung B.1.3) und stattdessen beschichtetes Glas (z.B.
Vogelschutzglas ,Ornilux* der Firma Glaswerke Arnold GmbH & Co. KG, Remshalden) zu verwenden
oder auf die nachfolgenden Maflinahmen zuriickzugreifen, um die Scheiben flr Végel sichtbar zu machen:
Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder strukturierte Glasflachen,
Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien oder fest vorgelagerte Konstruktionen (z.B.
Rankengitterbegriinungen). Vorgaben zu Abstanden, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind der
derzeit als Stand der Technik geltenden Broschiire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* zu
entnehmen.

A.10.7. Dachbegriinung

A.10.8.

A.10.9.

Die Dachflachen des obersten Geschosses von neu errichteten Gebauden sowie von oberirdischen
Garagen bzw. Carports sind bei Dachern mit bis zu 15° Dachneigung zu einem Anteil von mindestens
75% in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begrinung zu versehen. Die Starke der
Vegetationsschicht muss hierbei mindestens 8 cm, die Gesamtstarke des Begrinungsaufbaus bei
Verwendung einer Dranmatte mindestens 10 cm, bei Verwendung eines Schittstoffgemisches
mindestens 12 cm betragen. Die Verpflichtung zur Herstellung einer Dachbegriinung gilt nicht, wenn in
dem entsprechenden Gebaude ausschliellich mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung forderfahige
Wohnungen geschaffen werden.

Versickerung von Niederschlagswasser
Auf den Baugrundsticken anfallendes, nicht verwendetes und nicht schadlich verunreinigtes

Niederschlagswasser von befestigten Freiflichen und Dachfldchen oder aus dem Uberlauf von Zisternen
ist auf dem jeweiligen Grundstlick, auf dem das Niederschlagswasser anfallt, zu versickern.

Reduzierung der Bodenversiegelung

Terrassen, ebenerdige Stellplatze und private Zuwegungen sind wasser- und gasdurchlassig zu
befestigen oder seitlich in begriinte Flachen zu entwassern.

A.10.10. Sicherung von Austauschfunktionen

Bei Zaunen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten. Bei
eingegrabenen Zaunen (Schutz gegen Wildschweine) muss eine bodennahe Maschenweite von
mindestens 10 cm vorgesehen werden. Die Errichtung von Mauersockeln ist nicht zulassig (siehe auch
textliche Festsetzung B.3.1).

A.10.11. Minimierung von Lockeffekten firr Insekten

Fir die AuRenbeleuchtung auf den Baugrundsticken und die Beleuchtung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen sind ausschlieBlich nach unten abstrahlende, warmwei3e LED-Leuchten mit einer
maximalen Farbtemperatur von 3.000 Kelvin oder vergleichbare Technologien mit verminderten
Lockeffekten fur Insekten zulassig.

A.10.12. Insektenschutz

Bei allen Baumgehdlzpflanzungen sind nur unbehandelte Pflanzpfahle (wichtige Nistsubstratquelle fiir
diverse Hautfllglerarten) zu verwenden.

A.10.13. Unterhaltung und Pflege von Gehdlzen

Alle Pflanzungen sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen (keine Diingung, keine
Pflanzenschutzmittel). Abgestorbene Gehdlze und abgangige Gehdlze, die aus Grinden der
Verkehrssicherungspflicht gerodet werden missen, sind nachzupflanzen.

A.10.14. Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A11.
A111.

A12.

A121.

A12.2.

Die entsprechend zeichnerisch festgesetzten Flachen entlang der Carl-Benz-Stralle konnen als
Versickerungsflachen fiir die angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen verwendet werden und sind im
Ubrigen extensiv zu unterhalten.

MaBnahmen zum Einsatz erneuerbarer Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Auf mindestens 25 % der Dachflachen des obersten Geschosses von neu errichteten Gebauden sind
Solaranlagen (Sonnenkollektoren und/oder Photovoltaikanlagen) zu errichten. Die Solarelemente dirfen
in aufgestanderter Bauweise auch Uber begriinten Dachflachen errichtet werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen (§9 Abs.1 Nr. 24
BauGB)

Aktive SchallschutzmafRnahmen

In der im Planteil des Bebauungsplanes zeichnerisch festgesetzten Lage ist entlang der Industriestralle
eine Larmschutzwand mit einer Héhe von 3,0 m bis 3,5m Uber der Hbhe in Fahrbahnmitte der
IndustriestraRe (Kreisstral’e K 65) zu errichten. Ein- und Ausfahrten oder sonstige Unterbrechungen oder
Licken sind im Bereich der festgesetzten Larmschutzwand nicht zulassig.

Passive (objektbezogene) Schallschutzmalinahmen

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor Auflenldrmeinwirkungen gelten fir den aus
schalltechnischer Sicht unglinstigsten Lastfall der freien Schallausbreitung im Nachtzeitraum fir die
Immissionshéhe 8 m uber Gelande.

MaRgebliche AuBenlarmpegel

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen
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 Erfullung der Anforderungen) auszubilden. Grundlage hierzu sind die in
nachfolgender Abbildung dargestellten sowie im Planteil des Bebauungsplanes zeichnerisch
festgesetzten maRgeblichen Auflenlarmpegel.
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Die erforderlichen Schalldamm-Malfie der Aufllenbauteile sind im bauaufsichtlichen Verfahren geman
DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB eine Ausnahme zugelassen werden, wenn im
bauaufsichtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere mafgebliche
Aulenlarmpegel an den Fassaden anliegen (z.B. unter Berlcksichtigung der Abschirmung durch
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Bauwerke). Die Anforderungen an die Schallddmmung der Auflenbauteile kdnnen dann entsprechend
den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch eine Ausnahme zugelassen werden, wenn zum Zeitpunkt des
bauaufsichtlichen Verfahrens die DIN 4109 in der dann gultigen Fassung ein anderes Verfahren als
Grundlage flr den Schallschutznachweis gegen Auf3enlarm vorgibt.

Schalldammende Luftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern sind schallddmmende
Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Auf dezentrale schallgedammte Luftungsgerate fur diese Raume kann verzichtet werden, wenn das
Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausreichender und
schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB eine Ausnahme zugelassen werden, wenn im
bauaufsichtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall nachts geringere
Beurteilungspegel des Verkehrs als 50 dB(A) an den zur Bellftung von Schlaf- und Kinderzimmern
erforderlichen Fenstern anliegen (z.B. unter Berucksichtigung der Abschirmung durch Bauwerke).

Grundrissorientierung/Raumorganisation

In Wohnungen innerhalb der Teilbereiche mit den Kennziffern 2 und 5 entlang der Industriestrale dirfen
schutzbedirftige Aufenthaltsraume 6stlich der in nachfolgender Abbildung dargestellten sowie im Planteil
des Bebauungsplanes zeichnerisch festgesetzten WA-Grenzlinie ,Gewerbelarm® keine 6ffenbaren
Fenster an Fassaden mit freier Sichtverbindung auf gewerblich genutzte Flachen im Bereich der
festgesetzten Gewerbegebiete 6stlich der Industriestralle besitzen. Flir andere Raume sind offenbare
Fenster zulassig.
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Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB eine Ausnahme zugelassen werden, wenn im
bauaufsichtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall die Anforderungen der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) an den Schallimmissionsschutz fir allgemeine
Wohngebiete an den malgeblichen Immissionsorten &stlich der WA-Grenzlinie ,Gewerbelarm®
eingehalten sind (z.B. messtechnischer Nachweis, Berlicksichtigung der Abschirmung durch Bauwerke
oder sonstige geeignete LarmschutzmafRnahmen wie z.B. Prallscheiben).

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Bei allen im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung abgestorbener
oder abgangiger Gehdlze sind standortgerechte Gehdlze aus den nachfolgenden Artenlisten und mit
folgenden Mindestpflanzqualitaten zu verwenden:

e Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 16-18 cm Stammumfang
o Heister, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 150-175 cm
e Straucher, 2 x verpflanzt, 4 Triebe, 60-100 cm

Grol3kronige Baume

Acer platanoides (Spitzahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Corylus colurna (Baumhasel), Juglans
regia (Walnuss), Prunus avium (Vogelkirsche, SuRkirsche), Prunus padus (Traubenkirsche), Sorbus
domestica (Speierling), Tilia cordata (Winterlinde), Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Kleinkronige Bdume

Acer campestre (Feldahorn), Acer monspessulanum (Franzésischer Ahorn), Amelanchier arborea
(Felsenbirne), Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weilldorn), Magnolia kobus (Baummagnolie), Sorbus
aria (Mehlbeere), Sorbus aucuparia (Vogelbeere), Zierkirschen und -apfel, Obstgehdlze in Arten und
Sorten

Strducher/Hecken

Acer campestre (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Cornus sanguinea (Hartriegel), Corylus
avellana (Haselnuss), Crataegus monogyna (Eingriffliger Weifldorn), Ligustrum vulgare (Liguster),
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rosa canina (Hundsrose), Rosa
pimpinellifolia (Bibernellrose), Salix caprea (Salweide), Salix purpurea (Purpurweide), Viburnum lantana
(Wolliger Schneeball)

Rank- bzw. Kletterpflanzen

Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde), Clematis vitalba (Gemeine Waldrebe), Hedera helix (Efeu),
Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie), Lonicera caprifolium (Jelangerjelieber), Parthenocissus
tricuspidata ,Veitchii (Wilder Wein), Polygonum aubertii (Schlingknéterich)

Das Anpflanzen von Nadelgehoélzen und Hybridpappeln ist nicht zulassig.

Die Larmschutzwand (siehe textliche Festsetzung A.12.1) ist mit einem Rank-System vorzusehen und
straBenseitig mit geeigneten Rank- bzw. Kletterpflanzen zu begriinen. Die Begriinung soll gemischt mit
Pflanzen aus der Artenliste (siehe textliche Festsetzung A.13.1) erfolgen.

Je angefangene 400 m? Baugrundstlcksflache ist mindestens ein groRRkroniger Laubbaum-Hochstamm
aus der Artenliste (siehe textliche Festsetzung A.13.1) anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen.

Die innerhalb der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft zum Anpflanzen festgesetzten Baume durften zur Herstellung von Ein-/Ausfahrten um bis
zu 6 m entlang der Carl-Benz-StralRe verschoben werden (vgl. textliche Festsetzung A.8.1).

An Einmindungen und Kreuzungen sind in den Grundstiicksecken Dreiecksflachen von 5 m Kantenlange
(gemessen entlang der Stral’engrenze) von Gehdlzen und sonstigem Bewuchs Uber 1,0 m Wuchshoéhe
freizuhalten (vgl. textliche Festsetzung B.3.2).

Baume auf Privatgrundstiicken missen einen Abstand von mindestens 2,5m zu offentlichen
Verkehrsflachen aufweisen.

Flachen fiir Aufschiittungen und Stiitzbauwerke, soweit sie zur Herstellung des
StraBRenkorpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Der an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzende Teil der Grundstlicksflachen der allgemeinen
Wohngebiete und der urbanen Gebiete wird in einer Tiefe von 3,0 m ab Straflengrenze als Flache fir
Ausschittungen und Stitzbauwerke, soweit sie zur Herstellung des Stralienkérpers erforderlich sind,
festgesetzt. Die Gelandehdhe dieser Grundstiicksteilflachen darf durch die Grundstlickseigentimerschaft
bzw. Grundsticksnutzenden nachtraglich verdndert werden, sofern die Standsicherheit des
StraBenkodrpers und dessen Randbegrenzungen (Bordsteine) hierdurch nicht gefahrdet wird.

Festsetzung der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Hohe der allgemeinen Wohngebiete und der urbanen Gebiete im Sinne des § 2 Abs. 6 HBO wird
gemal der textlichen Festsetzung A.9.1 bestimmt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) nach § 91
Hessischer Bauordnung (HBO) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO)

Bei einer Ausbildung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss ist an mindestens drei
Gebaudeseiten ein Fassadenriicksprung von mindestens 1,0 m gegenliber den jeweiligen Fassaden des
unter dem Staffelgeschoss liegenden Vollgeschosses vorzusehen.

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlieRlich in ziegelroten bis dunkelbraunen oder grauen
bis schwarzen Farbtonen zulassig. Fir geneigte Dachflachen (iber 10° Dachneigung) sind ausschlief3lich
kleinformatige, nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zuldssig. Neben den
genannten Dachmaterialien und -farben sind zudem auch begriinte Dacher zulassig (auf die textliche
Festsetzung A.10.7 wird verwiesen).

Glasfassaden sind zulassig, sofern kein verspiegeltes Glas verwendet wird (hierbei ist jedoch die textliche
Festsetzung A.10.6 zu beachten).

B.2.
B.2.1.

B.3.
B.3.1.

B.3.2.

B.3.3.

B.3.4.

B.3.5.

B.4.

B.4.1.

B.5.

B.5.1.

B.5.2.

C1.1.

C1.2.

C.1.3.

D.1.
D.1.1.

D.1.2.

D.2.
D.2.1.

D.2.2.

D.3.
D.3.1.

Gestaltung der Standflachen fiir Abfallbehaltnisse (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

Die Standflachen fir Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem sonstigen
geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben.

Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

Mauern und Mauersockel unter Zaunen zur Einfriedung der Grundstlicke sind nicht zulassig (siehe auch
die textliche Festsetzung A.10.10). Naturstein-Trockenmauern sowie Naturschotter-Gabionen und
entsprechende Gabionenelemente sind bis zu einer Hohe von 0,8 m zulassig. Hierbei sind jedoch im
Abstand von maximal 10 m Bodendffnungen mit einer Héhe von mindestens 10 cm und einer Breite von
mindestens 20 cm vorzusehen. Natursteinmauern im Mortelverbund gelten nicht als Trockenmauern und
sind somit nicht zulassig.

An Einmindungen und Kreuzungen sind in den Grundstiicksecken Dreiecksflachen von 5 m Kantenlange
(gemessen entlang der StralRengrenze) von Gehdlzen und sonstigem Bewuchs tber 1,0 m Wuchshéhe
freizuhalten (vgl. textliche Festsetzung A.13.6). Zaune dirfen in diesen Bereichen eine Hohe von 1,0 m
nicht Uberschreiten.

Bei Stellplatzen und Garagen sind zwischen diesen und der anbaufahigen 6ffentlichen Verkehrsflache in
der entsprechenden Zufahrt keine Einfriedungen zulassig. Als Ausnahme kdnnen Einfriedungen
zugelassen werden, sofern diese mit Handsendern aus dem Auto heraus 6ffenbar sind.

Zu benachbarten Privatgrundstiicken und 6ffentlichen Flachen sind im Ubrigen ausschlieRlich
breitmaschige Zaune aus Holz oder Metall (Stabgitter- oder Maschendrahtzaune) bis zu einer Héhe von
2,0 m sowie Hecken zulassig (bei Zaunen ist die textliche Festsetzung A.10.10 zu beachten). Das
Einweben von Kunststoffbandern in Zaunen ist nicht zulassig.

Hecken zur Einfriedung der Grundstiicke sind durch eine ausgewogene Mischung von Gehdlzen aus der
Artenliste (siehe textliche Festsetzung A.13.1) herzustellen.

Zahl der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge sowie der Abstellplatze fir Fahrrader (§ 91 Abs. 1
Satz 1 Nr. 4 HBO)

Der im Rahmen von Bauvorlagen nachzuweisende Umfang von Stellplatzen und/oder Garagen bemisst
sich wie folgt:
e Fir barrierefrei nutzbare Wohnungen nach DIN 18040-2 (Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen
- Teil 2. Wohnungen) bis 75 m? Wohnflache sind 1 Pkw-Stellplatz und 1 Fahrradabstellplatz je
Wohnung nachzuweisen.

o Der Stellplatzbedarf fir andere Nutzungen (auch fiir andere Wohnungen als oben beschrieben) ergibt
sich aus der Stellplatzsatzung der Gemeinde Einhausen.

Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflichen (§ 91 Abs.1 Satz 1
Nr. 5 HBO)

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind dauerhaft als ©kologisch wirksame
begriinte Flachen herzustellen, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Verwendung (z.B. Gebaude,
Terrassen, Stellplatze, Garagen, Zufahrten, Zuwegungen etc.) benétigt werden.

Die Herstellung von Pflaster-, Kies- und Schotterflichen (mit und ohne punktuelle Begrinung) ist
ausschlieBlich fur Terrassen, Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen zulassig. Die Anlage von Pflaster-,
Kies- und Schotterflachen zur Gartengestaltung (z.B. als Steingarten) ist nicht zulassig.

Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB

Flichen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &auRere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBhahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind, hier: Vernassungsgefahr (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund oberflachennaher und schwankender
Grundwasserstande gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als vernassungsgefahrdete Flache gekennzeichnet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
»,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried“ (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und
veroffentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung veréffentlicht im
StAnz. 31/2006 S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind. Wahrend der Ausarbeitung dieser
Verwaltungsvorschrift in den 1990er-Jahren lagen niedrige Grundwasserstande vor, weshalb im Rahmen
der Umsetzung dieser wasserwirtschaftichen Fachplanung auch teilweise grof¥flachige
Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt wurden. Seither haben sich die Grundwasserstande zwar
erholt, eine Erhdhung der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin mdglich, die im Rahmen einer
kiinftigen Bebauung bei der endgiiltigen Bauausfiihrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss aber nicht
nur mit hohen, sondern auch mit stark schwankenden Grundwasserstanden gerechnet werden.

In den durchgefiihrten orientierenden Baugrunderkundungen zum urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 34
»Im Knippel“ wird ein fir den Nachweis der Auftriebssicherheit bzw. die Planung der Bauwerksabdichtung
und von Versickerungsanlagen mafligebender Bemessungswasserstand von 91,0 miNN angegeben. Die
geplanten Gelandehdhen im Plangebiet (siehe textliche Festsetzung A.9.1) liegen ungefahr zwischen
93,7 mUNN und 94,5 mUNN, wodurch sich Flurabstande zum Bemessungswasserstand von 2,7 m bis
3,5 m ergeben.

Aufgrund der schwankenden Grundwasserhohen, die bis in den Bereich der Kellergeschosse reichen
kénnen, ist mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder zuséatzlichen
Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassung wie Weilte oder Schwarze Wanne) zu
rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits vernasstes oder
vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen gegen Vernassung trifft, kann
bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen.

Es wird empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen im Hinblick
auf die Griindungssituation und die Grundwasserstande durchflihren zu lassen.

Hinweise und Empfehlungen

Denkmalschutz

Im Planbereich sind nach Kenntnisstand der zustandigen Fachbehérden und der Gemeinde Einhausen
keine oberirdischen Kulturdenkméaler nach § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
(Einzelanlagen) und § 2 Abs. 3 HDSchG (Gesamtanlagen) bekannt.

Der in der Nahe des Plangebietes befindliche Friedhof ist jedoch in die Liste der Kulturdenkmaler der
Gemeinde Einhausen aufgenommen, wobei insbesondere die historische Umfassungsmauer, das
Gefallenen-Ehrenmal, diverse Grabdenkmaler sowie das vor der Mauer befindliche Granitkreuz
besondere Erwahnung finden.

Nach § 18 Abs. 2 HDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer in der Umgebung
eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn sich dies
auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann.

Es wird daher empfohlen, bei geplanten Vorhaben rechtzeitig Kontakt mit der Denkmalschutzbehérde
aufzunehmen.

In einem zum urspringlichen Bebauungsplan Nr.34 ,Im Knippel“ erstellten facharchaologischen
Gutachten (geomagnetische Prospektion) wurden fir verschiedene Bereiche des Baugebietes Hinweise
auf die Existenz und Lage von Bodendenkmalern nach § 2 Abs. 2 HDSchG erbracht. Diese Bereiche
wurden in Abstimmung mit hessenARCHAOLOGIE im Rahmen der MaRnahmen zur ErschlieRung des
Baugebietes detailliert untersucht und verschiedene Funde fachgerecht dokumentiert und enthommen.
Die Gemeinde Einhausen geht davon aus, dass die Belange des Bodendenkmalschutzes und der
Bodendenkmalpflege damit angemessen berlicksichtigt wurden und keine weiteren Bodenfunde mehr zu
erwarten sind.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde (z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste),
entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich der hessenARCHAOLOGIE
(Archdologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Bergstrale anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

Pflanzabstande

Bei Bepflanzungsmaflinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende
Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenommen
werden kdnnen.

Dariber hinaus ist bei AnpflanzungsmafRnahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten, dass
tiefwurzelnde Baume gemafd DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen) und Merkblatt DWA-M 162 (Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale) einen Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen
aufweisen missen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen
zu sichern oder die Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben. Pflanzmafllnahmen im
Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungs-
unternehmen abzustimmen.

Bei Geholzpflanzungen im Bereich von Nachbargrenzen ist im Hinblick auf die Pflanzabstdnde das
Hessische Nachbarrechtsgesetz (NachbG HE) zu beachten.

Loschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum Léschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes
Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus § 14 HBO und den
technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Arbeitsblatt ,Bereitstellung von Loschwasser
durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung“ des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.).
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Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 BauNVO. Zur Léschwasser-
versorgung im Brandfall muss daher eine Wassermenge von mindestens 96 m3h Uber einen Zeitraum
von 2 Stunden zur Verfiigung stehen. Der FlieRiberdruck in Léschwasseranlagen darf bei maximaler
Léschwasserentnahme einen Wert von 1,5 bar nicht unterschreiten.

Hydranten nach DIN EN 14339 (Unterflurhydranten) zur Loschwasserentnahme sind mit Hinweisschildern
nach DIN 4066 (Hinweisschilder fir die Feuerwehr) gut sichtbar zu kennzeichnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Zu- oder Durchfahrten fiir die Feuerwehr, Aufstellflachen und
Bewegungsflachen gemal® Anhang HE 1 (Muster-Richtlinien lber Flachen fir die Feuerwehr) der
Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (H-VV TB) so zu befestigen sind, dass
sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem zulassigen Gesamtgewicht bis zu
16 t befahren werden kénnen. Diese Werte entsprechen auch den Vorgaben der DIN 14090 (Flachen fir
die Feuerwehr auf Grundstiicken), die im Rahmen der Objektplanung ebenfalls zu beachten ist.

Gebaude mit Dach- und/oder Fassadenbegrinungen (auf die textliche Festsetzung A.10.7 zur
Dachbegriinung und die Empfehlung zur Fassadenbegrinung unter Punkt D.8.1 wird verwiesen) sind so
zu errichten, dass diese fiir wirksame Ldscharbeiten erreichbar sind und einem Brandiberschlag auf
andere Gebaude vorgebeugt wird.

Sofern Gebaude errichtet werden sollen, bei denen die zum Anleitern bestimmten Stellen (Fenster etc.)
mehr als 8,0 m Uber der Gelandeoberflache liegen, ist der zweite Rettungsweg baulich sicherzustellen, da
die ortliche Feuerwehr derzeit nicht tGber ein eigenes Hubrettungsfahrzeug verflgt.

Zur Wahrung der offentlichen Sicherheit und Ordnung sowie zur schnellen Erreichbarkeit fir Feuerwehr
und Rettungsdienst sind straRenseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen.

Baugrund und Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Gemeinde Einhausen keine flachendeckende
Baugrunderkundung durchgefiihrt wurde. Je nach Erfordernis durch die bauliche Anlage wird daher
empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn eine objektbezogene Baugrunduntersuchung gemaf
DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke - Erganzende Regelungen zu
DIN EN 1997-2) bzw. DIN EN 1997 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik) im Hinblick
auf die Griindungssituation und die Grundwasserstande durchfihren zu lassen.

Es wird im Hinblick auf den Bodenschutz darauf hingewiesen, dass die Regelungen der
Mantelverordnung (Verordnung zur Einfihrung einer Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung und zur Anderung der Deponieverordnung und der
Gewerbeabfallverordnung) einzuhalten sind.

Aus der Altflachendatei ,ALTIS" des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) ergeben sich fir den Planbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen
(Altstandorte, Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden. Auch
der Gemeinde Einhausen liegen keine diesbeziiglichen Informationen vor. Bei allen BaumalRinahmen, die
einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organoleptische Auffalligkeiten (z.B. ungewdhnliche
Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind diese umgehend der zustiandigen Behdrde, dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5 -
Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter 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 fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind Mallnahmen zur Erhaltung und zum Schutz
des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die
Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagigen
Gesetze, Verordnungen, Regelwerke und Richtlinien sind zu beachten. In diesem Zusammenhang wird
beispielhaft auf die Beachtung der DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von
Bauvorhaben) hingewiesen.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschiittungen innerhalb des Plangebietes darf der Oberboden des
urspriinglichen Gelandes nicht Uiberschiittet werden, sondern er ist zuvor abzuschieben.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Ober- und Unterboden
durchzufiihren.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdglichst weitgehend auf den Baugrundstiicken wieder
zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von
Erdaushub auf den Baugrundstlicken einer Deponierung vorzuziehen.

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

Bodenmaterial, das auf oder in eine durchwurzelbare Bodenschicht auf- oder eingebracht wird oder zum
Herstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht genutzt wird, muss die Bestimmungen des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV), insbesondere des § 7 BBodSchV, einhalten.

Wasserrechtliche und -wirtschaftliche Belange

Wenn Arbeiten zur Herstellung von Bauwerken, Aufschlissen und Bodenerkundungen oder Eingriffe in
den Boden erfolgen, die mittelbar oder unmittelbar Auswirkungen auf Grundwasser haben, handelt es
sich um anzeigepflichtige Vorhaben nach §49 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) oder ggf.
erlaubnispflichtige Benutzungen (§§ 8 und 9 WHG).

Temporare Grundwasserentnahmen bzw. Grundwasserhaltungsmaflinahmen (z.B. im Zusammenhang
mit Baumalnahmen) sind bei der zustandigen Unteren Wasserbehérde des Landkreises Bergstralie
vorab anzuzeigen. Wenn die Entnahme mehr als 3.600 m%a betragt, bedarf sie nach §29 Abs. 1
Hessisches Wassergesetz (HWG) der wasserrechtlichen Erlaubnis (siehe auch § 8 WHG). Zuvor ist zu
klaren, wohin das abgepumpte Wasser geleitet werden kann, und es ist die Erlaubnis des
Gewassereigentimers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen. Das Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5 - Bodenschutz, ist als Obere
Bodenschutzbehdrde ebenfalls zu beteiligen. Dies gilt auch fiir alle sonstigen Grundwasserentnahmen.

Entsprechend geltendem Abwasserrecht ist es untersagt, Grundwasser, insbesondere aus Drainagen, in
die Abwassersammelleitungen einzuleiten.

Sollte im Plangebiet mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen werden (z.B. Heizéllagerung), so sind
die Mallgaben der Verordnung uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) zu
beachten. Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen unterliegen einer Anzeige- und
Prufpflicht. Zustandig hierflr ist die Untere Wasserbehérde des Landkreises Bergstralle.

Es wird empfohlen, das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser in Zisternen zu
sammeln und als Brauchwasser und/oder fiir die Grinflichenbewasserung zu verwenden. Darlber
hinaus wird empfohlen, Regenwasserzisternen nur innerhalb der Gebaude oder unterirdisch anzulegen.
Im Zusammenhang mit der Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser wird empfohlen, in
den Gebauden getrennte Trink- und Brauchwassersysteme einzurichten. Auf die Bestimmungen und
Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes (HWG), der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) und der
Entwasserungssatzung der Gemeinde Einhausen in Bezug auf die Verwendung von
Niederschlagswasser wird hingewiesen.

Sofern Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich eingebaut werden, sind diese auftriebssicher
herzustellen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser der befestigten Flachen (Dach- und Hofflachen sowie
Erschlielungsstrallen) muss schadlos erfolgen. Im Rahmen der Niederschlagswasserversickerung ist
eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die Versickerung auszuschliefen. Bei der
Versickerung von Niederschlagswasser sind die Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser nach den aktuellen Arbeits- und Merkblattern der
Deutschen Vereinigung flr Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA) hinsichtlich Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser sowie der Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser zu bemessen.

Eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung von Niederschlagswasser ist grundsatzlich fur alle
Grundstiicke erforderlich, auf denen Niederschlagswasser versickert werden soll. Diese ist bei der
Unteren Wasserbehérde des Landkreises Bergstrale zu beantragen. Die Sohlen der
Versickerungsanlagen mussen oberhalb 92,0 mUNN liegen, um den Mindestabstand von einem Meter
zwischen dem tiefsten Punkt der Versickerungsanlage und dem Bemessungswasserstand von
91,0 mUuNN einzuhalten, sodass die Machtigkeit des Sickerraums mindestens 1 m betragt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einrichtung eines Gartenbrunnens bei der Unteren Wasserbehérde
des Landkreises Bergstralle anzuzeigen ist. Das Anzeigeformular ist auf der Homepage des Landkreises
abrufbar. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um Wasser handelt, das in der Regel keine
Trinkwasserqualitat hat.

Aufgrund des Klimawandels ist kiinftig mit Starkregenereignissen in ggf. zunehmender Haufigkeit zu
rechnen. Es wird darauf hingewiesen, dass der Planbereich in der Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen
des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie mit dem Starkregenhinweis-Index
,=Hoch* versehen ist. Bei Starkregenereignissen oder besonderen Witterungsbedingungen (z.B. Regen
auf gefrorenem Boden) kommt es auch heute bereits zu einem Oberflachenabfluss entsprechend der
Topografie. Dennoch wird im Sinne einer allgemeinen Anstof3wirkung darauf hingewiesen, dass das
gemeindliche Kanalnetz nicht fur entsprechende Starkregenereignisse dimensioniert ist. Stral’en kdnnten
daher ggf. zeitweise Uberflutet werden. Das von den Grundstiicken ablaufende Niederschlagswasser
konnte ggf. nicht durch die Kanalisation aufgenommen werden und konnte zu zeitweisem Ruckstau
fuhren. Die Bebauung der Grundstlicke sollte daher so geplant werden, dass bauliche Schaden und vor
allem Personenschaden durch Starkregenereignisse moglichst ausgeschlossen sind. Die
Erdgeschosshéhe von Gebaduden sollte ausreichend hoch gewahlt werden. Die Anhebung bzw.
Ausrichtung der Erdgeschosshohe fir die geplanten baulichen Anlagen um eine Stufe Uber Gelande
wirde z.B. einen deutlich hoéheren Schutz gegen eindringendes Oberflachenwasser bei
Starkregenereignissen bieten. Kellerrdume, Kellerfenster, Tiefgaragenzufahrten etc. sollten gegen
entsprechende Starkregen- und Rilckstauereignisse geschutzt sein oder geschitzt werden kénnen. Bei
Schaden infolge von Starkregenereignissen kann keine Entschadigung von der Gemeinde Einhausen
verlangt werden.
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Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe von larmbelasteten klassifizierten Straflen (Bundesautobahn
A 67 und Kreisstrale K 65). Gegen den StralRenbaulasttrager von klassifizierten Stralen (hier: die
Bundesrepublik Deutschland, der Landkreis Bergstralle bzw. die Stralenbauverwaltung ,Hessen Mobil)
oder die Gemeinde Einhausen bestehen keine Anspriiche auf Durchfiihrung von SchutzmalRhahmen
aufgrund des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG). Insbesondere Forderungen nach aktiven
LarmschutzmaBnahmen (lber die im Bebauungsplan festgesetzte Larmschutzwand hinaus) oder auf
Erstattung von passiven LarmschutzmalRnahmen (z.B. Einbau von Larmschutzfenstern) kénnen nicht
geltend gemacht werden, da die Bundesautobahn und die Kreisstralte planfestgestellt sind.

Es wird empfohlen, schutzbediirftige Aufenthaltsraume innerhalb der Teilbereiche mit den Kennziffern 2
und 5 entlang der Industriestral’e (Kreisstralte K 65) ausschlieRlich auf der Westseite der Gebaude
anzuordnen.

Empfehlungen fur die Errichtung von Passivhdausern und den Einsatz regenerativer
Energien

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) wird hingewiesen. Zur Minimierung
schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen) sowie zur rationellen
Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebaude als sogenannte Passivhauser zu errichten.
Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird der Einsatz regenerativer Energieformen (z.B.
Erdwarme, Solaranlagen etc.) auch iber das gesetzlich geforderte Mindestmal} bzw. die Festsetzungen
des Bebauungsplanes hinaus empfohlen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung von Gebauden die
erforderlichen baulichen MalRnahmen fir den Einsatz von Solaranlagen (Sonnenkollektoren und/oder
Photovoltaikanlagen) zu treffen sind (siehe textliche Festsetzung A.11.1). Die Optimierung der
Dachausrichtung zur Nutzung solarer Energie wird empfohlen.

Gemal der Standortbeurteilung fur die Errichtung von Erdwarmesonden in Hessen durch das Hessische
Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie befindet sich das Plangebiet in einem
wasserwirtschaftlich zwar zulassigen, aber hydrogeologisch unglinstigen Bereich. Die Nutzung
oberflachennaher Geothermie ist im Plangebiet somit grundsatzlich moglich, allerdings ist diese in
Hessen zum Schutz der Trinkwasservorkommen auf den oberen Grundwasserleiter beschrankt. Dies
bedeutet in Einhausen eine Bohrtiefenbegrenzung auf eine Bohrldnge von etwa 45m.
Erdwarmebohrungen und die Errichtung von Erdwarmesonden erfordern eine wasserrechtliche Erlaubnis
der zustandigen Unteren Wasserbehodrde des Landkreises Bergstralle, bei der Interessierte auch nahere
Informationen erhalten kénnen. Wird Erdwarme Uber die Grundstiicksgrenzen hinaus entzogen (Abstand
der Bohrung/en zur Grundstlicksgrenze kleiner als 5 m), ist eine bergrechtliche Erlaubnis bzw.
Bewilligung erforderlich. Einzelheiten sind mit der jeweils zustéandigen Behorde zu klaren.

Empfehlungen zur o6kologischen Aufwertung des Plangebietes, Belange des Arten-
schutzes bzw. der Artenhilfe

Empfohlene Malknahmen und Hinweise zur 6kologischen Aufwertung des Plangebietes sowie zur Arten-
hilfe

Es wird empfohlen, bei allen Abgrenzungen oder Kennzeichnungen von raumlichen Grenzen auf den
Einsatz von Trassierband (Flatterband) zu verzichten. Zur sicheren Abgrenzung sollten vor allem
Bauzaunelemente, Holzgatter u.a. verwendet werden. Notwendige Markierungen sollten durch
Holzpflocke oder Markierungsfarbe hergestellt werden.

Es wird empfohlen, Uber baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, eine Mindestsubstratstarke von 40 cm aufzubringen. Bei
Baumpflanzungen wird eine pflanzbedingte Erhéhung des Pflanzsubstrates auf mindestens 60 cm
empfohlen.

Es wird empfohlen, an den Neubauten nutzbare Quartierstrukturen fir Fledermduse vorzusehen. Diese
kénnen in Form von Holzverschalungen ausgefiihrt werden. Alternativ kénnen Fledermauskasten
aufgehangt bzw. Quartiersteine eingebaut werden.

Es wird empfohlen, die Aulenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken so zu installieren, dass sie
ausschlief3lich die zu beleuchtenden Flachen anstrahlt. Die nachtliche Beleuchtung sollte dartiber hinaus
auf das zeitlich und raumlich unbedingt notwendige Maf} beschrankt werden.

Es wird empfohlen, Pflanzgut (Straucher und Baume) sowie Saatgut aus regionaler Herkunft zu
verwenden. Bei Zaunpfahlen von Einzaunungen, fir die bevorzugt Holzpfosten und keine Metallpfosten
eingesetzt werden sollten, sollten unbehandelte Pflanzpfahle (wichtige Nistsubstratquelle fir diverse
Hautfliglerarten) verwendet werden.

Es wird empfohlen, gréRere Fassaden mit geeigneten Rank- bzw. Kletterpflanzen zu begriinen.

Allgemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz

Es obliegt der Bauherrschaft bzw. den Grundstiicksnutzenden, fur die Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbesténde Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zukilnftige Ansiedlung von Arten). Es wird
in diesem Zusammenhang empfohlen, schon vor der Durchflihrung von BaumaRnahmen, also z.B. schon
in der Planungsphase eine fachlich qualifizierte Person hinzuzuziehen.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Anbau-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44 BNatSchG) geregelten -
derzeit nicht ersichtlichen, erst spater eingetretenen - Verbote zum Artenschutz verstoRen werden, die
unter anderem flr alle europaisch geschitzten Arten gelten (z.B. flr alle einheimischen Vogelarten, alle
Fledermausarten und die Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten,
Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die BufRgeld- und
Strafvorschriften (z.Zt. §§69, 71 und 71a BNatSchG). Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten
unabhangig davon, ob die bauliche MalRnahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

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

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Uberpriifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bauvorhaben
beeintrachtigt werden kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder es finden sich
zu dieser Zeit keine Spuren von geschutzten Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht,
bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut zu Uberpriifen, ob geschitzte Arten von dem
Bauvorhaben betroffen sein kdnnten.

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich keine
Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich. Sofern dies aufgrund
aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, ware eine entsprechende Genehmigung bei der
Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Bergstrale zu beantragen.

Kampfmittel

Aufgrund einer zum urspringlichen Bebauungsplan Nr. 34 ,Im Knippel“ durchgefiihrten geomagnetischen
Prospektion ergaben sich Verdachtsstellen im Hinblick auf moégliche Kampfmittelreste. Diese Bereiche
wurden daher im Rahmen der Malknahmen zur Erschliefung des Baugebietes detailliert untersucht und
verschiedene Funde fachgerecht dokumentiert und entnommen. Die Daten der Uberpriiften Flachen mit
den angegebenen Freigabetiefen wurden von den ausfiihrenden gewerblichen Kampfmittelraumfirmen an
den Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt Gbermittelt und in
das KMIS-System ohne Vor-Ort-Kontrollen (Ubertragen. Eine aktuelle Auswertung der dem
Kampfmittelrdumdienst  vorliegenden aussagefahigen Luftbilder zum Plangebiet hat unter
Berucksichtigung der vorgenommenen Untersuchungen keinen begrindeten Verdacht ergeben, dass mit
dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine
mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine erneute systematische
Flachenabsuche nach Einschatzung des Kampfmittelrdumdienstes nicht erforderlich. Das Baugebiet ,Im
Knippel“ kann in den untersuchten Flachen nach Kenntnisstand der Gemeinde Einhausen daher als
kampfmittelfrei angesehen werden.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge von Bauarbeiten doch noch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelraumdienst unverziglich
zu verstandigen.

Freiflachenplan

Es wird darauf hingewiesen, dass den Bauvorlagen ein Freiflachenplan beizufiigen ist (siehe auch
Bauvorlagenerlass), in dem die das jeweilige Vorhaben betreffenden grinordnerischen und
artenschutzrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes (z.B. Erhaltung/Neuanpflanzung von
Geholzen, zeitliche Regelungen, MalRnahmen zum Ausgleich) zu Gbernehmen und zu konkretisieren sind.
Der Freiflachenplan hat zudem die geplante Nutzung der Freiflachen nach Art, Lage und GroRe mit allen
gemall Bebauungsplan vorgesehenen An- bzw. Nachpflanzungen, den versiegelten, befestigten und
begriinten Flachen, den Verkehrsflachen etc. darzustellen.

Einsichthahme in DIN-Normen sowie sonstige Regelwerke bzw. Broschiiren

Folgende DIN-Normen sowie sonstige Regelwerke bzw. Broschiren, die den Inhalt von Festsetzungen
des Bebauungsplanes konkretisieren und hierdurch die Zulassigkeit eines Vorhabens planungsrechtlich
beeinflussen, kdnnen bei der Gemeindeverwaltung Einhausen eingesehen werden:

e DIN 4109-1:2018-01 (Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen)

e DIN 4109-2:2018-01 (Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung der
Anforderungen)

¢ DIN 18040-2:2011-09 (Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 2: Wohnungen)

e Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“; Autoren: Martin Rdssler, Wilfried Doppler,
Roman Furrer, Heiko Haupt, Hans Schmid, Anne Schneider, Klemens Steiof und Claudia Wegworth;
Herausgeberin: Schweizerische Vogelwarte Sempach; Aktuelle Ausgabe: 3., lberarbeitete Auflage,
2022

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes
gemald § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB durch

die Gemeindevertretung am 02.07.2024

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemal § 2 (1)

BauGB sowie der Beteiligung der Offentlichkeit zur Entwurfs-

planung geméaR § 13a BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB am 13.07.2024

Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf des
Bebauungsplanes mit Begrindung gemaf’ § 13a BauGB in
Verbindung mit § 3 (2) BauGB

In diesem Zeitraum wurden sowohl der Inhalt der ortsublichen
Bekanntmachung als auch die Entwurfsunterlagen im Internet
veroffentlicht. Daneben erfolgte eine 6ffentliche Auslegung der
Entwurfsunterlagen als zusatzliches Informationsangebot

vom 22.07.2024
bis 30.08.2024

Beteiligung der beriihrten Behorden und Trager offentlicher
Belange gemal} § 13a BauGB in Verbindung mit § 4 (2) BauGB

mit Anschreiben vom 09.07.2024

Nach der Prufung der fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss durch die Gemeindevertretung gemaf

§ 10 (1) BauGB am 10.12.2024

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes der Bebauungs-
plananderung mit den Beschllissen der Gemeindevertretung sowie die Einhaltung des
gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes unter
Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet

Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Einhausen

Unterschrift
BlUrgermeister

Einhausen, den .........ccccoeneeenne..
Siegel

In Kraft getreten durch die ortstubliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses gemal § 10 (3) BauGB AM e

Der Gemeindevorstand
der Gemeinde Einhausen

Unterschrift
BlUrgermeister

Einhausen, den .........ccccoeneeenne..
Siegel

RECHTSGRUNDLAGEN

* Planzeichenverordnung (PlanZV)

» Baugesetzbuch (BauGB)

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

» Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG)
* Baunutzungsverordnung (BauNVO)

» Hessische Gemeindeordnung (HGO)

* Hessische Bauordnung (HBO)
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2. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 34 "Im Knippel" in Einhausen
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