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Gemeinde Einhausen OrdnungsschlUssel: 006-31-06-2999-004-034-02
2. Anderung Bebauungsplan Nr. 34 ,,Im Knippel* Textliche Festsetzungen

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind hinsichtlich ihres rdumlichen Geltungsberei-
ches deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 34 ,Im Knippel® in Einhausen. Die zeichnerischen Festsetzungen (Planteil)
und tabellarischen Festsetzungen (Nutzungsschablone) werden durch diese textlichen Festset-
zungen erganzt.

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Im Knippel* in Einhausen werden
folgende Bebauungspléne in den entsprechend tiberlagerten Teilbereichen tiberplant und ersetzt:

e 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Die Alte Heckenteilung, Im Kahlbiihl, Im Knip-
pel, Die finfzehn Morgen, Die Schafloser beim kleinen Wehr (in Kraft getreten am
30.03.1990)

e 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Die Alte Heckenteilung, Im Kahlbuhl, Im Knip-
pel, Die funfzehn 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 ge-
treten am 30.06.2012)

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

Dartiber hinaus wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Im Knippel“ (in Kraft getreten
am 21.11.2019) vollstandig tberplant und ersetzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach 89 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit (i.V.m.) der Baunutzungsverordnung
(BauNVO)

A.1l.  Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. 88 1, 4 und 6a
BauNVO)

A.l.1l. Gemal §1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird im ,Allgemeinen Wohngebiet* fir den mit der
Kennziffer 2 gekennzeichneten Teilbereich festgesetzt, dass die nach 84 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und damit
nicht zulassig sind.

A.1.2. Gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird im ,Urbanen Gebiet® mit der Kennziffer 6 festge-
setzt, dass die nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Vergniugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Um-
fangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind) nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes werden und damit nicht zulassig sind.

A.2. MalR der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. 88 16 bis 20
BauNVO)

A.2.1. Fdir die Begrenzung der zuldssigen Hoéhe baulicher Anlagen gemal tabellarischer Fest-
setzung (siehe Nutzungsschablone) sind die im Planteil des Bebauungsplanes eingetra-
genen Hohenbezugspunkte in den 6ffentlichen Verkehrsflachen als untere Bezugshéhe
malf3gebend. Die Bezugshohe ist zwischen den zeichnerisch bestimmten Punkten zu in-
terpolieren und senkrecht vor der stral3enseitigen Mitte des jeweiligen Baugrundstiickes
zu ermitteln. Bei Eckgrundstiicken ist die Hohe in beiden Strallenachsen zu ermitteln
und der Mittelwert als Bezugshéhe anzunehmen.
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 34 ,,Im Knippel* Textliche Festsetzungen

A2.2.

A.2.3.

A.3.

A.3.1.

A.3.2.

A.4.

A4.1.

A.4.2.

A.5.

A.5.1.

A.5.2.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch Anlagen der Gebaudetechnik (z.B.
Laftung, Klima, Heizung, Aufzug etc.) auf einer Grundflache von in Summe maximal
10 m? je Gebaude um bis zu 1,5 m Uberschritten werden. Solaranlagen (Sonnenkollekt-
oren 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 kénnen fur Abluftanlagen auch grof3ere Hohen zu-
gelassen werden, wenn sich das entsprechende Erfordernis aufgrund des Immissions-
schutzrechtes ergibt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauNVO genannten baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9
Uberschritten werden.

Bauweise (8 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 Geb&ude-
lange gilt nicht flr bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen, Keller etc.). Im Ubrigen gelten je-
weils die Bestimmungen der offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

Im Teilbereich mit der Kennziffer 2 kdnnen als Ausnahme auch Einzelhduser in Form
von unechten Hausgruppen (Reihenhduser mit Teilung nach Wohnungseigentumsge-
setz - WEG) ohne reale Grundstiicksteilung zugelassen werden, wobei diese eine Min-
destlange von 20 m aufweisen sowie aus mindestens zwei Mittelh&usern und zwei End-
hausern bestehen mussen. Im Rahmen dieser Ausnahmeregelung ist die Langenbe-
grenzung gemald der textlichen Festsetzung A.3.1 analog der Bestimmung fur Haus-
gruppen (maximal 40 m) anzuwenden.

GrofRe der Baugrundsticke (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Fur Wohngrundstiicke innerhalb des Teilbereiches mit der Kennziffer 2 wird eine Min-
destgrundstiicksgréRe von 110 m2 und eine maximale Grundstiicksgrofze von 300 m2
festgesetzt (gilt bei realer Grundstiicksteilung innerhalb der Hausgruppen), wobei eine
Mindestgrundstiicksbreite (Reihenmittelhaus) von 5,0 m nicht unterschritten werden
darf.

Eine Uberschreitung dieser maximalen GrundstiicksgréRe kann im Rahmen der in der
textlichen Festsetzung A.3.2 bestimmten Ausnahmeregelung (Teilung der Grundstiicke
nach WEG) als Ausnahme zugelassen werden.

Flachen fiur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (8 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Oberirdische Stellplatze und Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen sowie in den dafir festgesetzten Grundstiicksteilflachen zulassig. Der Mindestab-
stand von oberirdischen Garagen und Carports zu 6ffentlichen Verkehrsflachen betragt
in der Achse der Garagenzufahrt 3,0 m.

Unterirdische Stellplatze und Garagen (Tiefgaragen) sowie dazugehdrige (Technik-/Kel-
ler-)Raume sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
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A.6.

A.6.1.

A.6.2.

A.7.

A.7.1.

A.8.
A.8.1.

A.9.
A.9.1.

A.9.2.

A.10.

A.10.1.

A.10.2.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

Im Teilbereich mit der Kennziffer 2 ist je Wohngebéude 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 Kennziffern5 und 6 sind je Wohngebaude maximal
15 Wohnungen zuléssig. Bei gemischt genutzten Gebauden im Ubergangsbereich zwi-
schen den Teilbereichen 5 und 6 (entlang der Carl-Benz-Stral3e im Nordwesten und
Nordosten des Plangebietes) reduziert sich die zuléssige Zahl von Wohnungen um eine
Wohnung je angefangene 100 m2 Geschossflache, die nicht durch Wohnungen genutzt
wird. Sofern mehrere Wohngebaude durch eine Tiefgarage verbunden sind, gilt die Be-
grenzung der Wohnungsanzabhl fir jedes einzelne der aufgehenden Wohngeb&ude.

Wohngebaude fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf (89
Abs. 1 Nr. 8 BauGB)

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

Ein- und Ausfahrten (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entlang der Carl-Benz-Stral3e ist je Bau-
grundstuck eine Ein-/Ausfahrt mit einer Einzelbreite von bis zu 6 m zulassig.

Flachen fur Aufschittungen (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Die als allgemeines Wohngebiet oder urbanes Gebiet festgesetzten Grundstticksflachen
sind auf Hohe der angrenzenden Stral3enflachen aufzuschutten. Die im Bebauungsplan
festgesetzten Bezugshdhen im Bereich der StraBen sind dabei mafigeblich. Bei Eck-
grundstiicken ist zwischen den Bezugshohen der angrenzenden Stral3en zu vermitteln.

Die spatere Gelandehdhe innerhalb der Baugrundstiicksflachen darf von der festgesetz-
ten Hohe der Aufschittungen abweichen, sofern die Bestimmungen der Hessischen
Bauordnung (HBO) insbesondere zu nachbarschitzenden Belangen eingehalten wer-
den und die Standsicherheit des Stral3enkdrpers und dessen Randbegrenzungen (Bord-
steine) hierdurch nicht gefahrdet wird.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Okologische Baubegleitung

Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange sowie zur fachlichen Beratung und
Unterstitzung bei der Umsetzung und Dokumentation der artenschutzrechtlich erforder-
lichen Malinahmen ist eine fachlich qualifizierte Person aus dem Fachbereich Biolo-
gie/Okologie oder vergleichbarer Fachrichtungen als Okologische Baubegleitung einzu-
setzen.

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 zuriickgeschnitten werden. Diese
MaRnahme gilt auch fir Ziergeholze, kleinrdumig ausgebildete Gehdlzbestande und den
Ruckschnitt von in das Baufeld hineinragenden Asten.
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A.10.3.

A.10.4.

A.10.5.

A.10.6.

A.10.7.

A.10.8.

Regelungen zur Baufeldfreimachung

Das Abschieben der Vegetationsdecke und die Baustellenvorbereitungen missen au-
Berhalb der Brutzeit, d.h. zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar erfolgen. Gleiches
gilt fir ggf. durchzufuhrende Tatigkeiten des Kampfmittelraumdienstes, der maschinell
gestutzten Bodenerkundung sowie bei der Erkundung arch&ologischer Bodendenkma-
ler.

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 Naturschutzbehétrde des Landkreises Bergstrale ist bei In-
anspruchnahme der Ausnahmeregelung in jedem Fall, d.h. sowohl bei positivem als
auch bei negativem Nachweis von Bodennestern ein Ergebnisbericht durch die Okologi-
sche Baubegleitung vorzulegen.

Verschluss von Bohrléchern

Alle Locher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, sind unverziglich
durch geeignete Substrate zu verschlie3en.

Bauzeitlicher Gehélzschutz

Im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzte Baume sind im Zuge von Baumalnahmen
zu schitzen und dauerhaft zu erhalten. Daher sind im Bereich dieser Gehdlze entspre-
chende Schutzmafinahmen (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. Ubergéange,
Wintergarten, Eckverglasungen u.d.) sowie bei Glasfassaden mit einem Glasanteil
> 75 % ist auf spiegelndes, klares Glas zu verzichten (siehe auch textliche Festset-
zung 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 MafRnahmen zuriickzugreifen, um die Scheiben fur Vogel sichtbar zu ma-
chen: Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder strukturierte
Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien oder fest vorgelagerte Kon-
struktionen (z.B. Rankengitterbegriinungen). Vorgaben zu Abstédnden, Deckungsgrad,
Kontrast und Reflektanz sind der derzeit als Stand der Technik geltenden Broschire
,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* zu entnehmen.

Dachbegriinung

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-Begru-
nung zu versehen. Die Starke der Vegetationsschicht muss hierbei mindestens 8 cm,
die Gesamtstarke des Begriinungsaufbaus bei Verwendung einer Dranmatte mindes-
tens 10 cm, bei Verwendung eines Schiittstoffgemisches mindestens 12 cm betragen.
Die Verpflichtung zur Herstellung einer Dachbegriinung gilt nicht, wenn in dem entspre-
chenden Gebaude ausschlief3lich mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung férderfa-
hige Wohnungen geschaffen werden.

Versickerung von Niederschlagswasser

Auf den Baugrundstiicken anfallendes, nicht verwendetes und nicht schéadlich verunrei-
nigtes Niederschlagswasser von befestigten Freiflachen und Dachflachen oder aus dem
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A.10.9.

A.10.10.

A.10.11.

A.10.12.

A.10.13.

A.10.14.

A.ll.
A.11.1.

A.12.

A.12.1.

A.12.2.

Uberlauf von Zisternen ist auf dem jeweiligen Grundstiick, auf dem das Niederschlags-
wasser anfallt, zu versickern.
Reduzierung der Bodenversiegelung

Terrassen, ebenerdige Stellplatze und private Zuwegungen sind wasser- und gasdurch-
lassig zu befestigen oder seitlich in begrinte FlAchen zu entwassern.

Sicherung von Austauschfunktionen

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

Minimierung von Lockeffekten fir Insekten

Fur die AuRenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken und die Beleuchtung der 6&ffentli-
chen Verkehrsflachen sind ausschlie3lich nach unten abstrahlende, warmweiRe LED-
Leuchten mit einer maximalen Farbtemperatur von 3.000 Kelvin oder vergleichbare
Technologien mit verminderten Lockeffekten fur Insekten zulassig.

Insektenschutz

Bei allen Baumgeholzpflanzungen sind nur unbehandelte Pflanzpfahle (wichtige
Nistsubstratquelle fur diverse Hautfliglerarten) zu verwenden.

Unterhaltung und Pflege von Gehdlzen

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

Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die entsprechend zeichnerisch festgesetzten Flachen entlang der Carl-Benz-Stral3e
konnen als Versickerungsflachen fir die angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen
verwendet werden und sind im Ubrigen extensiv zu unterhalten.

MalRnahmen zum Einsatz erneuerbarer Energien (8 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 er-
richten. Die Solarelemente diirfen in aufgestanderter Bauweise auch Uber begriinten
Dachflachen errichtet werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (89
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aktive SchallschutzmafRnahmen

In der im Planteil des Bebauungsplanes zeichnerisch festgesetzten Lage ist entlang der
Industriestral3e eine LArmschutzwand mit einer Hohe von 3,0 m bis 3,5 m tGiber der Hohe
in Fahrbahnmitte der Industriestrafl3e (Kreisstral3e K 65) zu errichten. Ein- und Ausfahr-
ten oder sonstige Unterbrechungen oder Liicken sind im Bereich der festgesetzten Larm-
schutzwand nicht zul&ssig.

Passive (objektbezogene) Schallschutzmallinahmen

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor AufRenlarmeinwirkungen gelten fur
den aus schalltechnischer Sicht ungunstigsten Lastfall der freien Schallausbreitung im
Nachtzeitraum fir die Immissionshéhe 8 m Gber Gelande.
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Mafgebliche AuRenlarmpegel

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Geb&auden mit schutzbediirftigen
Aufenthaltsrdumen sind die AuBenbauteile 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
Erflllung der Anforderungen) auszubilden. Grundlage hierzu sind die in nachfolgender
Abbildung dargestellten sowie im Planteil des Bebauungsplanes zeichnerisch festge-
setzten maf3geblichen AuRenlarmpegel.

Pegelwerte
in dB(A)

B
55 <M <=60
60 < Il <=65
65 <LV <=70
70 <IN <=75
75 < VI <=80
80 <

Zeichenerklarung
w— Geltungsbereich

s Emissionslinie

e | armschutzanlage

AbgreifmaBstab
iS %ii 75 1fi(m}

MaBgebliche AuBenlarmpegel nachts / Larmpegelbereiche gemaB DIN 4109-1/-2:2018-01
Immissionshéhe 8 m UG

Die erforderlichen Schalldamm-Male der Auf3enbauteile sind im bauaufsichtlichen Ver-
fahren geman DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB eine Ausnahme zugelassen
werden, wenn im bauaufsichtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Ein-
zelfall geringere maf3gebliche Aul3enlarmpegel an den Fassaden anliegen (z.B. unter
Berticksichtigung der Abschirmung durch Bauwerke). Die Anforderungen an die Schall-
dammung der AulRenbauteile kénnen 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 Zeit-
punkt des bauaufsichtlichen Verfahrens die DIN 4109 in der dann giiltigen Fassung ein
anderes Verfahren als Grundlage fur den Schallschutznachweis gegen Auf3enlarm vor-
gibt.

Schalldammende Luftungseinrichtungen

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

Auf dezentrale schallgedammte Liftungsgerate fur diese Raume kann verzichtet wer-

den, wenn das Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und hier-
durch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemaf 8§ 31 Abs. 1 BauGB eine Ausnahme zugelassen
werden, wenn im bauaufsichtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Ein-
zelfall nachts geringere Beurteilungspegel des Verkehrs als 50 dB(A) an den zur
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Beluftung von Schlaf- und Kinderzimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z.B. unter
Bertcksichtigung der Abschirmung durch Bauwerke).

Grundrissorientierung/Raumorganisation

In Wohnungen innerhalb der Teilbereiche mit den Kennziffern 2 und 5 entlang der In-
dustriestralRe diurfen schutzbedurftige Aufenthaltsrdume 6stlich der in nachfolgender Ab-
bildung dargestellten sowie im Planteil des Bebauungsplanes zeichnerisch festgesetzten
WA-Grenzlinie ,Gewerbelarm® keine offenbaren Fenster an Fassaden mit freier Sicht-
verbindung auf gewerblich genutzte Flachen im Bereich der festgesetzten Gewerbege-
biete 6stlich der Industriestral3e besitzen. Fur andere Raume sind Offenbare Fenster zu-
lassig.

—— ——————
e g —

Zeichenerklarung
- Fléachenquelle "Gewerbe"

= Geltungsbereich

AbgreifmaBstab
| —

Grenzlinien "Gewerbelarm" tags/nachts

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB eine Ausnahme zugelassen
werden, wenn im bauaufsichtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Ein-
zelfall die Anforderungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)
an den Schallimmissionsschutz fur allgemeine Wohngebiete an den maf3geblichen Im-
missionsorten 6stlich der WA-Grenzlinie ,Gewerbelarm“ eingehalten sind (z.B. mess-
technischer Nachweis, Berticksichtigung der Abschirmung durch Bauwerke oder sons-
tige geeignete LarmschutzmalRnahmen wie z.B. Prallscheiben).

A.13. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Badumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

A.13.1. Bei allen im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung
abgestorbener oder abgangiger Gehdlze sind standortgerechte Geholze aus den nach-
folgenden Artenlisten und mit folgenden Mindestpflanzqualitaten zu verwenden:

¢ Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 16-18 cm Stammumfang
e Heister, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 150-175 cm
e Straucher, 2 x verpflanzt, 4 Triebe, 60-100 cm
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A.13.2.
A.13.3.

A.13.4.

A.13.5.

A.13.6.

A.13.7.

A.14.

A.14.1.

Grof3kronige Baume

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

Kleinkronige Baume

Acer campestre (Feldahorn), Acer monspessulanum (Franzésischer Ahorn), Amelan-
chier arborea (Felsenbirne), Crataegus laevigata (Zweigriffliger Wei3dorn), Magnolia ko-
bus (Baummagnolie), Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus aucuparia (Vogelbeere), Zierkir-
schen und -&pfel, Obstgehdlze in Arten und Sorten

Straucher/Hecken

Acer campestre (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Cornus sanguinea (Hartrie-
gel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus monogyna (Eingriffliger Weil3dorn), Li-
gustrum 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 (Jelangerjelie-
ber), Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii“ (Wilder Wein), Polygonum aubertii (Schling-
knéterich)

Das Anpflanzen von Nadelgehélzen und Hybridpappeln ist nicht zuldssig.

Die Larmschutzwand (siehe textliche Festsetzung A.12.1) ist mit einem Rank-System
vorzusehen und straf3enseitig mit geeigneten Rank- bzw. Kletterpflanzen zu begriinen.
Die Begriinung soll gemischt mit Pflanzen aus der Artenliste (siehe textliche Festset-
zung A.13.1) erfolgen.

Je angefangene 400 m2 Baugrundsticksflache ist mindestens ein grof3kroniger Laub-
baum-Hochstamm aus der Artenliste (siehe textliche Festsetzung A.13.1) anzupflanzen,
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Die innerhalb der Flachen fir MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft zum Anpflanzen festgesetzten Baume dirften zur Her-
stellung 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 Grundstticksecken Dreiecksflachen von
5 m Kantenlange (gemessen entlang der StralRengrenze) von Gehoélzen und sonstigem
Bewuchs Utber 1,0 m Wuchshohe freizuhalten (vgl. textliche Festsetzung B.3.2).

Baume auf Privatgrundstiicken missen einen Abstand von mindestens 2,5 m zu 6ffent-
lichen Verkehrsflachen aufweisen.

Flachen fur Aufschittungen und Stutzbauwerke, soweit sie zur Herstellung
des StraRenkérpers erforderlich sind (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Der an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzende Teil der Grundsticksflachen der
allgemeinen Wohngebiete und der urbanen Gebiete wird in einer Tiefe von 3,0 m ab
StralRengrenze als Flache fir Ausschittungen und Stitzbauwerke, soweit sie zur Her-
stellung des StralRenkdrpers erforderlich sind, festgesetzt. Die Gelandehdhe dieser
Grundstticksteilflachen darf durch die Grundstiickseigentiimerschaft bzw. Grundstiicks-
nutzenden nachtraglich verandert werden, sofern die Standsicherheit des StraRenkér-
pers und dessen Randbegrenzungen (Bordsteine) hierdurch nicht gefahrdet wird.
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A.15.
A.15.1.

B.1.
B.1.1.

B.1.2.

B.1.3.

B.2.

B.2.1.

B.3.

B.3.1.

B.3.2.

B.3.3.

B.3.4.

Festsetzung der Hohenlage (8 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 Bauvorschrif-
ten) nach 8§ 91 Hessischer Bauordnung (HBO) i.V.m. 8§ 9 Abs. 4
BauGB

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 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 gegeniber den je-
weiligen Fassaden des unter dem Staffelgeschoss liegenden Vollgeschosses vorzuse-
hen.

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlie3lich in ziegelroten bis dunkelbrau-
nen oder grauen bis schwarzen Farbtonen zuldssig. Fir geneigte Dachflachen (Uber
10° Dachneigung) sind ausschlief3lich kleinformatige, nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B.
Tonziegel oder Betondachsteine) zuldssig. Neben den genannten Dachmaterialien und
-farben sind zudem auch begrtinte Dacher zuldssig (auf die textliche Festsetzung A.10.7
wird verwiesen).

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

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

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

Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (8 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

Mauern und Mauersockel unter Zaunen zur Einfriedung der Grundstiicke sind nicht zu-
lassig (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 Bodenéffnungen
mit einer Hohe von mindestens 10 cm und einer Breite von mindestens 20 cm vorzuse-
hen. 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 Geholzen und sonstigem
Bewuchs tber 1,0 m Wuchshohe freizuhalten (vgl. textliche Festsetzung A.13.6). Zaune
dirfen in diesen Bereichen eine Hohe von 1,0 m nicht Gberschreiten.

Bei Stellplatzen und Garagen sind zwischen diesen und der anbaufahigen o6ffentlichen
Verkehrsflache in der entsprechenden Zufahrt keine Einfriedungen zuléssig. Als Aus-
nahme konnen Einfriedungen zugelassen werden, sofern diese mit Handsendern aus
dem Auto heraus 6ffenbar sind.

Zu benachbarten Privatgrundstiicken und offentlichen Flachen sind im Ubrigen aus-
schlie3lich breitmaschige Zaune aus Holz oder Metall (Stabgitter- oder Maschendraht-
zaune) bis zu einer H6he von 2,0 m sowie Hecken zulassig (bei Zaunen ist die textliche
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B.3.5.

B.4.

B.4.1.

B.5.

B.5.1.

B.5.2.

C.1.

C.1.1.

C.1l2

Festsetzung A.10.10 zu beachten). Das Einweben von Kunststoffodndern in Zaunen ist
nicht zulassig.

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

Zahl der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sowie der Abstellplatze fur Fahrrader
(8 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 Fur barrierefrei nutzbare Wohnungen nach DIN 18040-2 (Barrierefreies Bauen -
Planungsgrundlagen - Teil 2: Wohnungen) bis 75 m2 Wohnflache sind 1 Pkw-Stell-
platz und 1 Fahrradabstellplatz je Wohnung nachzuweisen.

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

Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen (8§ 91
Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 HBO)

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind dauerhaft als ¢kologisch
wirksame begriinte Flachen herzustellen, soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Ver-
wendung (z.B. Gebaude, Terrassen, Stellplatze, Garagen, Zufahrten, Zuwegungen etc.)
bendtigt werden.

Die Herstellung von Pflaster-, Kies- und Schotterflichen (mit und ohne punktuelle Be-
grunung) ist ausschlieB3lich fir Terrassen, Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen zulés-
sig. Die Anlage von Pflaster-, Kies- und Schotterflachen zur Gartengestaltung (z.B. als
Steingarten) ist nicht zulassig.

Kennzeichnungen nach 8 9 Abs. 5 BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen au-
Rere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmal3nah-
men gegen Naturgewalten erforderlich sind, hier: Verndssungsgefahr (8 9
Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund oberflichennaher und
schwankender Grundwasserstadnde gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als vernassungsge-
fahrdete Flache gekennzeichnet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des ,Grundwasserbe-
wirtschaftungsplanes Hessisches Ried* (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und ver-
offentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung
verotffentlicht 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 wasserwirtschaftli-
chen Fachplanung auch teilweise grof3flachige Grundwasserspiegelanhebungen beab-
sichtigt wurden. Seither haben sich die Grundwasserstande zwar erholt, eine Erhéhung
der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin mdglich, die im Rahmen einer kinftigen
Bebauung bei der endgultigen Bauausfiihrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss
aber nicht nur mit hohen, sondern auch mit stark schwankenden Grundwasserstédnden
gerechnet werden.
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C.1.3.

D.1.
D.1.1.

D.1.2.

In den durchgefiihrten orientierenden Baugrunderkundungen zum urspringlichen Be-
bauungsplan Nr. 34 ,Im Knippel“ wird ein fr den Nachweis der Auftriebssicherheit bzw.
die Planung der Bauwerksabdichtung und von Versickerungsanlagen maf3gebender Be-
messungswasserstand von 91,0 miNN angegeben. Die geplanten Gelandehthen im
Plangebiet (siehe textliche Festsetzung A.9.1) liegen ungeféahr zwischen 93,7 miNN 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 Kellerge-
schosse reichen kdnnen, ist mit Nutzungseinschrénkungen (z.B. Verzicht auf Unterkel-
lerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernas-
sung wie Weil3e oder Schwarze Wanne) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hin-
zunehmen. Wer in ein bereits vernasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hinein-
baut und keine Schutzvorkehrungen gegen Vernassung trifft, kann bei auftretenden Ver-
nassungen keine Entschadigung verlangen.

Es wird empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen im Hinblick auf die Grindungssituation und die Grundwasserstande durchfiih-
ren zu lassen.

Hinweise und Empfehlungen

Denkmalschutz

Im Planbereich sind nach Kenntnisstand der zustandigen Fachbehoérden und der Ge-
meinde Einhausen keine oberirdischen Kulturdenkmaéler nach 8§ 2 Abs. 1 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) (Einzelanlagen) und 8§ 2 Abs. 3 HDSchG (Gesamtan-
lagen) bekannt.

Der in der Nahe des Plangebietes befindliche Friedhof ist jedoch in die Liste der Kultur-
denkmaler der Gemeinde Einhausen aufgenommen, wobei insbesondere die historische
Umfassungsmauer, das Gefallenen-Ehrenmal, diverse Grabdenkmaler sowie das vor
der Mauer befindliche Granitkreuz besondere Erwéhnung 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 Kultur-
denkmals auswirken kann.

Es wird daher empfohlen, bei geplanten Vorhaben rechtzeitig Kontakt mit der Denkmal-
schutzbehoérde aufzunehmen.

In einem zum ursprunglichen Bebauungsplan Nr. 34 ,Im Knippel“ erstellten facharch&o-
logischen 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 hessenARCHAO-
LOGIE im Rahmen der Mal3Bhahmen zur Erschliel3ung des Baugebietes detailliert unter-
sucht und verschiedene Funde fachgerecht dokumentiert und entnommen. Die Ge-
meinde Einhausen geht davon aus, dass die Belange des Bodendenkmalschutzes und
der Bodendenkmalpflege damit angemessen berticksichtigt wurden und keine weiteren
Bodenfunde mehr zu erwarten sind.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler,
wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scher-
ben, Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverziglich der hessenARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes
fur Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
Bergstral3e anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche
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D.2.

D.2.1.

D.2.2.

D.3.

D.3.1.

D.3.2.

D.3.3.

D.3.4.

D.3.5.

nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

Pflanzabstande

Bei Bepflanzungsmafinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus-
reichende Pflanzabsténde einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser
Anlagen vorgenommen werden kdnnen.

Daruber hinaus ist bei Anpflanzungsmaf3nahmen im Bereich von Leitungstrassen zu be-
achten, dass tiefwurzelnde Baume gemafd DIN 18920 (Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
maflnahmen) und Merkblatt DWA-M 162 (Badume, unterirdische Leitungen und Kanale)
einen Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen aufweisen muissen. Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu si-
chern oder die Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben. Pflanzmal3nah-
men im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den entsprechenden
Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

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

Léschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessi-
schen Gesetzes uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophen-
schutz (HBKG), aus 8 14 HBO und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405 (Arbeitsblatt ,Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwas-
serversorgung“ des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.). Die Differen-
zierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend 8 17 BauNVO. Zur Léschwas-
serversorgung im Brandfall muss daher eine Wassermenge von mindestens 96 m3/h
Uber einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfligung stehen. Der FlieBiberdruck in Lésch-
wasseranlagen darf bei maximaler Loschwasserentnahme einen Wert von 1,5 bar nicht
unterschreiten.

Hydranten nach DIN EN 14339 (Unterflurhydranten) zur Léschwasserentnahme 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, Aufstellfla-
chen und Bewegungsflachen gemafl Anhang HE 1 (Muster-Richtlinien tber 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 fur die Feuerwehr
auf Grundstiicken), die im Rahmen der Objektplanung ebenfalls zu beachten ist.

Gebaude mit Dach- und/oder Fassadenbegrinungen (auf die textliche Festset-
zung A.10.7 zur Dachbegrinung und die Empfehlung zur Fassadenbegriinung unter
Punkt D.8.1 wird verwiesen) sind so zu errichten, dass diese fur wirksame Loscharbeiten
erreichbar sind und einem Brandiiberschlag auf andere Geb&ude vorgebeugt wird.

Sofern Gebaude errichtet werden sollen, bei denen die zum Anleitern bestimmten Stel-
len (Fenster etc.) mehr als 8,0 m tber der Gelandeoberflache liegen, ist der zweite Ret-
tungsweg baulich sicherzustellen, da die ortliche Feuerwehr derzeit nicht Gber ein eige-
nes Hubrettungsfahrzeug verfigt.
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D.3.6.

D.4.

D.4.1.

D.4.2.

D.4.3.

D.4.4.

D.4.5.

D.4.6.

D.4.7.

D.4.8.

D.4.9.

Zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie zur schnellen Erreichbarkeit
fur Feuerwehr und Rettungsdienst sind stra3enseitig Hausnummern gut sichtbar und
dauerhaft anzubringen.

Baugrund und Bodenschutz

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

Es wird im Hinblick auf den Bodenschutz darauf hingewiesen, dass die Regelungen der
Mantelverordnung (Verordnung zur Einfilhrung 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 fur Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG) ergeben sich fur den Planbereich keine Hinweise auf das Vor-
handensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadlichen Bodenverénde-
rungen und/oder Grundwasserschaden. Auch der Gemeinde Einhausen liegen keine
diesbeztiglichen Informationen vor. Bei allen Baumal3nahmen, die einen Eingriff in den
Boden erfordern, ist dennoch auf organoleptische Auffalligkeiten (z.B. ungewéhnliche
Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind diese umgehend der
zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5 - Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus
ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderun-
gen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrach-
tigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes (8§ 202 BauGB) sind MafRnahmen zur Erhaltung
und zum Schutz des Bodens - inshesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder
Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Boden-
schutzes wird hingewiesen. Die einschlagigen Gesetze, Verordnungen, Regelwerke und
Richtlinien sind zu beachten. In diesem Zusammenhang wird beispielhaft auf die Beach-
tung der DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben)
hingewiesen.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht Uberschiittet werden, sondern er ist zu-
vor abzuschieben.

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

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub moglichst weitgehend auf den Bau-
grundstucken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die
Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponie-
rung 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 einge-
bracht wird oder zum Herstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht genutzt wird,
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D.5.

D.5.1.

D.5.2.

D.5.3.

D.5.4.

D.5.5.

D.5.6.

D.5.7.

D.5.8.

muss die Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Bun-
des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), insbesondere des 8§87
BBodSchV, einhalten.

Wasserrechtliche und -wirtschaftliche Belange

Wenn Arbeiten zur Herstellung von Bauwerken, Aufschliissen und Bodenerkundungen
oder Eingriffe in den Boden erfolgen, die mittelbar oder unmittelbar Auswirkungen auf
Grundwasser haben, handelt es sich um anzeigepflichtige Vorhaben nach § 49 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) oder ggf. erlaubnispflichtige Benutzungen (88 8 und 9 WHG).

Temporare Grundwasserentnahmen bzw. Grundwasserhaltungsmaflinahmen (z.B. im
Zusammenhang mit Baumalfinahmen) sind bei der zustéandigen Unteren Wasserbehdrde
des Landkreises Bergstrale 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 8 WHG). Zuvor ist zu klaren, wohin das ab-
gepumpte Wasser geleitet werden kann, und es ist die Erlaubnis des Gewassereigentu-
mers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen. Das Regierungsprasidium Darmstadt, Abtei-
lung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5 - Bodenschutz, ist als
Obere Bodenschutzbehédrde ebenfalls zu beteiligen. Dies gilt auch fir 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. Heizol-
lagerung), so sind die Maf3gaben der Verordnung Gber Anlagen zum Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen (AwSV) zu beachten. Anlagen zum Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen unterliegen einer Anzeige- und Prufpflicht. Zustandig hierfir ist die Un-
tere Wasserbehorde des Landkreises Bergstralie.

Es wird empfohlen, das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser in
Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser und/oder fiir die Grinflachenbewasserung
zu verwenden. Dartber hinaus wird empfohlen, Regenwasserzisternen nur innerhalb der
Gebaude oder unterirdisch anzulegen. Im Zusammenhang mit der Verwendung von Nie-
derschlagswasser als Brauchwasser wird empfohlen, in den Geb&uden getrennte Trink-
und Brauchwassersysteme einzurichten. Auf die Bestimmungen und Vorgaben des Hes-
sischen Wassergesetzes (HWG), der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) und der Ent-
wasserungssatzung der Gemeinde Einhausen in Bezug auf die Verwendung von Nie-
derschlagswasser wird hingewiesen.

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

Die Versickerung von Niederschlagswasser der befestigten Flachen (Dach- und Hoffla-
chen sowie ErschlieBungsstraBen) muss schadlos erfolgen. Im Rahmen der Nieder-
schlagswasserversickerung ist eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers
durch die Versickerung auszuschlieRen. Bei der Versickerung von Niederschlagswasser
sind die Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nie-
derschlagswasser nach den aktuellen Arbeits- und Merkblattern der Deutschen Vereini-
gung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA) hinsichtlich Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser sowie der Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser zu bemessen.

Eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung von Niederschlagswasser ist grund-
sétzlich fur alle Grundsticke erforderlich, auf denen Niederschlagswasser versickert
werden soll. Diese ist bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Bergstralie zu
beantragen. Die Sohlen der Versickerungsanlagen missen oberhalb 92,0 miNN liegen,
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D.5.9.

D.5.10.

D.6.
D.6.1.

D.6.2.

D.7.

D.7.1.

um den Mindestabstand von einem Meter zwischen dem tiefsten Punkt der Versicke-
rungsanlage und dem Bemessungswasserstand von 91,0 mUNN einzuhalten, sodass
die Machtigkeit des Sickerraums mindestens 1 m betragt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einrichtung eines Gartenbrunnens bei der Unteren
Wasserbehtrde des Landkreises Bergstrale 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 kinftig mit Starkregenereignissen in ggf. zunehmender
Haufigkeit zu rechnen. Es wird darauf hingewiesen, dass der Planbereich in der Stark-
regen-Hinweiskarte flir Hessen des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt
und Geologie mit dem Starkregenhinweis-Index ,Hoch* versehen ist. Bei Starkregener-
eignissen oder besonderen Witterungsbedingungen (z.B. Regen auf gefrorenem Boden)
kommt es auch heute bereits zu einem Oberflachenabfluss entsprechend der Topogra-
fie. Dennoch wird im Sinne einer allgemeinen AnstoRwirkung darauf hingewiesen, dass
das gemeindliche Kanalnetz nicht fir entsprechende Starkregenereignisse dimensio-
niert ist. StralRen kdnnten daher ggf. zeitweise Uberflutet werden. Das von den Grund-
stiicken ablaufende Niederschlagswasser kénnte ggf. nicht durch die Kanalisation auf-
genommen werden und kdnnte zu zeitweisem Rickstau fihren. Die Bebauung der
Grundstticke sollte daher so geplant werden, dass bauliche Schaden und vor allem Per-
sonenschaden durch Starkregenereignisse méglichst ausgeschlossen sind. Die Erdge-
schosshohe von Gebauden sollte ausreichend hoch gewahlt werden. Die Anhebung
bzw. Ausrichtung der Erdgeschosshéhe fir die geplanten baulichen Anlagen um eine
Stufe Uber Geldnde wirde z.B. einen deutlich héheren Schutz gegen eindringendes
Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen bieten. Kellerrdume, Kellerfenster, Tief-
garagenzufahrten etc. sollten gegen entsprechende Starkregen- und Ruckstauereig-
nisse geschutzt sein oder geschutzt werden kénnen. Bei Schaden infolge von Starkre-
genereignissen kann keine Entschadigung von der Gemeinde Einhausen verlangt wer-
den.

Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe von larmbelasteten klassifizierten Stral3en
(Bundesautobahn A 67 und KreisstralBe K 65). Gegen den StraRenbaulasttradger von
klassifizierten StraRen (hier: die Bundesrepublik Deutschland, der Landkreis Bergstral3e
bzw. die StraRenbauverwaltung ,Hessen Mobil“) oder die Gemeinde Einhausen beste-
hen keine Anspriiche auf Durchftihrung von Schutzmaf3Bnahmen aufgrund des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG). Insbesondere Forderungen nach aktiven Larm-
schutzmalRnahmen (Uber die im Bebauungsplan festgesetzte Larmschutzwand hinaus)
oder auf Erstattung von passiven LarmschutzmalB3nahmen (z.B. Einbau von Larmschutz-
fenstern) kbnnen nicht geltend gemacht werden, da die Bundesautobahn und die Kreis-
stralRe planfestgestellt sind.

Es wird empfohlen, schutzbediirftige Aufenthaltsraume innerhalb der Teilbereiche mit
den Kennziffern 2 und 5 entlang der Industriestral3e (Kreisstral3e K 65) ausschliellich
auf der Westseite der Gebaude anzuordnen.

Empfehlungen fur die Errichtung von Passivhausern und den Einsatz rege-
nerativer Energien

Auf die Bestimmungen des Geb&udeenergiegesetzes (GEG) wird hingewiesen. Zur Mi-
nimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen)
sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebaude als so-
genannte Passivhauser zu errichten. Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden
sollte, wird der Einsatz regenerativer Energieformen (z.B. Erdwéarme, Solaranlagen etc.)
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auch Uber das gesetzlich geforderte Mindestmalf? bzw. die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes hinaus empfohlen.

D.7.2. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung von Ge-
bauden die erforderlichen baulichen MafRnahmen fir den Einsatz von Solaranlagen
(Sonnenkollektoren und/oder Photovoltaikanlagen) zu treffen sind (siehe textliche Fest-
setzung A.11.1). Die Optimierung der Dachausrichtung zur Nutzung solarer Energie wird
empfohlen.

D.7.3. Gemal der Standortbeurteilung fur die Errichtung von Erdwarmesonden in Hessen
durch das Hessische Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie befindet sich
das Plangebiet in einem wasserwirtschaftlich zwar zulassigen, aber hydrogeologisch un-
glnstigen Bereich. Die Nutzung oberflachennaher Geothermie ist im Plangebiet somit
grundsatzlich mdglich, allerdings ist diese in Hessen zum Schutz der Trinkwasservor-
kommen auf den oberen Grundwasserleiter beschrénkt. Dies bedeutet in Einhausen
eine Bohrtiefenbegrenzung auf eine Bohrlange von etwa 45 m. Erdwarmebohrungen
und die Errichtung von Erdwarmesonden erfordern eine wasserrechtliche Erlaubnis der
zustandigen Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Bergstrale, bei der Interessierte
auch nahere Informationen erhalten kénnen. Wird Erdwarme tber die Grundstiicksgren-
zen hinaus entzogen (Abstand der Bohrung/en zur Grundstiicksgrenze kleiner als 5 m),
ist eine bergrechtliche Erlaubnis bzw. Bewilligung erforderlich. Einzelheiten sind mit der
jeweils zustandigen Behorde zu klaren.

D.8. Empfehlungen zur 6kologischen Aufwertung des Plangebietes, Belange
des Artenschutzes bzw. der Artenhilfe

D.8.1. Empfohlene MaRnahmen und Hinweise zur 6kologischen Aufwertung des Plangebietes
sowie zur Artenhilfe

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.&. verwendet werden. Not-
wendige Markierungen sollten durch Holzpflocke oder Markierungsfarbe hergestellt wer-
den.

Es wird empfohlen, Gber baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, eine Mindestsubstratstarke von 40 cm auf-
zubringen. Bei Baumpflanzungen wird eine pflanzbedingte Erh6hung des Pflanzsubstra-
tes auf mindestens 60 cm empfohlen.

Es wird empfohlen, an den Neubauten nutzbare Quartierstrukturen fir Flederm&use vor-
zusehen. Diese kénnen in Form von Holzverschalungen ausgefiihrt werden. Alternativ
kénnen Fledermauskasten aufgehangt bzw. Quartiersteine eingebaut werden.

Es wird empfohlen, die Au3enbeleuchtung auf den Baugrundstiicken so zu installieren,
dass sie ausschlieZlich die zu beleuchtenden Flachen anstrahlt. Die nachtliche Beleuch-
tung sollte dartiber hinaus auf das zeitlich und raumlich unbedingt notwendige Mal3 be-
schrankt werden.

Es wird empfohlen, Pflanzgut (StrAucher und B&ume) sowie Saatgut aus regionaler Her-
kunft zu verwenden. Bei Zaunpfahlen von Einzaunungen, fiir die bevorzugt Holzpfosten
und keine Metallpfosten eingesetzt werden sollten, sollten unbehandelte Pflanzpféahle
(wichtige Nistsubstratquelle fur diverse Hautfliglerarten) verwendet werden.

Es wird empfohlen, grof3ere Fassaden mit geeigneten Rank- bzw. Kletterpflanzen zu
begriinen.

D.8.2. Allgemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz

Es obliegt der Bauherrschaft bzw. den Grundstucksnutzenden, fir die Vermeidung ar-
tenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 17



Gemeinde Einhausen OrdnungsschlUssel: 006-31-06-2999-004-034-02
2. Anderung Bebauungsplan Nr. 34 ,,Im Knippel* Textliche Festsetzungen

zuklnftige Ansiedlung von Arten). Es wird in diesem Zusammenhang empfohlen, schon
vor der Durchfiihrung von Baumafinahmen, also z.B. schon in der Planungsphase eine
fachlich qualifizierte Person hinzuzuziehen.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Anbau-, Um-
bau- oder Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt.
§ 44 BNatSchG) geregelten - derzeit nicht ersichtlichen, erst spéter eingetretenen - Ver-
bote zum Artenschutz verstoRen werden, die unter anderem flr alle europdisch ge-
schutzten Arten gelten (z.B. fur 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 beschéadigen oder zu zerstoren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die
BulR3geld- und Strafvorschriften (z.Zt. 88 69, 71 und 71a BNatSchG). Die artenschutz-
rechtlichen Verbote gelten unabhéangig davon, ob die bauliche Malihahme baugenehmi-
gungspflichtig ist oder nicht.

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

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Uberprifen, 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 geschiitzten 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 betrof-
fen sein kénnten.

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraus-
sichtlich keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des 8§ 44 BNatSchG erforder-
lich. Sofern dies aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, wére eine
entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
Bergstral3e zu beantragen.

D.9. Kampfmittel

D.9.1. Aufgrund einer zum urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 34 ,Im Knippel“ durchgefiihrten
geomagnetischen Prospektion ergaben sich Verdachtsstellen im Hinblick auf mdgliche
Kampfmittelreste. Diese Bereiche wurden daher im Rahmen der MaRnahmen zur Er-
schlielBung des Baugebietes detailliert untersucht und verschiedene Funde fachgerecht
dokumentiert und entnommen. Die Daten der Uberpriften Flachen mit den angegebenen
Freigabetiefen wurden von den ausfiihrenden gewerblichen KampfmittelrAumfirmen an
den KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt
Ubermittelt und in das KMIS-System ohne Vor-Ort-Kontrollen tUbertragen. Eine aktuelle
Auswertung der dem KampfmittelrAumdienst vorliegenden aussagefahigen Luftbilder
zum Plangebiet hat unter Bertcksichtigung der vorgenommenen Untersuchungen kei-
nen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern
zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mégliche Munitionsbelastung
dieser Flache nicht vorliegen, ist eine erneute systematische Flachenabsuche nach Ein-
schatzung des Kampfmittelraumdienstes nicht erforderlich. Das Baugebiet ,Im Knippel®
kann in den untersuchten Flachen nach Kenntnisstand der Gemeinde Einhausen daher
als kampfmittelfrei angesehen werden.

D.9.2. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge von Bauarbeiten doch noch
ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittel-
raumdienst unverziglich zu verstandigen.
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D.10.
D.10.1.

D.11.

D.11.1.

Freiflachenplan

Es wird darauf hingewiesen, dass den Bauvorlagen ein Freiflachenplan beizufiigen ist
(siehe auch Bauvorlagenerlass), in dem die das jeweilige Vorhaben betreffenden grin-
ordnerischen und artenschutzrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes (z.B. Er-
haltung/Neuanpflanzung von Gehoélzen, zeitliche Regelungen, MalRhahmen zum Aus-
gleich) zu Gbernehmen und zu konkretisieren sind. Der Freiflachenplan hat zudem die
geplante Nutzung der Freiflachen nach Art, Lage und GroRRe mit allen gemaf Bebau-
ungsplan vorgesehenen An- bzw. Nachpflanzungen, den versiegelten, befestigten und
begriinten Flachen, den Verkehrsflachen etc. darzustellen.

Einsichtnahme in DIN-Normen sowie sonstige Regelwerke bzw. Broschu-
ren

Folgende DIN-Normen sowie sonstige Regelwerke bzw. Broschiiren, die den Inhalt von
Festsetzungen des Bebauungsplanes konkretisieren und hierdurch die Zulassigkeit ei-
nes Vorhabens planungsrechtlich beeinflussen, kénnen 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 Erflillung der Anforderungen)

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

e Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht®; Autoren: Martin Réssler,
Wilfried Doppler, Roman Furrer, Heiko Haupt, Hans Schmid, Anne Schneider, Kle-
mens Steiof und Claudia Wegworth; Herausgeberin: Schweizerische Vogelwarte
Sempach; Aktuelle Ausgabe: 3., Uberarbeitete Auflage, 2022

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 19



