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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

[.1 Situation und Grundlagen

I.L1.1 Anlass und Ziel e der Planung

Die Gemeinde Einhausen hat den am 31.08.2018 in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 34 Am
Knippelfiaufgestellt, um der grofRen Nachfrage nach Wohnbauflachen im Gemeindegebiet nach-
zukommen (siehe Ausschnitt aus der entsprechenden Planzeichnung in Abbildung 5). Mit der
Ausweisung des Wohngebietes Am Knippelfiwird das Ziel verfolgt, dem demographischen Wan-
del durch neue Biirgerinnen und Blrger entgegenzusteuern sowie junge Burgerinnen und Blrger
aus der Ortsgemeinde bei der Eigentumsbildung zu unterstitzen. Neben der Entwicklung von
Wohnraum zum Eigennutzen sollen in diesem Baugebiet aber auch Wohnflachen geschaffen
werden, die sich zur Vermietung eignen, um ebenfalls dem Bedarf an Mietwohnungen, auch im
Hinblick auf sozialen Wohnraum, Rechnung zu tragen.

Mit der seit 21.11.2019 wirksamen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 Am Knippelfiwird
durch eine mafRvolle Nachverdichtung in zwei Teilbereichen des Baugebietes die Moglichkeit ge-
geben, zusatzlichen Wohnraum zu schaffen (siehe Ausschnitt aus der entsprechenden Plan-
zeichnung in Abbildung 6). Hierbei werden vor allem auch die Aspekte von bezahlbaren und bar-
rierefreien Wohnflachen berticksichtigt, in dem durch geeignete Festsetzungen die Errichtung von
Mehrfamilienhausern gefordert wird, die als Miet- und Sozialwohnungen, ggf. aber auch als Ei-
gentumswohnungen genutzt werden koénnen.

Durch die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Gemeinde Einhausen,
eine weitere maRvolle Nachverdichtung am nérdlichen und 6stlichen Rand des Baugebietes Am
Knippelfizuzulassen sowie die Nutzungsmdoglichkeiten der Grundstticke im Norden zu optimieren
(siehe Abgrenzung des Geltungsbereiches in Abbildung 1), um den heutigen wohnungswirt-
schaftlichen und sozialen Erfordernissen Rechnung zu tragen. Die stadtebauliche Grundkonzep-
tion wird dabei unverandert beflrwortet, weshalb die Festsetzungen der bisherigen Bauleitpla-
nungen so weit wie moglich und sinnvoll beibehalten werden.

Die Anderungen gegeniber den bisherigen Bauleitplanen betreffen im Wesentlichen folgende
Punkte:

9 Zur Realisierung einer verdichteten Wohnbebauung u.a. mit Mietwohnungen, die der Be-
bauungsplan mit seinen grundsatzlichen Festsetzungen zulasst und die auch von der Ge-
meinde gewlnscht werden, wird die Grundflachenzahl (GRZ) in den festgesetzten allge-
meinen Wohngebieten (WA) von bislang 0,4 auf 0,5 geringfiigig erhdht.

1 Damit die fur die gewlinschte héhere Wohnungsanzahl erforderlichen Stellplatze geman
der Stellplatzsatzung nachgewiesen werden kénnen, wird zudem die Herstellung von gro-
Beren Tiefgaragen erleichtert.

1 Um die dadurch mdgliche hohere Bodenversiegelung in gewissem Mal3e zu kompensieren,
wird fur Dacher mit einer Neigung bis 15° eine anteilige Dachbegriinung verbindlich festge-
setzt. Von der Verpflichtung zur Herstellung eines Griindaches werden jedoch Wohnge-
baude, in denen ausschlie3lich mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung forderfahige
Wohnungen geschaffen werden, ausgenommen, damit sich die héheren Baukosten einer
Dachbegriinung hier nicht negativ auf die Mietpreise auswirken.

1 Um die Errichtung von Staffelgeschossen und damit zuséatzlichen Wohnraum zweifelsfrei
zuzulassen und zu erleichtern, werden die Hohenfestsetzungen dahingehend angepasst,
dass nun nur noch eine maximale Hohe baulicher Anlagen festgesetzt wird. Durch die un-
verandert giltigen Festsetzungen zur Geschossflachenzahl (GFZ) und zur Zahl der Vollge-
schosse bleibt die Gebaudegestaltung auch weiterhin im Sinne der bisherigen Festsetzung
von Traufwand- und Firsth6hen gewahrt.
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1 Um gegeniber der bisherigen Festsetzung eines Mischgebietes (MI) entlang der Carl-
Benz-Stral3e eine noch flexiblere Grundstiicksnutzung zu ermdglichen, werden diese Fla-
chen sowie die bislang noch unbebauten Flurstiicke Nr. 803/1, Nr. 803/2 und Nr. 804 nun
insgesamt als AJrbanes Gebietfi(MU) nach § 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest-
gesetzt. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich storen, wobei die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein muss. Die mit
einem Mischgebiet zwingend erforderliche, gleichgewichtige Durchmischung von Wohnen
und Gewerbe (optimalerweise im Verhaltnis 50:50, nach aktueller Rechtsprechung mindes-
tens jedoch im Verhdaltnis von 70:30) erschwert oftmals die Realisierung sinnvoller Bauvor-
haben, weshalb die Gemeinde Einhausen mit der Festsetzung eines urbanen Gebietes eine
anpassungsfahigere planungsrechtliche Grundlage schaffen méchte.

1 Zur Unterstitzung der allseits geforderten und gewinschten Energiewende wird nun auch
die anteilige Herstellung von Solaranlagen auf den Dachflachen vorgegeben.

1 Gemal ihrer tatsachlichen Realisierung wird die Larmschutzwand entlang der Industrie-
straBe (Kreisstraflie K 65) dariiber hinaus vollstandig auf den privaten Grundstticken fest-
gesetzt. Die angrenzenden Verkehrsflachen der K 65 werden dementsprechend zur Klar-
stellung als offentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

1 Der Knotenpunkt Industriestraf3e/Schwanheimer StralRe/Rudolf-Diesel-Straf3e wird eben-
falls als 6ffentliche Stral3enverkehrsflache Gberplant, um einen hier angedachten Kreisver-
kehrsplatz planungsrechtlich vorzubereiten.

{ Die fiir das Baugebiet Am Knippelfizusatzlich erforderliche Transformatorenstation wird auf
dem Flurstiick Nr. 908 dementsprechend festgesetzt.

1 Um die heutigen Gegebenheiten hinsichtlich des Arten- und Schallschutzes in der vorlie-
genden Bauleitplanung bertcksichtigen zu kénnen, wurden sowohl die Artenschutzprifung
gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG als auch die schalltechnische Untersuchung, welche bereits
Bestandteil der Verfahrensunterlagen zum urspriinglichen Bebauungsplan waren, aktuali-
siert und in der Planung beriicksichtigt.

[.1.2 Geltungsbereich de r Bebauungs plan anderung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung Uberplant die nérdlichen und 6stlichen Rand-
bereiche des Baugebietes Am Knippelfi mit den angrenzenden Verkehrsflachen (siehe Abbil-
dung 1). Das Plangebiet liegt stidlich der Carl-Benz-Stral3e sowie zwischen der Industriestralie
(K 65) im Osten und Teilflachen der StraRen A\n der Renngassefi Mie alte Heckenteilungfiund
Mie fiinfzehn Morgenfiim Westen.

Der Planbereich umfasst konkret folgende Grundstiicke in der Flur 1 der Gemarkung Grol3-Hau-
sen: Flurstiicke 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. Das Plangebiet hat eine Gré3e von ca. 3,17 ha.
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Abbildung 1:  Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 Am Knippelfiin Einhausen
(unmaf3stablich; Bildquelle: SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB, Mai 2024;
Datengrundlage Liegenschaftskarte: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und
Geoinformation (HVBG), erhalten am 06.05.2024 im UTM-Koordinatensystem, Quelle: Ge-
meinde Einhausen; das Plangebiet ist schwarz gestrichelt umrandet)
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[.1.3 Planungsvorgaben

[.1.3.1 Regionalplan Stidhessen

Der Regionalplan Sitdhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP2010 -
StAnz. 42/2011 vom 17.10.2011), der im MaRstab 1:100.000 vorliegt, weist den noérdlichen Plan-
bereich entlang der Carl-Benz-StraRe als A/orranggebiet Industrie und Gewerbe, Planungfiaus
(siehe Abbildung 2), was zunéchst nicht den vorherigen Bauleitplanen Am Knippelfi und auch
nicht der aktuell vorliegenden Anderungsplanung entspricht. In den Stellungnahmen zu den vor-
herigen Bauleitplanverfahren hatte das Regierungsprasidium Darmstadt aber bereits erklart, dass
die randliche Inanspruchnahme eines A/orranggebietes Industrie und Gewerbe, Planungfi als
nicht raumbedeutsam angesehen wird. Letztlich wurde die 3. Anderung des Flachennutzungs-
planes im Bereich Am Knippelfi(siehe Abbildung 3), die parallel zum urspriinglichen Bebauungs-
plan durchgefihrt wurde, vom ebenfalls fiir die regionalplanerischen Belange zustandigen Regie-
rungsprasidium Darmstadt am 23.03.2018 genehmigt.

Der 6stliche Planbereich entlang der Industriestrafl3e (K 65) ist im Regionalplan Siidhessen 2010
als A/orranggebiet Siedlung, Planungfiausgewiesen. Sowohl die bisherigen Bebauungsplane als
auch die vorliegende Anderungsplanung sind damit hier im Sinne des § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch
(BauGB) an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Im Rahmen der Beteiligung an den vorherigen Bauleitplanverfahren teilte das Regierungsprasi-
dium Darmstadt mit, dass die Planungen, an denen sich auch vorliegend nichts grundséatzlich
andert, insgesamt im Sinne des 8 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung angepasst
gelten kénnen.

R
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g

[ =/ = = ’ =

Abbildung 2:  Ausschnitt aus der Teilkarte 3 des Regionalplanes Siidhessen 2010 (unmaf3stablich; Bild-
guelle: Regierungsprasidium Darmstadt, Oktober 2011; das Plangebiet ist rot umkreist)
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1.L1.3.2 Vorbereitender Bauleitplan (Flachennutzungsplan)

Abblldung 3:  Ausschnitt aus der seit dem 29.08.2018 wirksamen 3. Anderung des Flachennutzungspla-
nes der Gemeinde Einhausen im Bereich Am Knippelfi(unmaRstablich; Bildquelle: SCHWEI-
GER + ScHoLz Ingenieurpartnerschaft mbB, Mai 2024; Datengrundlage Liegenschaftskarte:
Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation, erhalten am
28.06.2016 im UTM-Koordinatensystem, Quelle: Zweckverband Kommunalwirtschaft Mitt-
lere Bergstral3e - KMB)

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Einhausen wurden analog zu
den detaillierten Flachennutzungen auf Ebene des urspriinglichen Bebauungsplanes angepasst,

SCHWEIGER+ SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 8



Gemeinde Einhausen Ordnungsschliissel: 006 -31-06-2999-004-034-02
2. Anderung Bebauungsplan Nr. 34 alm Knippel 0 Begrindung

weshalb hier bereits Wohnbauflachen bzw. in einem Streifen gemischte Bauflachen dargestellt
werden. Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich Am Knippelfi (siehe Abbil-
dung 3) wurde vom Regierungsprasidium Darmstadt am 23.03.2018 genehmigt und am
29.08.2018 wirksam.

Allerdings sind hierin nicht die Abmessungen des nun festgesetzten urbanen Gebietes bertck-
sichtigt, die im Bereich der bislang noch unbebauten Flurstiicke Nr. 803/1, Nr. 803/2 und Nr. 804
tber die Grenzen des bisherigen Mischgebietes hinausgehen. Damit entsprechen die Festset-
zungen des Bebauungsplanes zum Teil nicht dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB. Im vorliegend angewendeten beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der
von Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, aber auch aufgestellt, gedndert oder
erganzt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt ist. Damit ist eine sepa-
rate Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan ist dann
im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren auf dem Wege der Berichtigung anzupassen.

In Abbildung 4 erfolgt eine rein informelle Darstellung zur nachgelagerten Berichtigung des Fla-
chennutzungsplanes. Hierin wird der vom wirksamen Flachennutzungsplan abweichende Teilbe-
reich analog zu den Bebauungsplanfestsetzungen als Asemischte Bauflachenfi (M) gemaR § 5
Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit (i.V.m.) 8 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt.
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Abbildung 4:  Informelle Darstellung zur Berlchtigung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ein-
hausen firr einen Teilbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 Am Knippelfin
Einhausen (unmafRstablich; Bildquelle: SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB,
Mai 2024; Datengrundlage Liegenschaftskarte: Hessische Verwaltung fir Bodenmanage-
ment und Geoinformation, erhalten am 06.05.2024 im UTM-Koordinatensystem, Quelle:
Gemeinde Einhausen)
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1.1.3.3 Verbindliche Bauleitplane (Bebauungsplane)

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 Am Knippelfiin Einhausen werden
folgende Bebauungspléane in den entsprechend tberlagerten Teilbereichen Uberplant und ersetzt:

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

1 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 MDie Alte Heckenteilung, Im Kahlbiihl, Im Knip-
pel, Die fiinfzehn Morgen, Die Schafloser beim kleinen Wehrfi(rein textliche Anderung; in
Kraft getreten am 16.07.1994)

1 Bebauungsplan Nr. 23 AGewerbegebiet Einhausen Nordfi(in Kraft getreten am 21.05.2002)

1 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 AGewerbegebiet Einhausen Nordfi(in Kraft ge-
treten am 30.06.2012)

1 Bebauungsplan Nr. 34 Am Knippelfi(in Kraft getreten am 31.08.2018)

Dariiber hinaus wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 Am Knippelfi(in Kraft getreten
am 21.11.2019) vollstandig Uberplant und ersetzt.

Durch den urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 34 Am Knippelfi (siehe Abbildung 5) wurde das
zwischen der Industriestral3e (K 65) im Osten, der Friedhofstral3e im Westen, der Carl-Benz-
Straf3e im Norden und der bestehenden Wohnbebauung nérdlich der Almenstral3e im Stiden lie-
gende Baugebiet Am Knippelfiauf Basis des damaligen Bebauungskonzeptes baurechtlich fur die
beabsichtigte Wohn- und Mischgebietsnutzung vorbereitet.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 Am Knippelfierfolgte eine maRvolle Nach-
verdichtung in zwei Teilbereichen des Baugebietes, um zusatzlichen Wohnraum zu schaffen
(siehe Abbildung 6).

Bei den weiteren vorgenannten Bauleitplanungen werden lediglich Teilflachen von StralRenpar-
zellen als offentliche StraBenverkehrsflachen tberplant, um einerseits die realisierte Lage der
Larmschutzwand auf den privaten Grundstiicken durch Abplanung der urspriinglich angedachten
Lage innerhalb der Stral3enparzelle klarzustellen und andererseits den geplanten Kreisverkehrs-
platz am Knotenpunkt Industriestraf3e/Schwanheimer StralRe/Rudolf-Diesel-Stra3e planungs-
rechtlich vorzubereiten.
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Abbildung 5:  Ausschnitt aus dem am 31.08.2018 in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 34 Am Knippelfi
in Einhausen (unmafRstablich; Bildquelle: SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft
mbB, Mai 2024; Datengrundlage Liegenschaftskarte: Hessische Verwaltung fir Bodenma-
nagement und Geoinformation, erhalten am 28.06.2016 im UTM-Koordinatensystem,
Quelle: Zweckverband Kommunalwirtschaft Mittlere Bergstrafle)
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Abbildung 6:  Ausschnitt aus der seit 21.11.2019 wirksamen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34
Am Knippelfiin Einhausen (unmafstablich; Bildquelle: SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpart-
nerschaft mbB, Mai 2024; Datengrundlage Liegenschaftskarte: Hessische Verwaltung fur
Bodenmanagement und Geoinformation, erhalten am 08.07.2019 im UTM-Koordinaten-
system, Quelle: Portal AGeodaten Onlinefi des Hessischen Landesamtes fiir Bodenma-
nagement und Geoinformation - HLBG)

[.1.3.4 Natura 2000-, Natur - und Landschaftsschutzgebiete sowie Biotop - und Kompen-
sationsflachen

Das Plangebiet liegt gemaR dem interaktiven ANatureg-ViewerfiauRerhalb von Gebieten der Na-
tura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete
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(VSG) sind hier nicht betroffen. Sudlich an die Ortslage von Einhausen angrenzend befindet sich
das Vogelschutzgebiet Nr. 6417-450 Avalder der siidlichen hessischen Oberrheinebenefi und
nordlich von Einhausen das Vogelschutzgebiet Nr. 6217-404 Alagersburger/Gernsheimer Waldfi
(siehe blau schraffierte Flachen in Abbildung 7). Beide Gebiete liegen zum Geltungsbereich der
Bebauungsplananderung durch Siedlungsbereiche getrennt und in einigem Abstand, sodass Be-
eintrachtigungen dieser Gebiete durch die Planung nicht zu erwarten sind. Ein weitergehender
Untersuchungsbedarf hinsichtlich der Auswirkungen auf die Vogelschutzgebiete wird nicht gese-
hen.

Der Planbereich Uberlagert kein ausgewiesenes oder geplantes Natur- bzw. Landschaftsschutz-
gebiet. Das nachstgelegene Naturschutzgebiet Nr. 1431031 Arlache bei Bensheimfibefindet sich
zwischen Lorsch und Bensheim (siehe rot schraffierte Flache in Abbildung 7). Das nachstgele-
gene Landschaftsschutzgebiet Nr. 2431001 A-orehahifiliegt etwas iber 200 m entfernt im Norden
(siehe orange schraffierte Flache in Abbildung 7). Beeintrachtigungen dieser Gebiete durch die
Planung sind angesichts der Entfernung bzw. der noch dazwischenliegenden Bebauung ausge-
schlossen, zumal im Plangebiet bereits seit dem Ursprungsplan aus dem Jahr 2018 Baurechte
fir Wohn- und Mischgebietsnutzungen bestehen.

Innerhalb des Planbereiches ergeben sich keine Hinweise auf gesetzlich geschiitzte Biotope oder
Biotopkomplexe (siehe rosa bzw. lila hinterlegte Flachen in Abbildung 7). Allerdings gibt es solche
Flachen mit deutlichem Abstand im Norden Einhausens, die durch die Planung jedoch nicht be-
rihrt werden.

Eine Kompensationsflache aus dem NATUrschutzREGister Hessen ist im Bereich der entlang
der Carl-Benz-Stral3e festgesetzten Flachen fiir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft unmittelbar betroffen, wird aber mit unveranderten
Festsetzungen aus den bisherigen Bauleitplanungen tibernommen, weshalb keine diesbezigli-
chen Auswirkungen entstehen. Weitere Okokonto- und Kompensationsflachen (siehe griin,
orange bzw. blau hinterlegte Flachen in Abbildung 7) befinden sich auf3erhalb des Planbereiches,
sodass Beeintrachtigungen durch die Planung nicht zu erwarten sind.

Schutzgebiete

Naturschutzgebiete

VT
4

\;’1 ergl ;;:_;1_: i\ ‘\‘
\ /\

\ t 'd

‘ 1

Abbildung 7:  Ausschnitt aus dem Natureg-Viewer mit der Darstellung dort erfasster, naturschutzfachlich
relevanter Flachen (unmafstablich; Bildquelle: Internetabruf am 22.05.2024 unter
https://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de; das
Plangebiet ist rot umkreist)
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1.1.3.5 (Risiko-)Uberschwemmungsgebiete
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Abbildung 8:  Ausschnitt aus dem Geoportal-Hessen mit der Darstellung festgesetzter Uberschwem-
mungsgebiete  (unmaBstablich; Bildquelle: Internetabruf am 22.05.2024 unter
https://www.geoportal.hessen.de/map?LAYER|visible]=1&LAYER[queryl-
ayer]=1& WMC=748; das Plangebiet ist rot umkreist)
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Abbildung 9:  Ausschnitt aus dem HWRM-Viewer mit der Darstellung von Risikotberschwemmungsge-
bieten (unmaRstablich; Bildquelle: Internetabruf am 22.05.2024 unter https://hwrm.hes-

sen.de/mapapps/resources/apps/hwrm/index.html?lang=de; das Plangebiet ist rot um-
kreist)
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Wie Abbildung 8 zu entnehmen ist, liegt der Planbereich gem&R dem interaktiven Aseoportal-
HessenfiauRerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im Sinne des Hessischen
Wassergesetzes (HWG). Das nachstgelegene festgesetzte Uberschwemmungsgebiet bei einem
100-jahrlichen Hochwasser (HQ100) ist das des Rheins in einer Entfernung von knapp 7 km im
Nordwesten, sodass diesbezligliche Beeintrachtigungen durch bzw. auf die Planung ausge-
schlossen sind.

Das Plangebiet befindet sich gemal dem interaktiven Viewer zur Information tber die Hochwas-
serrisikomanagementplane in Hessen (HWRM-Viewer) auch auf3erhalb eines Risikouber-
schwemmungsgebietes (siehe Abbildung 9). Das Risikotiberschwemmungsgebiet (HQextrem
Uberflutungsflache) des Rheins endet westlich der KreisstraBe K 31 in Einhausen und das der
Weschnitz (HQ100 Uberflutungsflache) ostlich der Bundesautobahn A 67 am Ortsrand von Ein-
hausen, sodass von beiden Gewéssern keine Gefahren fur den Planbereich ausgehen.

[.1.3.6 Wasserschutzgebiete

Der Planbereich liegt nach der interaktiven Karte des Fachinformationssystems Grund- und Trink-
wasserschutz Hessen (GruSchu) weder in einem festgesetzten noch in einem im Festsetzungs-
verfahren befindlichen Wasserschutzgebiet (siehe Abbildung 10). Die nachstgelegenen Wasser-
schutzgebiete liegen au3erhalb der Ortslage Einhausens (im Westen die Schutzzone Il des fest-
gesetzten Trinkwasserschutzgebietes AVNSG WW Jagersburger Wald, Riedgruppe Ostii mit der
WSG-ID 431-057 und im Osten die Schutzzone Il des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes
ANSG WW Feuersteinberg, Riedgruppe Ostfimit der WSG-ID 431-056), weshalb Auswirkungen
durch die Planung nicht zu erwarten sind.

T

” Wasserschutzgebiete (WSG)
3

Abbildung 10: Ausschnitt aus der GruSchu-Karte mit der Darstellung von Wasserschutzgebieten (unmalf3-
stablich; Bildquelle: Internetabruf am 22.05.2024 unter https://gruschu.hes-
sen.de/mapapps/resources/apps/gruschu/index.html?lang=de; das Plangebiet ist rot um-
kreist)

[.1.3.7 Sonstige zu beachtende Planungsvorgaben

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Arundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Riedii (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und vergffentlicht im
Staatsanzeiger fur das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung vertffentlicht im
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StAnz. 31/2006 S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind. Auf die diesbezlglich ausfihrli-
cheren Erlauterungen in Kapitel 1.1.7.8 wird verwiesen.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

1.1.3.8 Ergebnis zur Ermittlung der Planungsvorgaben

Aus hoherrangigen Planungen ergeben sich keine Belange, die gegen die vorgesehene Uberpla-
nung der bereits mit Baurechten versehenen Flachen sprechen. Die Bauleitplanung ist mit den
Bestimmungen des § 1 BauGB vereinbar. Die nach § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere zu berlck-
sichtigenden Belange sowie die ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach 8§ 1a BauGB
wurden bei der Erstellung der Planung bericksichtigt. Eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung ist gewahrleistet.

[.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Baugebiet Am Knippelfibefindet sich im nérdlichen Teil der Ortslage von Einhausen (GroR-
Hausen) zwischen nordlich und 6stlich benachbarten Gewerbegebieten sowie sidlich und west-
lich angrenzenden Wohngebieten. Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplandnde-
rung Uberplant die nérdlichen und dstlichen Randbereiche dieses Baugebietes mit den angren-
zenden Verkehrsflachen. Das Plangebiet selbst ist noch Uberwiegend unbebaut, wohingegen die
restlichen Flachen des Baugebietes bereits weitestgehend gemal den Festsetzungen des wirk-
samen Bebauungsplanes bebaut bzw. durch entsprechende Baustellenflachen gepréagt sind
(siehe Abbildung 11).

4 . | b o B . i
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Abbildung 11: Luftbild des Plangebietes und der ndheren Umgebung (unmalf3stéblich; Bildquelle: Hessi-
sche Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation, erhalten am 25.01.2024; Be-
fliegung vom 14.06.2021; das Plangebiet ist rot umrandet)
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Die zum Baugebiet Am Knippelfibenachbarten Wohngebiete sind durch eine iberwiegend zwei-
geschossige Bebauung gepragt. Es Uberwiegen Einzel- und Doppelhauser in einer kleinteiligen
Bebauungsstruktur. Die Gewerbeflachen sind im Wesentlichen mit ein- und zweigeschossigen
Gewerbehallen, Birogebduden und betriebszugeordneten Wohnhausern oder Wohnungen be-
baut. In den dem geplanten Baugebiet nachstgelegenen Bereichen der Gewerbegebiete sind
keine freien Gewerbegrundstiicke mehr vorhanden. In den Wohn- und Gewerbegebieten utber-
wiegen Satteldacher, wobei auch Pult-, Zelt- und Flachdacher vorhanden sind.

Die Eigenarten dieser umliegenden Wohnbebauung wurden im urspriinglichen Bebauungsplan
aus dem Jahr 2018 weitgehend aufgegriffen und fortgefiihrt. Im Jahr 2019 erfolgte mit der 1. An-
derung des Bebauungsplanes in zwei Teilbereichen im Norden und Sidosten des Baugebietes
eine malvolle Nachverdichtung durch die Zulassung von drei Vollgeschossen in Mehrfamilien-
hausern. Mit der Erhéhung der mdglichen Wohnungsanzahl sollte zudem die Wirtschaftlichkeit
barrierefrei erreichbarer Geschossflachen erhdht und deren Umsetzung somit erleichtert werden.
Mit der vorliegenden 2. Anderungsplanung wird diese Intention am Nord- und Ostrand des Bau-
gebietes nochmals verdeutlicht, in dem in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten die
Grundflachenzahl von bislang 0,4 auf 0,5 geringfiigig erhoht und die Errichtung von grof3eren
Tiefgaragen unterstitzt wird.

I.1.5 ErschlieBungsanlagen und OPNV -Anbindung

I.L1.5.1 Verkehrliche Erschlie3ung

Das Baugebiet Am Knippelfiwird iber mehrere Zufahrten an das bestehende StraRennetz ange-
schlossen. Die entsprechenden Erschlie3ungsarbeiten wurden auf Basis des urspriinglichen Be-
bauungsplanes begonnen und sind bis auf den StraRenendausbau (Pflasterung) bereits abge-
schlossen. Zur Industriestraf3e (K 65) sind keine Grundstiickszufahrten oder Stral3eneinmindun-
gen geplant. Die Festsetzung eines /ABereiches ohne Ein- und Ausfahrtfian der KreisstraRe ist
aber nicht erforderlich, da entlang der K 65 eine Larmschutzwand am Rand der privaten Grund-
stiicke festgesetzt wird und auch in dieser Lage schon errichtet wurde. Ein- und Ausfahrten oder
sonstige Unterbrechungen oder Licken sind im Bereich dieser Larmschutzwand nicht zulassig
(siehe néhere Erlauterungen zur Larmschutzwand in Kapitel 1.1.10.1). Das gebietsinterne Stra-
Bennetz ist verkehrsberuhigt Gber Mischverkehrsflachen ausgebildet. Strallenanschlisse sind im
Sudosten an die Schwanheimer Stral3e, im Norden an die Carl-Benz-Stral’e sowie im Westen
sudlich und nordlich des Friedhofes an die Friedhofstral3e hergestellt. Die Straf3enfuhrung inner-
halb des Baugebietes erfolgt Gberwiegend in einem RingstraRensystem, sodass fast alle Grund-
stucke aus zwei Richtungen angefahren werden kdnnen. Dies erh6ht bei insgesamt geringem
Verkehrsflachenanteil (knapp 13 % des gesamten Baugebietes) die ErschlieBungssicherheit fir
den Fall von Baustellen, Belieferungen, Havarien etc. Innerhalb des Baugebietes werden durch
den urspriinglichen Bebauungsplan an verschiedenen Stellen kleinere 6ffentliche Parkplatze fir
Besucher vorgesehen, woran sich vorliegend nichts andert. Zudem steht der Parkplatz des Fried-
hofes flr Besucher des Baugebietes zur Verfigung. Weitere dffentliche Stellplatze werden durch
entsprechende Markierungen innerhalb der Mischverkehrsflachen hergestellt. Eine Verortung
dieser Stellplatzmarkierungen ist auf Ebene des Bebauungsplanes nicht erforderlich, da diese
innerhalb o6ffentlicher Verkehrsflachen grundsatzlich zulassig sind. Diese Stellplatzflachen sind
straBenverkehrsbehordlich anzuordnen, wobei eine flexible Anordnung auch unter Beachtung
privater Grundstickszufahrten berilicksichtigt werden soll.

Die Sichtbeziehungen an den StralReneinmiindungen sind durch die StralRengeometrie und durch
Festsetzungen gewahrleistet (z.B. Freihaltung der Sichtdreiecke von Zaunen, Gehélzen und
sonstigem Bewuchs tber 1,0 m H6he). Durch die Freihaltung der Anfahrsicht sind die Anforde-
rungen an die Sicherheit des Verkehrs erfilllt.

Der 6stliche Planbereich der vorliegenden Bebauungsplanédnderung befinden sich derzeit noch
an einem anbaufreien Abschnitt der Kreisstra3e K 65 aul3erhalb der Ortsdurchfahrt (OD). Dort
gilt eine stralRenrechtliche Bauverbotszone von 20 m Tiefe ab Fahrbahnrand der K 65. Der flr
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das Baugebiet Am Knippelfi durch Larmschutzwand vorgesehene Schallschutz ist jedoch nur
dann hinsichtlich des Larms der Kreisstraf3e wirksam, wenn er unmittelbar an der StralRe errichtet
wird. Daher soll die Bauverbotszone fir die entsprechende Schallschutzeinrichtung in Anspruch
genommen werden. Die Bebauung entlang der Kreisstral3e ist aus Griinden des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden erforderlich. Bei Einhaltung eines unbebauten Gelandestreifens
entlang der Kreisstra3e wirden die Wohnbaugrundstticke unwirtschaftlich grof3 oder ein nicht
mehr landwirtschaftlich nutzbarer schmaler Grundstiicksstreifen als Restflache verbleiben. Auch
im Bereich des Gewerbegebietes Ostlich der KreisstraRe wird die Bauverbotszone im Ubrigen
nicht eingehalten, sodass sich aus Gemeindesicht eine Verschiebung der OD-Grenze in den Be-
reich der Einmindung der Carl-Benz-Stral3e in die K 65 anbietet.

Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Kreisstral3e wird durch die Bebauung nicht
eingeschrankt, da die Grundstiicke keine Ein- und Ausfahrten zur Kreisstraf3e erhalten. Aufgrund
der verhaltnismaRig geringen Verkehrsstarke der KreisstralRe ist auch kinftig nicht von einem
Erweiterungsbedarf im Bereich der K 65 auszugehen, der nicht innerhalb der bestehenden Stra-
Benparzelle zu realisieren ware. Ein vorbehaltlicher Korridor fur kiinftige Erweiterungen in einer
Breite von 20 m erscheint nicht sachgerecht und auch stral3enbetrieblich nicht begrindbar. Der
StraRenbaulasttrager Adessen Mobilfihat in der abschlieRenden Stellungnahme zum urspriingli-
chen Bauleitplanverfahren daher auch keine Bedenken zur Planung mehr erhoben. Nach Ab-
gleich der Vorgaben der OD-Richtlinien mit den urspriinglichen Bebauungsplanunterlagen und
nach damaliger Ricksprache mit dem Landkreis Bergstral3e wurde seitens Hessen Mobil einer
OD-Verlegung zugestimmt. Somit waren die Vorgaben einer Bauverbotszone (§ 23 Hessisches
Strallengesetz - HStrG) fur den Bereich der neuen Ortsdurchfahrt hinfallig. Bei entsprechender
Verlegung der OD-Grenze konnen die baulichen Anlagen (L&rmschutzwand) sowie die Wohn-
h&auser auch in der bisherigen Bauverbotszone errichtet werden, weshalb die Gemeinde der ent-
sprechenden MalRnahme der OD-Verlegung zustimmt. Entlang der Kreisstrafl3e bestehen keine
Gehwege, Radwege oder Parkplatze, sodass im Rahmen der Baulastiibertragung zundchst auch
keine entsprechenden Unterhaltungskosten auf die Gemeinde zukommen. Die Neufestsetzung
der nordlichen Grenze der Ortsdurchfahrt wurde im Rahmen der Behordenstellungnahmen zwi-
schenzeitlich auch vom Landkreis Bergstral3e als bisherigem Stral3enbaulasttrager beflirwortet.
Die Verwaltungskosten zur Neufestlegung der OD-Grenze werden von der Gemeinde Einhausen
getragen.

Zwischen der Gemeinde Einhausen und Hessen Mobil fanden bereits weitere Gesprache hin-
sichtlich der OD-Verlegung statt, die konkrete Lage der neuen OD-Grenze wurde aber noch nicht
abschliel3end geklart. Die vorliegende Bebauungsplandnderung hat gegeniiber den bisherigen
Bauleitplanungen keine nachteiligen Auswirkungen auf die Bauverbotszone, da die Baugrenzen
unverandert ibernommen werden. Vielmehr wird die bisher innerhalb der StralBenparzelle fest-
gesetzte Larmschutzwand auf die privaten Grundstilicke verschoben, wodurch die Stral3enpar-
zelle wieder vollstandig fur die verkehrlichen Belange zur Verfligung steht.

Im Anschlussbereich des Plangebietes an die Carl-Benz-Stral3e existiert eine Mittelinsel in der
Zufahrt zum Kreisverkehrsplatz am Knotenpunkt Industriestrafl3e/Carl-Benz-Stral3e/Lise-Meitner-
Stral3e. Hier wurde bereits im Rahmen der Behdrdenbeteiligung zum urspringlichen Bebauungs-
planverfahren der Nachweis der Befahrbarkeit der StraReneinmiindung mittels Schleppkurven
gefordert. Die Skizze in Abbildung 12 belegt, dass ein Umbau der Mittelinsel nicht erforderlich
wird. Die davor befindliche Markierung (Sperrflache) wird allerdings entsprechend verandert, um
die Zufahrt fur das Miullfahrzeug und die Rettungsdienste auch aus Richtung des Kreisels zu
ermoglichen. An dieser Einmindungssituation andert sich durch die vorliegende Planung nichts.
Die Zufahrt in das Baugebiet kann in diesem Bereich nicht in Gegenlage zur Einfahrt der Marie-
Curie-StralRe angeordnet werden, da sich dort eine groRere Transformatorenstation befindet. Die
gewahlte Lage der Zufahrt beriicksichtigt eine optimale Flachenaufteilung im Baugebiet sowie die
gewunschte StralRenfiihrung, die lange gerade Strecken im Wohngebiet mit ggf. hdherem Ge-
schwindigkeitsniveau vermeidet.
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Abbildung 12: Luftbild mit Nachweis der Schleppkurven fir ein dreiachsiges Millfahrzeug (unmaf3stab-
lich; Bildquelle: SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB, Mai 2024)
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Die verkehrlichen Auswirkungen der Gebietsausweisung wurden im Rahmen eines Fachbeitra-
ges zum urspringlichen Bebauungsplan untersucht und bewertet. Auf den entsprechenden Er-
gebnisbericht der R+T Ingenieure fur Verkehrsplanung, Darmstadt vom September 2017 wird
verwiesen. MafRnahmen am Bestandsstraf3ennetz werden demnach infolge der Gebietsauswei-
sung nicht erforderlich. GemaR Hinweisen des fir die GemeindestraRen zustandigen Zweckver-
bandes Kommunalwirtschaft Mittlere Bergstral3e (KMB), Bensheim wurden im Bereich der An-
schlusse der neuen GebietserschlieRung an das gemeindliche BestandsstraRennetz in den Uber-
fahrtsbereichen Uber bisherige Gehwegflachen etc. bauliche Ertlchtigungen erforderlich, die mit
der Gebietserschliel3ung erfolgt sind.

Die ErschlieBungsanlagen des Baugebietes wurden im Sinne der Belange der Mullabfuhr so ge-
plant, dass alle Grundstticke, mit Ausnahme eines kurzen Stichweges, von zwei Seiten erschlos-
sen sind, weshalb ein Wenden der Mullfahrzeuge oder Riickwartsfahren nicht erforderlich wird.
Die Stral3en sind auch ausreichend breit und tragfahig, um ein sicheres Befahren mit dem Ent-
sorgungsfahrzeug zu gewéhrleisten. In den als verkehrsberuhigte Bereiche hergestellten StralRen
wird das Parken durch entsprechende Markierungen geordnet, sodass das Vorbeifahren an ord-
nungsgeman parkenden Fahrzeugen ebenfalls problemlos méglich sein wird. AuRerhalb der Mar-
kierungen ist das Parken nicht zuléssig. Die Belange des Zweckverbandes Abfallwirtschaft Kreis
Bergstral3e (ZAKB) bzw. der Miillentsorgung wurden somit schon im Rahmen des urspringlichen
Bauleitplanes berlcksichtigt und werden unverandert tbernommen.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung werden die an das Baugebiet Am Knippelfiangren-
zenden Verkehrsflachen der Carl-Benz-Stral3e und der Industriestraf3e mit Gberplant. GemaR ih-
rer Ortlichen und Uberortlichen ErschlieBungsfunktion werden die entsprechenden Teilflachen der
StraRenparzellen als Kffentliche StraBenverkehrsflachenfifestgesetzt. Die Verkehrsflachen der
Carl-Benz-Stral3e werden dabei unverandert aus den bisherigen Bauleitplanungen tibernommen.
Die Einbeziehung dieser StraRenflachen erfolgt nur, um die 1. Anderung des Bebauungsplanes
vollstandig zu tberplanen und die Uberlagerung verschiedener Bauleitplanungen zu reduzieren.

Die Larmschutzwand entlang der IndustriestraRe war im urspriinglichen Bebauungsplan noch
innerhalb der Stral3enparzelle der IndustriestralRe (K 65) festgesetzt, wurde allerdings vollstandig
auf den angrenzenden privaten Grundstlicken errichtet. Die vorliegende Bebauungsplanande-
rung sieht daher eine Festsetzung der Larmschutzwand entsprechend ihrer tatséchlich herge-
stellten Lage vor. Die angrenzenden Verkehrsflachen der Industriestral3e werden mit der Fest-
setzung offentlicher StraRenverkehrsflachen tberplant, um damit die vorherige Festsetzung der
Larmschutzwand abzuplanen.

Im Stden des Planbereiches werden Teilflachen der bereits heute als Stral3e gewidmeten und
genutzten Parzellen der Industriestrae (Flurstiick Nr. 457/23), der Schwanheimer StraRe (Flur-
stiick Nr. 473/6) und der Rudolf-Diesel-StralRe (Flurstiick Nr. 416/18) Uberplant, um die vorgese-
hene Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes an diesem Knotenpunkt planungsrechtlich vorzube-
reiten. Dieser Kreisverkehrsplatz hat zur richtlinienkonformen Errichtung auch Auswirkungen auf
die Grenzen des privaten Grundstiickes Nr. 913/1, welches zu diesem Zweck in einer kleinen
Teilflache von etwa 26 m2 in Anspruch genommen werden muss. Die zugrunde gelegte Kreisel-
planung stammt aus einer Machbarkeitsstudie der R+T Ingenieure fur Verkehrsplanung, Darm-
stadt mit Planstand vom 31.07.2019. Der realisierte Verlauf der Larmschutzwand berticksichtigt
bereits den zukunftigen Kreisverkehrsplatz, durch den sich die Verkehrsanbindung des Bauge-
bietes Am Knippelfinach Ansicht der Gemeinde nochmals verbessern wird. Die konkrete straen-
technische Entwurfsplanung fur den Kreisverkehrsplatz ist zu gegebener Zeit zu erstellen und mit
Hessen Mobil abzustimmen.

[.1.5.2 Leitungsgebundene Erschlief3ung

Die Trink- und Ldschwasserversorgung wird Uber die im Rahmen der Stralenbaumalinahmen
bereits verlegten Leitungen in den StralRen des Baugebietes sichergestellt. Im Sinne einer Rin-
gerschlieBung wurden hier zur Erhdhung der Versorgungssicherheit mehrere Anschlussstellen
an das bestehende Wasserversorgungsnetz vorgesehen.
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Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt in einem modifizierten Mischsystem. Niederschlags-
wasser der privaten Grundstiicke wird vollstandig auf diesen genutzt oder versickert. Die Stral3en
werden im noch ausstehenden Endausbau mit wasserteildurchlassigem Pflaster befestigt und
sind erganzend mit Versickerungsmulden an der Carl-Benz-StraRe und am Friedhofsparkplatz
ausgestattet. Das hierliber nicht versickerbare Niederschlagswasser wird der 6ffentlichen Abwas-
seranlage zugefuhrt. Zur Minderung der Abflussmenge aus dem Plangebiet wurde ein Stauraum-
kanal mit gedrosseltem Abfluss hergestellt. Durch diese Malinahmen wird die ausreichende Leis-
tungsfahigkeit des nachgeschalteten bestehenden Abwasserkanalnetzes gesichert. Die im Rah-
men der Entwésserungsstudie zum Antwicklungskonzept 2020 plus in Einhausenfierarbeiteten
Rahmenbedingung fir die ErschlieBung der Bauflachen im Norden der Gemeinde wurden ent-
sprechend berucksichtigt.

Eine alternative Niederschlagswasserableitung im Trennsystem oder zentrale Niederschlagswas-
serversickerung wiirde sich nachteilig auf die Grundwasserneubildung auswirken. Uber die FlieR-
wege der Trennkanalisation wiirde so viel Hohe Averloren gehenfi dass eine Versickerung iiber
die belebte Bodenzone in Frage zu stellen ware. Zudem ist die zentrale Versickerung mit erheb-
lichen Flacheninanspruchnahmen verbunden. Die dezentrale Versickerung auf den privaten
Grundsticken ist als flachenschonende Art der Niederschlagswasserableitung deutlich giinstiger
und vor allem auch individuell an die tatsachlich angeschlossenen Flachen anzupassen. Eine
gemeinsame zentrale Versickerung wird daher nach wie vor nicht festgesetzt. Dennoch kénnten
sich Bauherrschaften im Rahmen der spateren Objektplanungen auf gemeinsame Versickerungs-
flachen verstandigen.

Nach den Ergebnissen der Baugrunduntersuchungen zum Ursprungsbebauungsplan (Geo- und
abfalltechnische Berichte, ITC Ingenieure GmbH, Riedstadt vom 30.11.2016 bzw. 09.03.2017)
sind die im Bereich des Neubaugebietes anstehenden Feinsande generell zur gezielten Versi-
ckerung von Niederschlagswasser geeignet. Die oberhalb der Feinsande anstehenden Schluffe
unterschiedlicher Starke (i.d.R. 0,0-0,8 m) sind hingegen zur gezielten Versickerung von Nieder-
schlagswasser aus technischer Sicht ungeeignet, weshalb sie zumindest im Bereich geplanter
Versickerungsanlagen auf den privaten Baugrundstiicken vorlaufend durch versickerungsfahiges
Material zu ersetzen sind. Unter Berlicksichtigung des stellenweise erforderlichen Bodenaus-
tauschs ist die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers somit moglich und der Be-
bauungsplan damit vollzugsfahig.

Im Zuge der Planung zur Gebietserschliel3ung wurden die weiteren ErschlielBungstrager (Tele-
kommunikation, Breitband, Strom und Gas) mit koordiniert, sodass das Plangebiet alle zeitgemaf
erforderlichen ErschlieRungsanlagen aufweist. Die im Planbereich an der Carl-Benz-Stralie lie-
gende Transformatorenstation (Flurstlick Nr. 378/5) wird zur Sicherung dieser Versorgungsan-
lage entsprechend festgesetzt. Auch der Standort der neuen Transformatorenstation an der
Schwanheimer StralRe (Flurstlick Nr. 908) wird in diesem Sinne festgesetzt.

Die ErschlieBung des Plangebietes wurde durch die mit der Projektentwicklung beauftragte Hes-
sische Landgesellschaft mbH (HLG) vorbereitet und entsprechend baulich realisiert. Lediglich der
StralRenendausbau (Pflasterung) steht noch aus.

Zum gegenseitigen Schutz von Gehdlzen auf der einen Seite sowie von Ver- und Entsorgungs-
leitungen auf der anderen Seite werden noch verschiedene diesbezligliche Hinweise gegeben.
So sind bei BepflanzungsmafRnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen ausrei-
chende Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen
vorgenommen werden kdnnen. Dartber hinaus ist bei Anpflanzungsmafinahmen im Bereich von
Leitungstrassen zu beachten, dass tiefwurzelnde Baume gemaf DIN 18920 (Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
mafinahmen) und Merkblatt M 162 (BAume, unterirdische Leitungen und Kanale) der Deutschen
Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA) 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 Bd&ume dementspre-
chend zu verschieben. Pflanzmaflinahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher
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mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen. Lediglich an der nérd-

l ichen Einm¢gndung der Str aCe -BeanStrake sind Romkmeteg a s s e
Baumanpflanzungen im Nahbereich bestehender Telekommunikationsanlagen vorgesehen, so-

dass hier zu gegebener Zeit die Einhaltung der Mindestabstdnde zu beachten ist oder Leitungs-
schutzmalRnahmen vorzusehen sind. Die auf den Baugrundstiicken per Festsetzung anzupflan-

zenden Baume sind hingegen in ihrer Lage nicht verbindlich vorgegeben und kénnen den Lei-
tungsbestand somit flexibel bertcksichtigen.

1.1.5.3 OPNV-Anbindung

Im Bereich des Baugebietes Am Knippelfi befinden sich zwei Bushaltestellen des Verkehrsver-
bundes Rhein-Neckar GmbH (VRN) mit Andienung durch die Verkehrsgesellschaft Gersprenztal
mbH (VGG).

Die Haltestelle AVerner-von-Siemens-StraRefiist unmittelbar an der Carl-Benz-StraRe gelegen
und wird gemalf der Online-Fahrplanauskunft des VRN von der Buslinie 640 mit der Rundstrecke
Bensheim - Einhausen - Bensheim angedient. Der Bus fahrt dabei zwischen 5:25 Uhr und
21:25 Uhr stiindlich, vor Schulbeginn und nach Schulende sogar mehrmals stiindlich (Gultigkeit
des Fahrplanes ab 10.12.2023). Unter anderem gelangt man hiermit zu den Bensheimer Schulen
sowie zum Bahnhof Bensheim, tber den man Anschlussmdglichkeiten zum Schienenverkehrs-
netz der Deutschen Bahn AG (DB) hat.

Die Haltestelle AAlmenstraRefiliegt von der Baugebietszufahrt an der StraRe Mie alte Heckentei-
lungfistidlich des Friedhofes aber auch nur etwa 170 m entfernt und ist damit sehr gut fuB3laufig
erreichbar. Diese Haltestelle wird von folgenden Bus- und Ruftaxi-Linien angedient (Gultigkeit der
Fahrplane ab 10.12.2023):

1 Bus 640: Rundstrecke Bensheim - Einhausen - Bensheim (siehe oben)

i Bus 643: Heppenheim - Lorsch - Einhausen - Burstadt (Andienung allerdings nur ein-
mal vor Schulbeginn Richtung A.orsch, Siemensschulefi und einmal nach
Schulende in Gegenrichtung)

1 Ruftaxi 6940: Ruftaxi Einhausen von Einhausen zum Bahnhof Bensheim und in Gegen-
richtung (Fahrtzeiten taglich in den Nachtstunden zwischen 22:30 Uhr und
ca. 2:30 Uhr)

Damit ist das Plangebiet sowie das gesamte Baugebiet Am KnippelfiverhaltnisméRig gut an das
Netz des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) angebunden. Die Einwohnerinnen und Ein-
wohner Einhausens, insbesondere die nordlich der Weschnitz lebenden, sind aber des Ofteren
auch auf den Motorisierten Individualverkehr (MIV) angewiesen.

[.1.6 Baugrund und Bodenschutz

Die urspriinglich landwirtschaftlich genutzten Grundstlicke innerhalb des Baugebietes sind nach
Kenntnisstand der Gemeinde Einhausen frei von Altablagerungen oder anderen Verunreinigun-
gen von Boden und Grundwasser. Auch aus der Altflachendatei AALTISfides Hessischen Lan-
desamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) ergeben sich fiir den Planbereich
keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadli-
chen Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden. Auf die bereits durchgefiihrten ori-
entierenden geo- und abfalltechnischen Berichte zum urspriinglichen Bebauungsplan wird im Ub-
rigen verwiesen. Aufgrund der zuvor ausschlieBlichen Nutzung durch die Landwirtschaft sind
keine weitergehenden Boden- oder Grundwassererkundungen in Bezug auf mogliche Verunrei-
nigungen erforderlich.

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organolep-
tische Auffélligkeiten (z.B. ungewohnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den
Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind
diese umgehend der zustandigen Behotrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
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Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5 - Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber
hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schéadliche Bodenveranderungen
im Sinne des 8§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigun-
gen fUr den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Mit der vorliegenden Bebauungsplan&nderung geht in den allgemeinen Wohngebieten zwar eine
geringflgige Erhdéhung der zuldssigen Grundflachenzahl und damit der Bodenversiegelung ein-
her. Um eine gewisse Kompensation flr diese zusatzliche Bodenversiegelung zu erreichen, sind
die Dachflachen des obersten Geschosses von neu errichteten Geb&uden sowie von oberirdi-
schen Garagen bzw. Carports jedoch bei Dachern mit bis zu 15° Dachneigung zu einem Anteil
von mindestens 75 % in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen, sofern
keine Gebaude errichtet werden, mit denen ausschlieRlich mit Mitteln der sozialen Wohnraum-
forderung forderfahige Wohnungen geschaffen werden.

Im Hinblick auf den Baugrund und im Sinne des Bodenschutzes werden noch folgende weiterge-
hende Hinweise und Empfehlungen gegeben, welche in Anbetracht des bereits in wesentlichen
Teilen baulich in Anspruch genommenen Baugebietes Am Knippelfiund der bestehenden Bau-
rechte im vorliegenden Planbereich als angemessen und ausreichend angesehen werden:

1 Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen zum Ursprungsbebauungsplan wurden 14 Pro-
bebohrungen durchgefiihrt, die zu im Wesentlichen vergleichbaren Ergebnissen fuhrten.
Da aber nicht jedes Baugrundstiick einzeln untersucht wurde, wird den privaten Bauherr-
schaften je nach Erfordernis durch die bauliche Anlage empfohlen, vor Planungs- bzw. Bau-
beginn eine objektbezogene Baugrunduntersuchung geméan DIN 4020 (Geotechnische Un-
tersuchungen fir bautechnische Zwecke - Ergdnzende Regelungen zu DIN EN 1997-2)
bzw. DIN EN 1997 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik) im Hinblick
auf die Grundungssituation und die Grundwasserstédnde durchfiihren zu lassen, um ent-
sprechende Risiken sicher auszuschlieBen. Als Planungshilfe kann orientierend das der
Gemeinde Einhausen vorliegende Fachgutachten zu den Bemessungsgrundwasserstan-
den fur Bauwerksabdichtungen in Einhausen herangezogen werden. Auch auf die bereits
erwahnten, im Rahmen des urspriinglichen Bebauungsplanes durchgefihrten orientieren-
den geo- und abfalltechnischen Berichte wird verwiesen.

9 Es wird im Hinblick auf den Bodenschutz darauf hingewiesen, dass die Regelungen der
Mantelverordnung (Verordnung zur Einflhrung einer Ersatzbaustoffverordnung, zur Neu-
fassung der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung und zur Anderung der Depo-
nieverordnung und der Gewerbeabfallverordnung) einzuhalten sind.

1 Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MalBnhahmen zur Erhaltung
und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Ver-
geudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes
wird hingewiesen. Die einschlagigen 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.

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

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

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

1 Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in das Schutzgut Boden sollte auch eine
Minimierung der Baustellenflache angestrebt werden.
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1 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-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), insbesondere des § 7 BBodSchV, einhalten.

I.L1.7 Wasserrechtliche und -wirtschaftliche Belange

Die ErschlieBungsbelange und insbesondere auch die Frage der Trinkwasserversorgung,
Schmutzwasserableitung und Niederschlagswasserbeseitigung sind im Bauleitplanverfahren in
einem dem Planinhalt und Planungsumfang angemessenen Detailierungsgrad darzulegen.

.1.7.1 Grundwasserschutz

Im Sinne des Grundwasserschutzes werden im Bebauungsplan folgende Hinweise und Empfeh-
lungen gegeben:

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

1 Temporare Grundwasserentnahmen bzw. Grundwasserhaltungsmalnahmen (z.B. im Zu-
sammenhang mit Baumafinahmen) sind bei der zustandigen Unteren Wasserbehodrde des
Landkreises Bergstral3e vorab anzuzeigen. Wenn die Entnahme mehr als 3.600 m3/a be-
tragt, bedarf sie nach § 29 Abs. 1 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 Gewassereigentiimers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen. Das Re-
gierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezer-
nat IV/Da 41.5 - Bodenschutz, ist als Obere Bodenschutzbehérde ebenfalls zu beteiligen.
Dies gilt auch fur alle sonstigen Grundwasserentnahmen.

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

1 Sollte im Plangebiet mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen werden (z.B. Heizélla-
gerung), so sind die Mal3gaben der Verordnung tiber Anlagen zum Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen (AwSV) zu beachten. Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen unterliegen einer Anzeige- und Priifpflicht. Zustandig hierfir ist die Untere Wasser-
behorde des Landkreises Bergstralie.

.1.7.2 Trinkwasser

Mit der Baugebietsentwicklung Am Knippelfiist eine Zunahme des Trinkwasserverbrauchs der
Gemeinde verbunden, die im urspringlichen Bebauungsplan mit ca. 22.800 mé/a bis ca.
31.900 m3/a prognostiziert wurde. Durch die tiber die 1. Anderungsplanung zugelassene Nach-
verdichtung wird gegenuber der Ursprungsplanung voraussichtlich ein weiterer Trinkwasserbe-
darf von ca. 4.200 m3/a entstehen. Hieran wird sich aufgrund der vorliegenden 2. Anderung des
Bebauungsplanes nichts wesentlich dndern, da insbesondere die zulassige Zahl von Wohnungen
je Wohngebaude unverandert bernommen wird. Mit der vorliegenden Planung wird diese ge-
wuinschte Nachverdichtung jedoch vor allem im Hinblick auf den erforderlichen Stellplatznachweis
erleichtert.

Der stiindliche Spitzenbedarf der Trinkwasserversorgung als Wert fur die Bemessung der Trink-
wasserleitungen wird durch den Léschwasserbedarf definiert, der nachfolgend noch dargelegt
wird. Der zusatzliche Wasserbedarf ist durch den Wasserbeschaffungsverband Riedgruppe Ost
als zustandigem Versorgungsunternehmen gesichert. Entsprechende Reserven in den Forder-
rechten der Gemeinde liegen vor. Die Daten sind durch die entsprechenden wasserrechtlichen
Genehmigungen und die regelmaRigen Meldungen Uber die tatséchliche Forderung belegt. Ent-
sprechende Daten liegen der zustandigen Behdrde (Regierungsprasidium Darmstadt) vor.
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Um Trinkwasser einzusparen, wird empfohlen, das auf den Baugrundstiicken anfallende Nieder-
schlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser und/oder fir die Grunflachenbe-
wasserung zu verwenden.

[.1.7.3 Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfiigung stehenden Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TrinkwV). Auf die Bestimmungen und Vorgaben des Hessischen
Wassergesetzes, der Trinkwasserverordnung und der Entwésserungssatzung der Gemeinde
Einhausen in Bezug auf die Verwendung von Niederschlagswasser wird hingewiesen.

I.1.7.4 Bodenversiegelung und Umgang mit Niederschlagswasser

Die zulassige Bodenversiegelung innerhalb des Planbereiches erhéht sich infolge der in den all-
gemeinen Wohngebieten vorgenommenen, geringfligigen Anhebung der zulassigen Grundfla-
chenzahl von 0,4 auf 0,5. Um eine gewisse Kompensation flr diese zuséatzliche Bodenversiege-
lung zu erreichen, sind die Dachflachen des obersten Geschosses von neu errichteten Gebauden
sowie von oberirdischen Garagen bzw. Carports bei D&chern mit bis zu 15° Dachneigung zu ei-
nem Anteil von mindestens 75 % in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu ver-
sehen, sofern keine Geb&ude errichtet werden, mit denen ausschlief3lich mit Mitteln der sozialen
Wohnraumforderung forderfahige Wohnungen geschaffen werden.

Zur Reduzierung der Bodenversiegelung wird weiterhin festgesetzt, dass Terrassen, ebenerdige
Stellplatze und private Zuwegungen wasser- und gasdurchlassig zu befestigen oder seitlich in
begrinte Flachen zu entwassern sind.

Zur Unterstlitzung der Grundwasserneubildung ist auf den Baugrundstiicken anfallendes, nicht
verwendetes und nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von befestigten Freifla-
chen und Dachflachen oder aus dem Uberlauf von Zisternen unverandert auf dem jeweiligen
Grundstuck, auf dem das Niederschlagswasser anféllt, zu versickern, weshalb sich keine pla-
nungsbedingten Auswirkungen auf den Wasserkreislauf ergeben. Die entsprechende Bodeneig-
nung ist aufgrund der im Planbereich anzutreffenden sandigen Boden grundséatzlich gegeben.
Auf die Empfehlung von objektbezogenen Baugrunduntersuchungen vor Planungs- bzw. Baube-
ginn im Hinblick auf die Griindungssituation und die Grundwasserstéande wird in diesem Zusam-
menhang dennoch hingewiesen (siehe Kapitel 1.1.6).

Aus Grunden des Grundwasserschutzes muss die Versickerung von Niederschlagswasser der
befestigten Flachen (Dach- und Hofflachen sowie ErschlieBungsstraf3en) schadlos erfolgen. Im
Rahmen der Niederschlagswasserversickerung ist eine qualitative Beeintrachtigung des Grund-
wassers durch die Versickerung auszuschliel3en. Bei der Versickerung von Niederschlagswasser
sind die Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser nach den aktuellen Arbeits- und Merkblattern der Deutschen Vereinigung fiir Was-
serwirtschaft, 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.

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser fir alle Grundstiicke erforderlich ist, auf denen Nieder-
schlagswasser versickert werden soll. Diese ist bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreises
Bergstral3e zu beantragen. Die Sohlen der Versickerungsanlagen mussen oberhalb 92,0 miNN
liegen, um den Mindestabstand von einem Meter zwischen dem tiefsten Punkt der Versickerungs-
anlage und dem Bemessungswasserstand von 91,0 mUiNN einzuhalten, sodass die Machtigkeit
des Sickerraums mindestens 1 m betragt.

Im Hinblick auf das Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser wird empfohlen, das auf
den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauch-
wasser und/oder fir die Grunflachenbewasserung zu verwenden, um Trinkwasser einzusparen.
Daruber hinaus wird aus optischen Griinden empfohlen, Regenwasserzisternen nur innerhalb der
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Gebaude oder unterirdisch anzulegen. Sofern Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich
eingebaut werden, sind diese auftriebssicher herzustellen, um Schaden durch hohe Grundwas-
serstande zu vermeiden. 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, der Trink-
wasserverordnung und der Entwasserungssatzung der Gemeinde Einhausen in Bezug auf die
Verwendung von Niederschlagswasser wird hingewiesen.

[.1.7.5 Abwasser

Die Planung der GebietserschlieRung erfolgte in enger Abstimmung mit dem fir die Gemeinde
tatigen Betreiber des Abwassernetzes und der Klaranlage. Die Klaranlage in Bensheim hat aus-
reichende Anschlussreserven, woran sich auch durch die beabsichtigte Nachverdichtung nichts
andern wird. Fur das Kanalnetz wurde vorbereitend eine Studie der Entwasserung fur die Ent-
wicklungsbereiche im Norden Einhausens durchgefiihrt. Auf den entsprechenden Ergebnisbe-
richt der Kolb & Kullmer Ingenieurgesellschaft mbH, Griesheim vom Marz 2014 wird verwiesen.
Die ErschlieBungsplanung fiir das Baugebiet Am Knippelfiberiicksichtigt die in der entsprechen-
den Studie ermittelten Anschlusswerte durch Stauraumkanéle im Baugebiet selbst.

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt in einem modifizierten Mischsystem. Das auf den Pri-
vatflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstucken zu versickern. Die ent-
sprechende Bodeneignung ist aufgrund der im Planbereich anzutreffenden sandigen Bdden ge-
geben. Alle 6ffentlichen Verkehrsflachen des Plangebietes sind wasserteildurchlassig befestigt
(wasserdurchlassiges Pflaster nach StralRenendausbau) und ergdnzend mit Versickerungsmul-
den an der Carl-Benz-Stral3e und am Friedhofsparkplatz ausgestattet, wobei als Entlastung fur
Starkregenereignisse ein Anschluss an die Abwasseranlagen Uber Sinkkasten vorgesehen wird.

Die Ableitung des hauslichen Abwassers erfolgt in die Abwasseranlage des Zweckverbandes
Kommunalwirtschaft Mittlere Bergstralle (KMB) mit Anschluss an die Klaranlage in Bensheim.
Eine den gesetzlichen Anforderungen entsprechende Abwasserbeseitigung ist hierdurch gewéhr-
leistet.

Durch die Verpflichtung zur wasser- und gasdurchldssigen Befestigung von Terrassen, ebener-
digen Stellplatzen und privaten Zuwegungen oder einer seitlichen Entwasserung in begriinte Fl&-
chen reduziert sich der Niederschlagswasseranfall aus dem Baugebiet. Zudem wird die Nieder-
schlagswasserversickerung von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen festgesetzt, so-
fern eine mogliche Grundwasserverunreinigung auszuschlie3en ist. Hierliber ist im Zuge des er-
forderlichen wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens zur Niederschlagswasserversickerung zu
entscheiden.

I.L1.7.6 Loschwasser versorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum Loschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus
8 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405 (Arbeitsblatt Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserver-
sorgungiides Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.). Die Differenzierung nach
der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 BauNVO. Zur Ldschwasserversorgung im
Brandfall muss eine Wassermenge von mindestens 96 m?/h Gber einen Zeitraum von 2 Stunden
zur Verfugung stehen. Der FlieRuberdruck in Loschwasseranlagen darf bei maximaler Loschwas-
serentnahme einen Wert von 1,5 bar nicht unterschreiten.

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

Die brandschutztechnische Infrastruktur ist als gegeben anzusehen, da der Loschwasserbedarf
der geplanten Nutzung durch das Trinkwassernetz sichergestellt ist. Dies ergibt sich auch aus
dem Loschwasserbedarf der umliegend bestehenden Gewerbegebiete, aufgrund dessen die
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Wasserleitungen entsprechend dimensioniert wurden. Auch das neue Wasserleitungsnetz inner-
halb des Baugebietes Am Knippelfist daraufhin ausgelegt.

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

Gebaude mit Dach- und/oder Fassadenbegrinungen (siehe Kapitel 1.2.3 mit Erlauterungen zur
festgesetzten Dachbegrinung bzw. zur Empfehlung einer Fassadenbegriinung) sind so zu er-
richten, dass diese fiir wirksame Léscharbeiten erreichbar sind und einem Brandiuberschlag auf
andere Gebaude vorgebeugt wird.

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

Zur Wahrung der offentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fir Feu-
erwehr und Rettungsdienst sind stral3enseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzu-
bringen.

1.L1.7.7 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Der Planbereich liegt auBerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes. Das nachstgelegene festgesetzte Uberschwemmungsgebiet bei
einem 100-jahrlichen Hochwasser (HQ100) ist das des Rheins in einer Entfernung von knapp
7 km im Nordwesten, sodass diesbezlgliche Beeintrachtigungen durch bzw. auf die Planung aus-
geschlossen sind. (vgl. Kapitel 1.1.3.5 und Abbildung 8).

Das Plangebiet befindet sich auch auRerhalb eines Risikotiberschwemmungsgebietes. Das Risi-
kotiberschwemmungsgebiet (HQextrem Uberflutungsflache) des Rheins endet westlich der
KreisstraRe K 31 in Einhausen und das der Weschnitz (HQ100 Uberflutungsflache) ostlich der
Bundesautobahn A 67 am Ortsrand von Einhausen, sodass von beiden Gewassern keine Gefah-
ren fur den Planbereich ausgehen (vgl. Kapitel 1.1.3.5 und Abbildung 9).

Der Planbereich liegt weder in einem festgesetzten noch in einem im Festsetzungsverfahren be-
findlichen Wasserschutzgebiet. Die nachstgelegenen Wasserschutzgebiete liegen auRerhalb der
Ortslage Einhausens (im Westen die Schutzzone |l des festgesetzten Trinkwasserschutzgebie-
tes ANSG WW Jégersburger Wald, Riedgruppe Ostfimit der WSG-ID 431-057 und im Osten die
Schutzzone lIl des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes AVSG WW Feuersteinberg, Ried-
gruppe Ostfimit der WSG-ID 431-056), weshalb Auswirkungen durch die Planung nicht zu erwar-
ten sind (vgl. Kapitel 1.1.3.6 und Abbildung 10).

1.1.7.8 Grundwasserstand und Kennzeichnung als vernassungsgefahrdetes Gebiet

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet, wie in Abbildung 13 ersichtlich, innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des AGrundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Riedfi
(festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und veréffentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hes-
sen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung verdffentlicht im StAnz. 31/2006 S. 1704) liegt, dessen
Vorgaben zu beachten sind. Wéhrend der Ausarbeitung dieser Verwaltungsvorschrift in den
1990er-Jahren lagen niedrige Grundwasserstande vor, weshalb im Rahmen der Umsetzung die-
ser wasserwirtschaftlichen Fachplanung auch teilweise grof3flachige Grundwasserspiegelanhe-
bungen beabsichtigt wurden. Seither haben sich die Grundwasserstande zwar erholt, eine Erho-
hung der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin moéglich, die im Rahmen einer kinftigen Be-
bauung bei der endgiiltigen Bauausfiihrung zu beachten sind.
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Im Plangebiet muss aber nicht nur mit hohen, sondern auch mit stark schwankenden Grundwas-
serstanden gerechnet werden. Bei hohen Grundwasserstanden ist mit Flurabstanden von 2-3 m
zu rechnen (Quelle: Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG);
Grundwasserflurabstandskarte vom April 2001). Im Plangebiet wurden auch niedrige Grundwas-
serstande von 4-5 m unter Flur gemessen (Quelle: HLNUG; Grundwasserflurabstandskarte vom
Oktober 1976). Nach dem aktuellen hydrologischen Kartenwerk Adessische Rhein- und Main-
ebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015 des Hessischen Landesamtes fir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie, Wiesbaden (Planstand vom Februar 2016) wird der Grundwasser-
flurabstand mit ca. 2-4 m angegeben (siehe Abbildung 14). Maf3geblich sind jeweils die langjah-
rigen Messstellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte
der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu bertcksichtigen. Fir die
knapp 1,2 km nordwestlich des Planbereiches gelegene Referenzmessstelle Nr. 544052 mit ei-
ner Gelandehdhe von 92,55 Meter Uber Normalnull (miNN) wird im Grundwasserbewirtschaf-
tungsplan ein Richtgrundwasserstand von 89,3 miNN angegeben. Die langjdhrige Grundwasser-
Ganglinie dieser Messstelle weist am 12.06.1961 den hochsten gemessenen Grundwasserstand
bei 91,15 miNN aus, am 15.08.1977 den niedrigsten gemessenen Grundwasserstand bei
86,85 mUNN. An der Referenzmessstelle ist ein mittlerer Grundwasserstand von 88,76 muNN
anzunehmen. Seit den 1970er-Jahren wurden Hochstwerte von etwa 89,7 mUNN gemessen, was
einem Grundwasserstand von ca. 2,85 m unter Flur entspricht.

Auf den im Grundwasserbewirtschaftungsplan fir den Planbereich festgelegten Zielpegelwert
wird hingewiesen, welcher im Plangebiet bei ca. 90,3 muNN liegt. Aufgrund der schwankenden
Grundwasserhohen, die bis in den Bereich der Kellergeschosse reichen kdénnen, ist mit Nutzungs-
einschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder zusétzlichen Aufwendungen (z.B. bau-
liche Vorkehrungen gegen Vernassung wie WeilRe oder Schwarze Wanne) zu rechnen. Diese
sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits vernasstes oder vernassungsgefahrde-
tes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen gegen Vernassung trifft, kann bei auftre-
tenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen. Griindungsprobleme, die durch schwan-
kendes Grundwasser ausgelost werden kénnten (austrocknende oder quellende Torflinsen etc.),
sind im entsprechenden Ortsbereich jedoch nicht bekannt. Durch Bodengutachten wurde nach-
gewiesen, dass im Baugebiet keine Ton- oder Torflinsen zu erwarten sind, sodass nicht von Set-
zungsschaden bei schwankenden Grundwasserpegeln auszugehen ist. Die orientierenden Bau-
grunderkundungen zum urspriinglichen Bebauungsplan weisen bis in groRere Tiefe sandige Bo-
den aus. In den damaligen Bodengutachten wird ein fir den Nachweis der Auftriebssicherheit
bzw. die Planung der Bauwerksabdichtung und von Versickerungsanlagen maf3gebender Bemes-
sungswasserstand von 91,0 mUNN angegeben.

Im Rahmen der Erschlieungsplanung wurden die Erschlieungsstralien aus Griinden der erfor-
derlichen Kanallberdeckung, aber auch zur Gewéhrleistung ausreichender Flurabstande tber
das natirliche Gelande angehoben. Die Grundstiickshdhen sind spater auf den privaten Bau-
grundstiicken anzugleichen. Damit wird gewahrleistet, dass auch Kellerraume oberhalb des Be-
messungswasserstandes (ggf. mit einem geringen Gebaudesockel) ausgefihrt werden kénnen.
Zugleich wird die Verwendung der Aushubmassen im Baugebiet ermdglicht, sodass der Abtrans-
port von Boden aus dem Plangebiet minimiert wird. Die geplanten Gelandehthen im Baugebiet
liegen ungefahr zwischen 93,7 miNN und 94,5 muNN, wodurch sich Flurabstdnde zum Bemes-
sungswasserstand von 2,7 m bis 3,5 m ergeben. Der Gemeinde Einhausen liegt ein Gutachten
Uber die Bemessungswasserstande im Gemeindegebiet vor, das bei Bedarf bei der Gemeinde-
verwaltung wahrend der Dienstzeiten nach Vereinbarung eingesehen werden kann. Besondere
Festsetzungen Uber die Bestimmung der neuen Geldndehdhe des Plangebietes hinaus sind auf
Grundlage der bisherigen Erkenntnisse der Gemeinde nicht erforderlich. Dennoch wird empfoh-
len, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen im Hinblick auf die
Grundungssituation und die Grundwasserstande durchfuhren zu lassen, um entsprechende Risi-
ken fur die kunftige Bebauung sicher auszuschlie3en.

SCHWEIGER+ SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 28



Gemeinde Einhausen Ordnungsschliissel: 006 -31-06-2999-004-034-02
2. Anderung Bebauungsplan Nr. 34 alm Knippel 0 Begriindung

B il Xl A V] o Y i 1 Grenze des Projektraumes
fohem. : A ' | T . N &
‘ugp{ul.z_ S oo N 2 o /\/

Referenzmessstellen des GWBWPL
@

Brunnen

Grundwassergleichen n. GWBWPL

4%

) 1 ; | g

B \ X e . ,u.:'jl(\!ﬂn .liu‘."s e |1X.é‘ :J‘l' A ;

Abbildung 13: Ausschnitt aus dem Informationsdienst AGrundwasser-Onlinefi zum AGrundwasserbewirt-
schaftungsplan Hessisches Riedi (unmaRstablich; Bildquelle: Internetabruf im Rahmen
des Verfahrens zur 1. Bebauungsplanédnderung am 15.07.2019 unter http://www.grund-
wasser-online.de/gwo_portal/bgs/gwbwpl/gleichen/gleichen_mu/index.html; das Plange-
biet ist rot umkreist)

Abbildung 14: Ausschnitt aus dem hydrologischen Kartenwerk Adessische Rhein- und Mainebene -
Grundwasserflurabstand im Oktober 2015f (unmafstablich; Bildquelle: Hessisches Lan-
desamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie, Wiesbaden, Februar 2016; das Plangebiet
ist rot umkreist)
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