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1.  Erfordernis der Planaufstellung

Der Umgriff des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst den Bereich des Bebauungsplans
Nr. 18 ,Im Géassel — Im Oberdorf, rechtskraftig seit dem 07.11.1997 im Gemeindegebiet von
Einhausen in der Gemarkung Gro3-Hausen. Der rechtskraftige Bebauungsplan enthélf teilge-
bietsbezogene Festsetzungen zu Stellpldtzen und Garagen. Diese sind nur an der &stlichen
Grundstlicksgrenze innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksftiche zuldssig.

Aufgrund der stetig steigenden Motorisierung der Bevdlkerung - Studien sagen flr das Jahr
2050 einen Bedarf von 0,614 PKW je Erwachsenem voraus (Quefle: Bundesministerium fiir Ver-
kehr und Mobilitét hitp./fwww.bmvi. deffcae/serviet/confentblob/31892/publicationFile/) und dem damit
steigenden Bedarf an PKW Stellpléatzen entspricht die Festsetzung nicht mehr den heutigen
Anspriichen an modernes Wohnen. Konkret konnte eine Baugenehmigung eines Anwohners
fur einen Carport direkt an der Stralle nicht erteilt werden, da die Festsetzungen des gliltigen
Bebauungsplans entgegenstehen.

Die Festsetzungen der angrenzenden Bebauungspldne erlauben hingegen Stelipldtze, Gara-
gen und Carports direkt an der Strafle unter Beachtung der geltenden landesrechilichen Best-
immungen oder der Garagenverordnung.

Die Festsetzungen des rechitskraftigen Bebauungsplanes sollen damit aus der Sicht der Ge-
meinde den heutigen Anforderungen angepasst werden. Dazu werden die textlichen Festset-
zungen in der Form ergénzt, dass Stellplétze, Carports und Garagen auch im Bereich der
Vorgdrten zuldssig sind.

Die Anderung der Festsetzungen zu Stellplatzen, Carports und Garagen fiihrt weder dazu,
dass die Grundkonzeption des Baugebietes beeintréchiigt wird noch werden die Grundzlge
der Planung hierdurch beriihrt. Diese bleiben entsprechend des rechtskraftigen Bebauungs-
planes erhalten. Die textlichen Festsetzungen werden hinsichilich der Zulassigkeit von Stell-
platzen, Carports und Garagen in den definierten Vorgarten (= Grundstiicksfreiflache zwischen
der festgesetzten dffentlichen Strallenverkehrsfléche und derjenigen Gebaudefassade, in der
sich der Hauptzugang des Gebdudes befindet) gelockert und dem stadiebaulichen Umfeld
angepasst. Dies entspricht dem ausgesprochenen Planungswillen der Gemeinde, Uber die
Zuldssigkeit von Steliplatzen und Garagen, auch in Bezug auf das Heranreichen von Garagen
an die &ffentliche Verkehrsfidche, keine einschrénkenden Festsetzungen zu treffen, sondern
vielmehr gemeindelbergreifend, fir alle Grundstiicke innerhalb der Bebauungspldne als auch
in den Bereichen nach § 34 BauGB, eine fiir alle Burgerinnen und Birger gleichberechtigte
Zuldssigkeitsgrundlage zu schaffen.

Dies war letztlich auch ausschlaggebend flr die vorliegende Anpassunyg des Festsetzungsge-
halts fiir den rechiskriftigen Bebauungsplan. Die geltende Garagenverordnung der Gemeinde
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Einhausen steht dem auch nicht entgegen, da hierin kein Mindestabstand zwischen der Vor-
derkante einer Garage zur Grundstiicksgrenze des &ffentlichen Strallenraumes festgelegt ist.

2,  Aufstellungsverfahren und Darstellung der Abwagung

Das Aufstellungsverfahren zur Anderung des Bebauungsplanes wird im sog. beschieunigten
Verfahren nach den MaRRgaben des § 13 a Baugesetzbuch {(BauGB) durchgefihrt. Da sich der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes im bereits beplanten innenbereich der Gemeinde be-
findet und das Plangebiet aufgrund der Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Im G3ssel — Im
Oberdorf* nach § 30 BauGB zu beurteilen ist, wird davon ausgegangen, dass auf der Grund-
lage der erfolgten Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB) 2007 die Durchfihrung im ver-
einfachten, beschleunigten Verfahren betrieben und die Mafigaben des § 13 a BauGB fur
Bebauungsplane der Innenentwicklung Anwendung finden kénnen.

Danach konnen Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung oder anderen Malnahmen der Innenentwicklung dienen, im beschleunigten Verfah-
ren erstellt werden. Die in § 13a (1) BauGB formulierten Maligaben hinsichtlich der zul&ssigen
Grundfliche im Sinne des § 19 (2) BauNVO, werden durch die vorliegende Anderung nicht
beriihrt, da die diesbeziglich bestehenden Festsetzungen nicht geédndert werden.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fiir eine die Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens ausschlieRende Beeintréchtigung der in § 1 (8) Nr.7 Buchstabe b BauGB (Natur, Land-
schafispflege- und Umwelischutzbelange) genannten Schutzgliter.

Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im vereinfachten Verfahren von der frilhzeitigen Unter-
richtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Von dieser
Maglichkeit wird Gebrauch gemacht; der vorliegende Entwurf soll gemdalt § 13 Abs. 2 BauGB
direkt zur Beteiligung beschlossen werden. Gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB ist hierbej
den berlihrten Tragern dffentlicher Belange und der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist zu geben.

08.04.2014: Beschluss der Gemeindevertretung gemai § 2 Abs. 1 BauGB Uber die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zur 1. Anderung ,Im Gassel — Im Oberdorf und
Durchftihrung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB sowie
Beschlussfassung des Bebauungsplanes als Entwurf zur Durchfuhrung der férm-
lichen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréger
Offentlicher Belange.
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12.04.2014: Ortsubliche Bekanntmachung des Ausstellungsbeschlusses und Bekanntma-
chung Uber die Durchfithrung der férmiichen Beteiligung der Offentlichkeit unter
Bekanntgabe des Auslegungszeitraumes und —ortes,

22.04.2014 bis einschlieRlich 23.05.2014: Durchfihrung der férmlichen Beteiligung der Of-
fentlichkeit durch offentliche Auslegung des Entwurfes gemaf § 13 Abs. 2 Nr. 2
in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB sowie formliche Beteiligung der betroffenen
Behorden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange gemé&l § 13 Abs. 2 Nr. 3
BauGB.

15.04.2014 Anschreiben der betroffenen Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB mit Ubersendung der Unterlagen zum
Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 und Fristsetzung zur Ab-
gabe einer Steflungnahme bis einschliefllich 23.05.2014.

Die Satzung Gber den Bebauungsplan bedarf abschlieend nicht der Genehmigung durch die
hoéhere Verwaltungsbehorde. Mit erfolgter ortsiiblicher Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses am 01.08.2014 tritt die Bebauungsplandnderung sodann in Kraft.

Abwiagungsergebnisse:

Aufgrund den vorgetragenen Anregungen der betroffenen Behérde und der (zundchst vorbe-
haltlichen) Beschlussfassung durch die Gemeindeveriretung wurden folgende redaktionelle
Anpassungen des Planinhaltes vorgenommen. In diesem Sinne wird festgestelit, dass mit der
Anpassung des Planinhaltes die Grundziige dieser Bauleitplanung nicht beriihrt werden und
es sich um keine Plandnderung im materiell-rechtlichem Sinne handelt, sondern lediglich um
eine Prazisierung und positive Konkretisierung eines bestehenden Planinhaltes. Von der er-
neuten Auslegung i. S. d. § 4a Abs. 3 BauGB, wonach der Entwurf erneut auszulegen ist, wenn
der Bauleitplan nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 oder § 4 Abs. 2 gedndert oder erganzt
wird, konnte daher abgesehen werden.

Stellungnahme des Kreisausschusses des Kreises Bergstralle vom 23.05.2014:

*» Die Begrindung wurde in Kapitel 1, Absatz 1, letzter Satz redaktionell wie folgt zu er-
ganzt: ,Die Festsetzungen der angrenzenden Bebauungspline erlauben hingegen
Stelipldtze, Garagen und Carports direkt an der Stral3e unter Beachtung der geltenden
landesrechtlichen Bestimmungen oder der Garagenverordnung.”

»  Der Textteil wurde um den folgenden Hinweis erganzt: ,Aufgrund des Bebauungsplans
zuldssige Rodungen von Gehdlzen diirfen nur im Zeifraum vom 01.10. eines Jahres
bis 28.02. /29.02. des Folgejahres durchgefiihrt werden.”

v Der Textteil ist um den folgenden Hinweis erganzt: , Steliplédtze solffen mit einer teilver-
siegelten, versickerungsfahigen Oberfldchenbefestigung ausgestattet werden (z. B.
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versickertingsféhiges und / oder breiffugiges Pflaster, Kies- ader Schotterbeldge,
Schotterrasen elc.). Ferner wird empfohlen, die Versickerung des anfallenden Dach-
flachenwassers der Carports und Garagen tber flache Mulden (gemdR den DWA-Re-
gelwerken Arbeitsbiatt DWA-A 138 und dem Meriblatt DWA-M 15) durchzufithren.”

3. Geltungsbereich und Lage im Raum

Der Geltungsbereich des rechtskrafligen Bebauungsplans Nr. 18 ,Im Géssel — Im Oberdorf*
befindet sich innerhalb der Kerngemeinde Einhausen in der Gemarkung Groli-Hausen. Be-
grenzt wird der Bebauungsplan durch:

- die Almenstrale in Norden,

- die Friedhofstrafie im Westen,

- die Schwanheimer Strafte im Osten und

- die Hauptstralie im Stiden.

Der Geltungsbereich umfasst den gesamten Planumgriff des oben genannten Ursprungsplans
und ist wie folgt dargestelit:

T B T SERLIE S D £y . 52

Abbildung 1: Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes (Quelle: Gemeinde Einhausen)
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4. Ubergeordnete Planungen

im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Einhausen ist der Geltungsbereich
als Wohnbaufliche dargestellt. Damit der 1.Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes
keine Anderungen der Nutzungsart beabsichtigt sind, gilt dieser somit gemal § 8 Abs. 2
BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

5. Darsteliung der Anderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Gassel — Im Oberdorf‘ umfasst ausschiieBlich eine
Anderung der textlichen Festsetzungen, welche fur den gesamten Bereich des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes verbindlich ist. Die Vorgaben zur Zuléssigkeit von Stellplatzen, Car-
ports und Garagen werden erganzt und aktualisiert.

Die Vorgaben zur Bauweise und Art der baulichen Nutzung werden nicht verandert.

6. Bauleitplanerische Festsetzungen

6.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Fir das Baugebiet ,Im Gassel — Im Oberdorf* wird im rechtskraftigen Bebauungsplan als Art
der baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet (WA)" festgesetzt. Diese Festsetzung wird
ebenso wie die Festsetzungen zur Bauweise und der Grundfidchenzahl durch die 1. Anderung
nicht berOhrt.

‘Die tiberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) werden durch Baugrenzen und Baulinien
bestimmt. Im Rahmen der 1. Anderung werden auch diese nicht verandert.

Konkret wird fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung die Festsetzung getroffen, dass Stell-
platze, Carports und Garagen auch im Bereich der Vorgadrten zuldssig sind. Als ,\Vorgarten®
gilt die Grundsticksfreifliche zwischen der festgesetzten &ffentlichen Stralenverkebrsfiiche
und derjenigen Geb&udefassade, in der sich der Hauptzugang des Gebaudes befindet.

Stand: Satzung Selte 6
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7. Umweltschiitzende Belange

im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung wird auf eine Umwelipritfung im Sinne
des § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet. GemaR § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht
erforderlich, soweit Eingriffe bereifs vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zu-
I3ssig waren. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden bereits bestehende rechtskraftige
Nutzungen tiberplant.

Ein Widerspruch zu den bestehenden Planfestsefzungen, die die Anlage des Vorgartens als
Rasen- oder Ziergarienflache vorseben, wird jedoch nicht gesehen. Grundsatzlich steht die
Anlage von Stelipldtzen und / oder Garagen im Bereich der Vorgérten, wie beispielsweise in
den Bereichen nach § 34 BauGB auch, nicht der Mallgabe entgegen, die verbleibenden Fl3-
chen der Vorgartenzone als Rasen- oder Ziergartenflache anzulegen. Vielmehr gilt die Fest-
setzung aulerhalb der Flachen, die zulédssigerweise als Stellplatz- und / oder Garagenflache
angelegt werden, unveréndert weiter.

Zu differenzieren ist die bauplanungsrechtiiche Bewertung indes von den Belangen aus der
Sicht von Natur und Landschaft im Hinblick auf die naturschutzfachliche Eingriffsregelung. Hier
muss zugebilligt werden, dass aufgrund der kiinftigen Zulassigkeit von Flachen fiir Stellplatze
und Garagen in den Vorgartenzonen ein Gber das Mal? der Ursprungsplanung hinausgehender
Versiegelungsgrad erwirkt werden kann, da anstelle der bisher ausschlieftlich Festsetzung von
Rasen- und Ziergarten kiinftig auch eine faktische Voll- oder Teilversiegelung durch Stellplatze
und Garagen auftreten kann.

Dem ist alsdann jedoch beizustellen, dass bei den Bebauungsplinen nach § 13 aund § 13
BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig
beurteilt werden. Der Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nach-
verdichiung oder andere Maflnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung nach § 13 a BauGB) bezweckt im Sinne des Gesetzgebers explizit die Verringerung
der Flacheninanspruchnahme bislang unbebauter Aullenbereiche auf dem Wege der Star-
kung der innenentwicklung in einem vereinfachten (bzw. beschleunigten) Bebauungsplanver-
fahren. Vereinfacht werden soll die Erneuerung, Fortentwickiung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile, so wie dies fUr die vorliegende Plandnderung zutrifft. In diesen Féllen
ist ein naturschutzbezogener Ausgleich nach § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderiich. Die
Bodennutzung kleiner Gebiete auf lokaler Ebene ist vom Erfordernis der Umweltpriffung aus-
genommen (vgl. OVG Saarl., Beschl. V. 11.10.2012 - 2 B 272/12 -, juris).

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes ist nach erfolgter Beschlussfassung durch
die Gemeindevertretung und - objektiv gesehen - ein Bebauungsplan der Innenentwickiung,
ftir den § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gilt und das Erfordernis der weitergehenden Festsetzung

— \‘5‘9?}‘
i
Stand: Satzung Seite 7 IRl




Begrindung Gemeinde Einhausen: Bebauungsplan Nr. 18
Satzung Jm Géssel — Im Oberdorf, 1. Anderung

Fassung vom: 22.07.2014 Seite 8

naturschutzbezogener AusgleichsmafRnahmen entfallt. Die 1. Anderung zielt auf die Nachver-
dichtung - in diesem Fall beschrankt auf Stellpldtze und Garagen - in einem Teil des bebauten
Ortskerns von Einhausen, Die Gemeinde will den Oristeil dahingehend fortentwickeln, indem
sie zusétzlich bendtigten Parkraum fur den privaten Steliplatzbedarf schafft und somit im Ge-
genzug den dffentlichen Verkehrsraum von ruhendem Verkehr freizuhalten versucht.

Anlagen:

- Textteil zum Bebauungsplan
- Planteil mit Darstellung des r&umlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

aufgestellt;

INFRAPRO INGENIEUR GMBH & Co. KG
Lorsch, den 22.07.2014
Dipl.-Ing. Dirk Helfrich
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Planteii:

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes Nr. 18

,Im Gissel — Im Oberdotf, 1. Anderung

rﬂ Granze das raumlichen Geltungsbareichs des
Bl Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

i aay]
Rl
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Textteil zum Bebauungsplan

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines rdumiichen und recht-
lichen Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der Planzeichnung des rechtskriftigen
Ursprungshebauungsplanes Nr. 18 ,Im Gassel — Im Oberdorf® durch Planzeichen festge-
setzten rdumlichen Geltungsbereich. Die zeichnerischen und sonstigen Planfestsetzungen
werden durch den nachfolgenden Textieil ergénzt. Sofern die rechtskraftigen Planfestset-
zungen nicht durch den nachfolgenden Textteil konkretisiert, ergénzt oder ersetzt werden,
gelten die rechiskraftigen Planfestsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 18 ,Im
(Géassel — Im Oberdorf” unverdndert weiter.

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

= Garagen und Stellplidtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze, tiberdachte Stellptatze (Carports) und Garagen sind im Bereich der {iber-
baubaren Grundsticksflachen sowie auch innerhalb der zeichnerisch festgesetzten
Flachen fir Garagen und der Flachen fiir Stellpldtze zulassig sowie im Bereich der
Vorgarten. Als Vorgarten gilt die Grundstiicksfreifliche zwischen der festgesetzten
offentlichen StraBenverkehrsflache und derjenigen Gebaudefassade, in der sich der
Hauptzugang des Gebadudes befindet.

Bei der Anordnung von Garagen oder sonstigen Nebenanilagen im Einflussbereich
zur dffentlichen Verkehrsflache hat der Eigentlmer in eigener Verantwortung Sorge
zu tragen, dass der Schwenkbereich bewegli-
cher Teile, wie z. B. Schwing-/ Kipptore, nicht
in das Lichtprofii des &ffentlichen Stralien-
raums hineinragt. Die Sicherheit von Fersonen
und des Straflenverkehrs darf nicht beeinflusst
oder gefdhrdet werden. Bei der Verwendung
ven Schwing-/ Kipptoren ist daher ein Min-
destabstand zur 6ffentlichen Verkehrsfidche in
0.5 H dem Mall einer halben Torblatthéhe des

private | &ffentliche Schwing-/ Kipptors einzuhalten.
Freiflache | Verkehrsfliche

pm nd
o Lo

&
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B Hinweise
*  Vorbeugende Mafinahmen fiir den Artenschutz

Aufgrund des Bebauungsplans zuldssige Rodungen von Gehdlzen dirfen nur im
Zeitraum vom 01.10. eines Jahres bis 28.02, /29,02, des Folgejahres durchgefiihr
werden.

= Gestalfung von Stellplatzen und Verwerten von Niederschlagswasser

Steliplatze sollten mit einer teilversiegelten, versickerungsfahigen Oberflichenbefes-
tigung ausgestattet werden (z. B. versickerungsfahiges und / oder breitfugiges Pflas-
ter, Kies- oder Schotterbeldge, Schotterrasen ete.). Ferner wird empfohlen, die Versi-
ckerung des anfallenden Dachflachenwassers der Carports und Garagen {ber flache
Mulden (geman den DWA-Regelwerken Arbeitsbiatt DWA-A 138 und dem Merkblatt
DWA-M 15) durchzufiihren.”

Eﬂ L{fj)i,/
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