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A KONZEPT / BEGRUNDUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR.28

1. ANLASS UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES NR.28

Aus der Entwicklung rund um das Planungsgebiet Im Bohlchen 20-22 geht hervor das sich
der Charakter des Wohngebietes in ein familienfreundliches und erholsames Wohngebiet in
landschaftlich reizvoller Lage gewandelt hat.

Die bestehende Nutzung des Grundstiickes 548/5 und 547/5 als Bauhof tragt dieser
Wandelung nicht bei .

Erhohte Liarm .- Staub .- und Verkehrsbelastung beeintrichtigen das Leben der anliegenden
Nachbarschaft.

Die Bauherrin Maria Gartner wiirde im Zuge einer Umnutzung des Bauhofes in eine
Wohnanlage den bestehenden Gewerbehof in das neue ,,Gewerbegebiet Nord Einhausen ,,
umsiedeln.

MabBgeblich ist dabei die Umnutzung der bestehenden Lagerhalle .

Die Tragstruktur der Lagerhalle dient dabei weiterhin als statische Konstruktion der
projektierten Wohnanlage und soll deshalb erhalten werden.

Diese Planung wiirde auch erhebliche Baukosten einsparen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll der Fam. Girtner als Grundlage fiir weitere
MaBnahmen zur Sicherung und Durchfiihrung der Planung nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches dienen.

2. BESCHREIBUNG DES GELTUNGSBEREICHES
(1) Lage , Abgrenzung und GroB8e
Das Gelinde umfasst das Flurstiick 547/5 und 548/5 .
Der Bebauungsplan wird umgrenzt vom Flurstiick 547/2 ( Maria Girtner ), 549/5 ,547/14 ,
547/13 und der StraBenbegrenzungslinie Im Béhlchen 20-22.
Die GroBe des Plangebietes betrigt ca. 1422 m?

(2) Naturraumliche Verhaltnisse und Topographie

Das Gebiet liegt in der Nihe des Lorscher und Riedrodener Waldes in einem organisch
entstandenen Wohngebiet. Die Grundstiicksfliche wird als Planeben eingestuft.

(3) Derzeitige Nutzung

Die Flache wird iibberwiegend als Bauhof genutzt. Im Sidlichen Bereich des Plangebietes
steht ein Mehrfamilienhaus .

(4) Baugrund , Altlasten
Durch die Nutzung der Bodenfliche als Lagerfliche wurden weite Teile der

Grundstiicksfliche versiegelt. Nach jetzigem Erkenntnistand sind keine Altablagerungen
im Planungsgebiet vorhanden .



(5) Denkmalschutz und Denkmalpflege

Derzeit sind im Plangebiet keine Bodendenkmerkmale und Denkmale bekannt.
Die Vorgehensweise bei Bodendenkmalverdachtsflichen ist in den textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan unter , Hinweise™ geregelt.

3. VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN
(1) Raumordnung ,L.andes- und Regionalplanung

Der Bebauungsplan geht konform mit den Zielen der Raumordnung und der
Landesplanung.

(2) Flichennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus den Vorgaben des Flaichennutzungsplanes vom Mirz 2002
entwickelt , in dem das Plangebiet als Mischgebiet ausgewiesen ist.

B STADTEBAULICHE PLANUNG
4. FORMALES KONZEPT

Bei der geplanten Wohnanlage in Einhausen handelt es sich um eine Umnutzung des
bestehenden Betriebsgebiudes in eine Wohnanlage mit drei Wohneinheiten.

Das Wohngebaude hat zwei Vollgeschosse und ein zuriickgezogenes Staffelgeschoss (75 %
des darunter liegenden Geschosses ) .

Durch den Riickbau der Lagerhalle an der Nord bzw. Siidseite verringert sich das
Bauvolumen und somit auch die GRZ.

Das bestehende Stahlbetonskelett bleibt in diesem Bereich stehen ,

die Decken und Wandausfachung wird entfernt.

5. NACHHALTIGKEIT

Der Bebauungsplan erhalt iiber die Festsetzungen aus klassischen stidtebaulichen
Griinden hinaus eine besondere Bedeutung in Bezug auf die nachhaltige
stidtebauliche Entwicklung gemi8 §§ 1(5) und 1 a BauGB.

(1) Es entsteht im dstlichen Bereich eine neue Gartenfliche von ca. 300 m2. Der
Bauhof wird in diesem Bereich entsiegelt und mit Mutterboden aufgewertet.
Diese RenaturierungsmaBnahme fillt ins Forderprogramm ,, Griin in der Stadt“
des Landes Hessen.

(2) Durch die neue kompakte Bauweise und der Minimierung der Gebiudehiille
entstehen Energiesparhiuser die den Verbrauch von Ressourcen stark einschranken.
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1. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (BauGB § 9 Abs. 1
Nr.2, BauNVO §§ 22 und 23)

Baulinie (BauGB § 9 Abs. 1 Nr.2, BauNVO §§ 22 und 23)

Baugrenze (BauGB § 9 Abs. 1 Nr.2, BauNVO §§ 22 und 23)

(BauGB § 172 Abs. 1)

_ !
m Umgrenzung von Erhaltungsbreichen des alten Bestandes

2. Verkehrsflachen (BauGB § 9 Abs. 1 Nr.11)

D StraBenbegrenzungslinie (BauGB § 9 Abs. 1 Nr.11)

[
i private Fléche fir Zufahrt
|

e I — |

Ein- bzw. Ausfahrten und AnschluB an andere
(BauGB § 9 Abs. 1 Nr.4, 11

v z. B. Einfahrt
v A\ z. B. Einfahrsbereich
amaman Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

3. Grinflachen (BauGB § 9 Abs. 1 Nr.11)

Griinflachen (BauGB § 9 Abs. 1 Nr.15)

4. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
Fléchen |

for MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung

von Natu Anpflanzen von Bdumen, Stréiuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen, Stréucher

und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdéssern

(BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25)

B&ume anpflanzen (BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25)

Stréucher anpflanzen (BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25)

&)
et

Sonstige Bepflanzungen (BauGB § ¢ Abs. 1 Nr. 25)

5. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flichen fir Nebenanlagen, Stellplétze
Garagen und Gemeinschaftsanlagen

(BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22)

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom in der Fassung der Bekanntmachung vom 27, August 1997
zulerzt gednd. durch G v. 15. Dezember 2001, BGBI. | S. 3762

Baunutzungsverordnung BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01,1990

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des

Dlam: ..I.-I.L.

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01. Apnl 1993 (GVBI. |
S. 170),

Hessisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschafispflege (Hessisches

Naturschutzgesetz - HENatG) in der Fassung vom 16. April 1996 GVBI. | S, 145
| gedndert am 18. Dezember

Bundes-Immisionsschutzgesetz (BImSchG) vom 14.05. 1990 (BGBI. | S. 880),
zuletzt geéindert durch das 5. Gesetz zur Anderung des
Bundes-Immisionsschutzgesetzes vom 19. Okotober 1998 (BGBI. | S. 3178)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)vom 20.12.19976 (BGBL. | S. 3574) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Méarz 1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt
gedindert durch das Gesetz vom 21. September 1998 (BGBI. | S. 2994)






