BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNG GEMAR § 9 (8) BAUGB
ZUR 7. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,NR. 11, DIE
ALTE HECKENTEILUNG, IM KAHLBUHL, IM KNIPPEL, DIE
FUNFZEHN MORGEN, DIE SCHAFLOSER BEIM KLEINEN

WEHR" DER GEMEINDE EINHAUSEN

SIEHE AUCH ZEICHNERISCHEN TEIL



Begrundung zur 7. Anderung des Bebauungsplanes
JNr. 11, Die alte Heckenteilung, Im Kahlbihl, im Knippel, Die fGnfzehn Morgen, Die Schafldser beim kleinen Wehr*
der Gemeinde Einhausen

1.0 Rechtsgrundlagen
Dem Bplan liegen die Vorschriften

~ des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997,
(BGBL. 1., S. 2141),

— der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. |, S. 132)

zugrunde.
Darlber hinaus gelten folgende gesetzliche Bestimmungen:

Hessisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (HENatG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 16.04.1996 (GVBI. |, S. 145) in Verbindung mit dem Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.09.1998
(BGBI. I, S. 2994) und die Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 20.12.1993 (GVBI. |, S. 655).

1.1 Ubergeordnete Planungen

Das Plangebiet ist im Regionalen Raumordnungsplan fir die Planungsregion Sudhessen
als Siedlungsflache - Bestand ausgewiesen.

Im wirksamen Flachennutzungspian der Gemeinde Einhausen ist das Plangebiet als Fla-
che fur Gewerbegebiet (GE) dargesteilt.

Zur Zeit wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde neu gefasst. Fir den Geltungs-
bereich der in Rede stehenden Bebauungsplananderung enthalt der Flachennutzungsplan-
Entwurf die Darstellung Mischgebiet (M) - bestehend.

Die Bebauungsplananderung steht im Einklang mit der in Aufsteliung befindlichen Neufas-
sung des FNP und erfillit damit das Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2, 1. Satz, BauGB.

1.2 Plangeltungsbereich

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst das Grundstick 452/5 der Fl.
1, Gemarkung Grof3-Hausen, Bensheimer Strafle 15.

2.0 Ausgangssituation/ PlanungsanlaR

Der bestehende Bplan Nr. 11, ,Die Alte Heckenteilung, Im Kahibuhi, Iim Knippel, Die Finf-
zehn Morgen, Die Schafloser Beim Kleinen Wehr* der Gemeinde Einhausen ist seit 1990
rechtsverbindlich. Bisher sind 6 Bplan-Anderungen aus unterschiedlichem AnlaR vorge-
nommen worden.

Die jetzige 7. Anderung zum Bplan beinhaltet das grundstiick 452/5 zwischen Weschnitz
und Bensheimer Strafle und wird mit dem Ziel aufgestelit, die derzeitige Gewerbenutzung
(GE) in Mischnutzung (M}) umzuwidmen.
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Begrandung zur 7. Anderung des Bebauungsplanes
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Das Grundstiick 452/5 bildet zur Zeit das letzte Gewerbegrundstick am Ubergang zwi-
schen Gewerbe- und Mischgebiet. Aufgrund der geplanten Nutzungen auf dem Grundstiick
ist eine Umwidmung in Mischgebiet (M) erforderlich.

Eine derartige Umwidmung erfolgte fur die westlichen Grundstiicke mit der 6.Anderung
zum B-Plan. Das nérdlich gegeniiber der Bensheimer Strale angrenzende Gebiet ist eben-
falls Mischgebiet. Die derzeitige Nutzung auf dem Grundstiick entspricht dem eines Misch-
gebietes. Eine Umwidmung stellt somit keinen Widerspruch dar. Somit wird die angren-
zende Nutzung Ubernommen.

3.0 Planungsziele

Ziel der Planung ist die Schaffung baurechtlicher Voraussetzungen fir eine geplante bauli-
che Erweiterung mit Wohnungen. Da die bisherige Nutzung Gewerbe nur eine begrenzte
Zahl von Wohnungen zuidsst ist die Umwidmung in Mischgebiet erforderlich, um hier die
baurechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

4.0 Grundziige der Planung

Die Grundzige der Ausgangsplanung, sprich des alten Bplans von 1990, bleiben unver-
andert.

4.1 Verkehtserschiiefung

Die VerkehrserschlieRung erfolgt weiterhin von der Bensheimer Stralle aus .
4.2 Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur bieibt grundséatzlich unveréandert.

4.3 Nutzung und Bebauung
Die bisherige Nutzung Gewerbegebiet (GE) wird zu Mischgebiet (Ml) umgewandelt.

Der Grunbereich zur Weschnitz hin — Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
— wird aus dem Ausgangsplan Ubernommen.

Erhalten bleibt auch der Vorgartenbereich an der Bensheimer Strafle.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt mit Gebaudelangen uber 50m. An der 6st-
lichen und westlichen Grundsticksgrenze wird eine Baulinie festgesetzt. Dies entspricht
dem seit Jahren vorhandenen und sich entwickelten Bestand.

Grundstiicksflachenzahl (GRZ) = 0,4 und einer Geschol’flachenzahl (GFZ) = 0,8 geman §
17(1) BauNVO bei Zweigeschossigkeit (l1).

4.4 Grinordnerische Belange

Die bisher im Bplan vorgesehene Grianflache wird idbernommen. Die im sudlichen Teil des
Grundstickes parallel zur Weschnitz vorhandene Bebauung wurde vor dem Inkrafttreten
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des B-Planes Nr. 11 genehmigt und errrichtet gemal Bauschein {-V/1J 73/75-Fa/Gu vom
23.4.79. Das gebaude genief3t somit Bestandschutz. Eine bauliche Veranderung des Be-
standes beziglich Nutzung und Baukdrper im bereich der Grinzone ist unzuldssig. Wenn
in Zukunft ein Abbruch erfolgt ist hier gemé&fR B-Plan eine Bepflanzung vorzunehmen. Eine
zeitliche Aussage ist hierzu gegenwartig nicht machbar.

5.0 Hinweise auf Bodendenkmiler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaier wie Mauermn,
Steinsetzungen, Bodenverfirbungen und Fundgegenstinde z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archédologische Denkmalpfiege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem Zustand
zu erhaiten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schutzen (§ 20 Abs. 3
HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauar-
beiten zu rechnen. Es wird darum gebeten, die mit den Erdarbeiten Betrauten entspre-
chend zu belehren.

6.0 Kosten

Der Gemeinde entstehen keine Aufwendungen. Die kosten des Verfahrens tragen die Ei-
gentumer des Grundstiickes 452/5.

Aufgestellt: Einhausen, den 3.6.2003
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