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1.

Ziele und Zweck der Planung

1.1

1.2

1.3

Beschlusslage

Der Bauausschuss hat in lhrer Sitzung vom 29.06.2004 beschlossen, die Planung des
Baugrundstickes ,Ausbau der Scheune zu Wohnzwecken*, Gartenstrasse 19,
64683 Einhausen, Stadtebaulich zu begleiten.

Einarbeitung / Grundlagenermittiung

Um den Entscheidungsprozess fir Planer und Grundstiicksbesitzer zu ermoéglichen wurden im
naheren Umfeld die Grundstiicke analysiert. Dabei wurde festgestellt, dass im
Ortskernbereich, dem kein Bebauungsplan unterliegt eine wilde organische
»Hinterhofbebauung“ entstanden ist.

Demzufolge sind keine Erhaltungsmalnahmen fir Garten und wichtige private Griinzuge in
diesen Bereichen getroffen worden.

Diese privaten Grinzugbereiche ersetzen die fehlenden 6ffentlichen Freiflachen,

fur eine ausreichende Fauna und Flora, im Kernbereich von Einhausen.

Ergebnis - Grundlagenermittlung * Flachenbedarf

Es soll eine zukunftsweisende Bebauung entstehen, die Individualitat zulasst.
Die Ausrichtung der Gebaude soll die Nutzung von Sonnenenergie ermdglichen.
Bestehende Privatbereiche und Riickzugsraume, sollen nicht durch Autolarm gestort werden.

Es ist bei dem vorliegenden Konzeptansatz wichtig, dass die Substanz der vorhandenen
Scheune voll genutzt werden kann.

Diese Umnutzung tragt maf3geblich zu einer nachhaltigen Bebauung bei.

Bestande die lehr stehen, werden sinnvoll umgenutzt, Resourcen werden geschutzt,
ohne dass ein stadtebaulicher Nachteil entsteht.

Durch diese ,Hof-Wohnformen* entstehen Synergieeffekte die sich positiv auf die Familie
auswirken.

Mit dem Bebauungskonzept sind Planinhalte zur Anordnung von Nutzung und Haustyp, zur
Erschlieftung, zur Griinordnung, zu 6kologischen Gesichtspunkten usw. verknuipft, die im
Erlauterungsbericht zum Bebauungsplan detailliert ausgefiihrt werden.

Diese Uberlegungen sind Beschlusslage.

Bei notwendigen Modifikationen des Konzeptes wird entsprechend Gewicht auf eine
sorgféltige Darstellung abweichender Planentscheidungen gelegt.

Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet Flur 527, Gartenstrasse 19, 64683 Einhausen liegt Nahe dem Ortszentrum der
Gemeinde Einhausen. Es handelt sich dabei um im Flachennutzungsplan ausgewiesenem
Mischgebiet.

Im Suden gliedert sich das Plangebiet an einen Nachbargarten.

Dieser zusammenhangende Grinzug charakterisiert die Umgebung Gartenstrasse und
Kirchgartenstrasse.

Typisch fir dieses Gebiet grofle Hofe und grofRe Nebengebaude die aus landwirtschaftlicher
Nutzung Ihre Entstehung fanden und jetzt lehr stehen.
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3. Planungsrechtliche Situation
31 Regionalplanung Siidhessen
Nach dem Regionalplan ist Einhausen ,Kleinzentrum®, also Standort, in dem die tberdortliche
Grundversorgung gesichert werden soll.
RP Bei der Ausweisung von Wohnsiedlungs- und Gewerbeflachen, sollen Kleinzentren
224-4 sich grundsétzlich auf die Eigenentwicklung konzentrieren.
RP
224-5 Das Plangebiet stuft man als landlichen Siedlungstyp ein, so ist hier ein
Dichtewert von 25 — 40 WE/ ha ausgewiesen. Diese Dichte wird nur erreicht, wenn
eine Nachverdichtung der Bestande und die Durchmischung mit verdichteten
Wohnformen entsteht.
3.2 Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Einhausen ist das Plangebiet als
Gemischte Bauflachen dargestellit.
3.3 Bestandsbeschreibung und Bewertung - Vegetation
Durch die Umnutzung der Scheune wird keine dauerhafte Vegetation angegriffen oder
zerstort. Der Gartenbereich wird seit Jahrzehnten als Kleingarten genutzt und soll voll
geschitzt werden.
34 Beschreibung und Bewertung der Eingriffe
ErschlieBungsanlagen / StellplatznachweiB
Die ErschlieBung erfolgt Gber den gemeinsamen Hof von der Gartenstrasse
im Norden.
Die Grofe dieser Hofanlage ist ausreichend um der Stellplatzverordnung
von Einhausen gerecht zu werden.
Die Bauleitplanung legt die max. hintere Flache flr Stellplatze im Bebauungsplan fest und
Sichert somit die privaten Riickzugsraume.
3.5 Beschreibung und Bewertung der AusgleichsmaRnahmen
Okologische Festsetzungen
Neben der Bestrebung, Stellplatze, Zufahrten, Fullwege, Terrassen und Hofflachen nur in
wasserdurchldssiger Bauweise (z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decken,
Rasenpflaster) herzustellen, sollen die Garten nach Festsetzung im Bebauungsplan naturnah
mit heimischen Gehdlzen bepflanzt werden.
3.6 Ausgleichsbilanzierung

Da die vorhandene Bebauung nicht erweitert wird und der Schutz des Griinzuges gesichert
wird, kann nach unserer Einschatzung auf eine Ausgleichsbilanzierung verzichtet werden.
Durch Sanierungsmalinahmen und Gestalterischen Festsetzungen wird mit einer
Verbesserung der Flachen gerechnet.
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3.7

3.8

Boden

Durch die Einschrankung der moglichen Versiegelung (Festsetzung GRZ 0,4) und die
.Nicht-Erweiterung® der Scheune , wird dem Schutzgut Boden im vorliegenden
Bebauungsplan Rechnung getragen.

Das Nutzen von Regenwassernutzungsanlagen wird im Bebauungsplan beschrieben.

Wasser

Da die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers teilweise moglich ist, soll eine
Regenwassernutzung im Plangebiet durchgefuhrt werden.

Mit dieser Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser wird eine Entlastung der

Trinkwasserreserven erreicht.

Es wird empfohlen Hofflache sowie Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise
auszufiuhren, der Regenwasserabfluss in den Kanal wird dadurch gemindert.

Bestand / Ausgangssituation

41

4.2

Flachennutzung

Die Scheune wird momentan als Abstellflache genutzt.
Teilflachen im Gebaude stehen aufgrund der Nutzungsaufgabe
der Landwirtschaft lehr.

Geologie

Die Uberplante Flache wird gemal § 9 Abs. 5 BauGB als vernassungsgefahrdete Flache
gekennzeichnet.

Anhand vorliegender Grundwasserflurabstandskarten ist im gesamten Planungsgebiet mit
sehr hohen Grundwasserstanden zu rechnen.

Es wird deshalb darauf hingewiesen, das bei neuen Griindungs- und Tiefbaumaflinahmen
eine kleinrdumige detaillierte Untersuchung in Form eines hydrogeologischen Gutachtens
unerlasslich wird und damit im Bebauungsplan festgeschrieben wird.

Bearbeitung: Planungsgruppe - dxf, Diehl & Feuchter, Waldstrasse 19, 64683 Einhausen

Sept. 2004



64683 Einhausen, Gartenstrasse 19, 64683 Einhausen Begriindung Seite 5

5. Nutzung

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als ,,Allgemeines Wohngebiet“ im Sinne von § 4 BauNVO festgesetzt.
Dies entspricht der geplanten Nutzung und lasst gentigend Spielraum flr Einrichtungen fiir
den Gemeindebedarf, soziale Dienste oder auch Wohnungen fiir bestimmte Gruppen wie

Altenwohnungen. Diese und zugehdrige Einrichtungen sind in diesem Gebietstyp zulassig.

Die gem. § 4 Abs.3 Nr.1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betrieb des
Beherbergungsbetriebes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden ausgeschlossen, um die stadtebaulichen Ziele
der Wohnnutzung zu sichern.

5.2 MaR der bauliche Nutzung
Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

Im gesamten Plangebiete ist die Zahl der Vollgeschosse mit ,|I festgesetzt.

GRZ/ GFz
Im Bezug auf die Grundflachenzahl (GRZ) orientiert sich der Bebauungsplan an der
Obergrenze der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Festgesetzt wird also durchgehend eine GRZ von 0,4. Die Moglichkeit diesen Wert gem. § 19
BauNVO um bis zu 50% mit Garagen usw. zu Uberschreiten, wird nicht ausgeschlossen.
Dabei soll die sinnvolle Nutzung besonders in Bereichen verdichteter Bebauung mit kleinen
Grundstuicken erleichtert werden.

Bei der Geschossflachenzahl (GFZ) ergibt sich im Bereich bei zwei Vollgeschossen durch
Multiplikation ein Wert von 0,8.

Dieser liegt im Rahmen des heute fir Wohngebiete tblichen, ermdglicht einen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden und erlaubt es die fir das Gebiet durch die Regionalplanung
vorgegebenen Dichtewerte einzuhalten.

5.3 Bauweise
Im gesamten Plangebiet ist ,abweichende Bauweise“ im Sinne des § 22 BauNVO festgesetzt.
So wird zunachst einmal eine sehr grof3e Vielfalt der Moglichkeiten fiir unterschiedlichste

Wohnbebauungen offen gehalten.

Es erfolgt hier eine Prazisierung im Hinblick auf die maximale Héhenentwicklung von
Baukdrpern.
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54

5.5

5.6

5.7

Besondere stadtebauliche Ziele

Mit der Nachverdichtung des ,Ortskernes® verbinden sich zahlreiche sehr anspruchsvolle Ziele
zu zeitgemalen und 6kologischen Bauformen.

Explizit auftauchende Stichworte:

® Nutzung von bestehenden Gebauden
® Resourcen nutzen und schitzen
® Minimale Versiegelung der Oberflachen

Fir alle diese Uberlegungen gibt es mittlerweile zahlreiche Lésungsanséatze und gebaute
Beispiele.

Letztendlich sind die Anforderungen, die sich aus dem Katalog des stadtebaulich begriindeten
Festsetzungsmoglichkeiten des §9 BauGB (Baugesetzbuch) ergeben, sehr hoch.

Anreize zum 6kologischen Bauen

Der Bebauungsplan ist 6kologischen Zielen verpflichtet und schopft entsprechende
Festsetzungsmadglichkeiten auf:

® Empfehlung einer Ost — West —Ausrichtung der langsten Gebaudeachse flr
geneigte Bereiche der maximal 2 - geschossigen Bebauung (also die fur
Solaranlagen sinnvolle Vorgabe zur Firstrichtung)

® Begrinungsfestsetzung

® Schaffung von Méglichkeiten, um Regenwasser dem natlrlichen Kreislauf wieder
zuzuflhren.

Energiekonzept

Ein Energiekonzept, aus dem sich planerische Vorgaben fiir das Plangebiet ableiten und
stadtebaulich begriinden liel3en, gibt es flr Einhausen oder Teile der Gemeinde nicht.
Gestalterische Festsetzungen

Der Festsetzungsapparat sieht ansonsten die tblichen Regelungen vor zu:
® Hohenentwicklung der baulichen Anlagen (Angabe zur Traufhéhe und Firsthéhe)
® Dacheindeckung und Dachneigung
® Einfriedungen

Einfriedungen: Hier wird auf die Gestaltungssatzung fiir Einfriedungen in Bebauungsplanen
der Gemeinde Einhausen hingewiesen.
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Griinkonzept

7.0

Die Planung zielt auf die Erhaltung der Kleingarten im sudlichen Bereich des Plangebietes ab.
Diese privaten Grinzige haben aktive und passive klimadkologische Bedeutung fiir das
Ortsklima.

Festsetzungen im Bebauungsplan

® Die Sicherung der Griinzone

® Eine grofiziigige Bepflanzung im Rahmen mit Empfehlung auf dien Artenliste

® Die Festsetzungen von Zisternenanlagen (naturliche Ruckfuhrung von Regenwasser)
® Die textlich festgesetzte Mindestbegriinung der privaten Grundstiicke

Diese Malinahmen werden im Bebauungsplan detailliert dargestellt.

Sonstige Rahmenbedingungen

7.1

7.2

7.3

Bodendenkmaler

Das Vorhandensein von Bodendenkmaler ist nicht bekannt.

Der Umgang mit entsprechenden Funden ist durch einen Hinweis auf der Planzeichnung
klargestellt.

Altlasten

Das Vorhandensein von Altlasten ist im Bereich der Wohnbebauung im Plangebiet nicht
bekannt.

Bei entsprechendem Verdacht bei Erdarbeiten wird ein Bodengutachten empfohlen.
Grundwasser

Die Uberplante Flache wird gemaf § 9 Abs. 5 BauGB als verndssungsgefahrdete Flache

gekennzeichnet.

Anhand vorliegender Grundwasserflurabstandskarten ist im gesamten Planungsgebiet mit
sehr hohen Grundwasserstanden zu rechnen.

Es wird deshalb darauf hingewiesen, das bei neuen Grindungs- und TiefbaumalRnahmen

eine kleinrdumige detaillierte Untersuchung in Form eines hydrogeologischen Gutachtens
unerlasslich wird und damit im Bebauungsplan festgeschrieben wird.

Quellen

Im Rahmen der Planungsarbeit wurden u.a. folgende Quellen -in chronologischer
Reihenfolge- benutzt:

Regionalplan Stidhessen

Genehmigt durch die Hessische Landesregierung am 14. November 2000
Bekanntgemacht vom Regierungsprasidium Darmstadt im Staatsanzeiger 6/ 2001
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