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BEGRUNDUNG GEMAR § 9 (8) BAUGB ZUR 2. ANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANES ,,IM GEIRENRAIN“ (NR. 6) DER
GEMEINDE EINHAUSEN



1.0

2.0

3.0

3.1

Rechtsgrundlagen

Dem Bplan liegen die Vorschriften

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBI. I., S. 2191),

- der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBI. 1., S. 123)

- und des Investitionserleichterungs- und Wohnbautandgesetzes (WoBaulG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.04,1993 (BGBI., 1.5.466)

zugrunde.
Darlber hinaus gelten folgende gesetzliche Bestimmungen:

Hessisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (HENatG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 19.12.1994 (GVBL I S. 7735) in
Verbindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 12.03.1987 (BAGBI. |, S. 889).

Ubergeordnete Planungen

Das Plangebiet ist im Regionalen Raumordnungsplan der Planungsregion
Stdhessen als Siedlungsflache ausgewiesen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Einhausen ist das
Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Mit der Festsetzung ,Allgemeines
Wohngebiet® (WA) ist der Entwicklungsgrundsatz gemall § 8 (2) BauGB
berlcksichtigt.

Plangeltungsbereich gemaft § 9 (7) BauGB

Der Plangeltungsbereich des rechtskraftigen Bplanes ,Im Geillenrain®
einschlieRlich seiner 1. Anderung wird begrenzt durch den Weg 495 im
Norden, den Weg 494/4 sowie die westlichen Grenzen der Parzellen 676,
602 bis 610/1 und 606/6 im Osten, durch die stdlichen Grenzen der Parzellen
524 bis 527 (Odenwaldstrale 5 bis 11) im Suden und die nordGstlichen
Grenzen der Parzellen 259/3, 260/1 bis 270/3 sowie 538 (Odenwaldstralle 2,
Jagersburger Stralle 5 bis 23), jeweils in der Flur 1 der Gemarkung Grof3-
Hausen liegend.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfaRt die Parzelle 570 der Flur 1,
Gemarkung Grof3-Hausen.

Beschreibung- Lage und Bestand

Das Wohngebiet bzw. das umzuplanende Grundstlick liegen im Nordwesten
Einhausens nordostiich der Jagersburger Stralle (siehe auch Anlage



3.2

4.0

4.1

4.2

JAusschnitt FNP“ der Gemeinde Einbausen). Das in Rede stehende
Grundstlick befindet sich in der Taunusstralle (Nr. 4).

Die Parzetle 570, ehemals Kinderspielplatz, stelit sich als eine gegeniber den
Nachbargrundsticken und der Taunustralle abgesenkte Rasenflache dar, die
von einheimischen, standortgerechten Strauchern und Bischen in Hecken-
form umgeben ist.

Der Grundstiickszugang erfoigt Uber eine rampenartig ausgebildete
Rasengittersteinflache. Diese ,Rampe” wird von zwei Birken und einer Rot-
Buche flankiert. Der Hohenunterschied zwischen Stralle und Rasenflache
betragt ca. 1,00 bis 1,50 m.

Die angrenzenden bebauten Grundsticke weisen im Bauwich jeweils eine
Garage auf.

Anlal und Zielsetzung der Planung

Aufgrund der verédnderten Alterstruktur im Wohngebiet wird der Spielplatz
auch von direkten Anliegern kaum noch genutzt. In fullaufiger Entfernung
befindet sich im Heinrich-von-Brentano-Weg ein grélerer, in der Lage
ansprechenderer Spielplatz, der 1995 mit zusétzlicher Gerateausstattung
weiter aufgewertet wird."

Mit der Bebauungsplan&nderung wird das Ziel verfolgt, den auf dem
Grundstuck seither vorhandenen Spielplatz zu entfernen und das Grundstick
einer Wohnbebauung zuzufUhren, wie es bereits im Bebauungsplan von 1964
vorgesehen war.

Grundziige der Planung

ErschlieBung und technische Infrastruktur

Die Inhalte der 2. Anderung des rechtskraftigen Bplanes haben keine
Auswirkungen auf die ErschlieBung bzw. die Versorgung mit Gas, Strom und
Wasser sowie auf die Abwasser- und Abfallentsorgung.

Nutzung und Bebauung

Dem Bplan von 1967 bzw. der 1. Anderung zum Bplan von 1974 folgend ist
die Art der baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet® (WA). Alle anderen
Nutzungen, die gemal §4 BauNVO normalerweise oder ausnahmsweise
zuldssig sind, werden ausgeschiossen. Die Gesamtstruktur, das Nutzungs-
gefuge der Siedlungsflache, wird davon nicht tangiert.

Die Bebauung und ihre Anordnung wird Uber Baugrenzen definiert; de facto
handelt es sich um offene Bauweise mit der Mal3gabe, im nérdlichen Bauwich
eine Garage oder einem Carport vorsehen zu kénnen.



4.3

5.0

Da das Gelédnde tiefer liegt als die jeweilige Nachbarparzelle und der
Grundstuckszuschnitt im Bereich der Taunusstralle schmaler ist als im
hinteren Grundstucksteil, ist zum einen auf die Angabe der Geschofizahl
zugunsten einer maximal zulassigen Aullenwandhéhe (5,0 m) verzichtet und
zum anderen die Bauwerksflucht gegeniber der Nachbarbebauung
zurickgesetzt worden.

Aufgrund der besonderen Grundstiickssituation ist die Ausnutzung der im
alten Bplan (einschl. seiner 1. Anderung) fur zweigeschossige Gebaude
vorgesehen angepafit worden: GRZ = 0,4 und GFZ = 0,7.

Die Baugestaltungsfestsetzungen sind aus den bisherigen Bpldnen entwickelt
und auf einen zeitgemaien Stand gebracht worden.

Die von der Gemeinde 1993 beschlossenen Andprungen der
Gestaltungssatzung zum in Rede stehenden Bplan der 2. Anderung sind
Bestandteil der Baugestaltungsfestsetzungen.

Griinordnerische Belange

Aus der Eingriffs- Ausgleichsplanung-/ bilanzierung geht hervor, dal der
Eingriff auf der Basis der Planung durch Maftinahmen und Festsetzungen im
Bplan-Geltungsbereich, also hier auf dem Grundstick selbst, ausgeglichen
werden kann.

Die vorhandenen Grinstrukturen, Laubbdume im Vorgartenbereich (an der
Taunusstrafle) sowie die Strauchhecken, werden weitgehend erhalten.

Die Planung sieht Hausgartenflichen vor, begrinte Hausfassaden, eine
Dachbegrinung von Garage/Carport sowie Rasenpflaster far Zufahrt und
Garagenvorbereich.

DartUber hinaus soll die Heckenstruktur mit 2 Laubbdumen im hinteren
Grundsttcksteil Gberstellt werden.

Weitere dezidierte grunordnerische Festsetzungen sollen eine Okologisch
gesicherte und landschaftsplanerisch harmonische Einbindung des Grund-
sticks und seiner Bebauung in die Umgebung, in die schon anger
bestehende Siedlungsstruktur gewéhrleisten.

Planungsstatistik

Plangeltungsbereich = Bruttoflache : 450 gm
Bauflachen : 132 gm
Hof- und Zufahrtsflachen : 60 gm

Granflachen : 258 gm



6.0

7.0

7.2

Kosten

Auller Planungskosten entstehen der Gemeinde Einhausen keine
Aufwendungen.

Stattgeben Anregungen und Bedenken, Aufnahme von Hinweisen

D) Der Hinweis bezuglich Verwertung von Niederschlagswasser wird als
Festsetzung in den Bplan ubernommen.

Die Festsetzung lautet:

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist gemaR §
51 (3) HWG auf dem Grundstick zu verwerten, in Zisternen zu sammeln
und inform der Gartenbewdasserung als Brauchwasser zu verwenden.
Uberschussiges Niederschlagswasser ist bei Eignung des Untergrundes
gemal ATV-Arbeitsblatt A 138 zu versickern; ist eine ordnungsgemafe
Versickerung nicht gewdhrleistet, muR ein entsprechender Uberlauf an
die Kanalisation angeschlossen werden.

F) Hinweis bezuglich Grundwasserstanden:
Die bisher gemessenen Hdchstgrundwassersténde im Bereich
Einhausen liegen zw. 1,50 m und 1,90 m unter Flur. Dies ist bei der
Bauausfihrung zu beachten. Die derzeitigen Stande liegen im
betroffenen Bereich zwischen 3,87 m und 4,89 m unter Gelande.

H) Hinweis zur Lagerung wassergeféahrdender Stoffe:
Der Bau und der Betrieb von Anlagen zum Umgang mit Wasser
gefahrdenden Stoffen ist gema § 31 HWG vor Baubeginn anzuzeigen.

Kreisausschufl Kreis Bergstrafle

C) Unter Punkt 5.0 der textlichen Festsetzungen wird der Passus ,gemafR §
6 (6) HBO" gestrichen.
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