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Textliche Festsetzungen

(Dezember 2006)

Der Geltungsbereich der nachfolgenden textlichen Festsetzungen stimmt mit dem zeich-
nerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Am Brombach* Gberein.

A Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB

1. Art der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereiches wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemans
§ 4 BauNVO festgesetzt. GemaB § 1 (5) BauNVO wird festgesetzt, dass die nach
§ 4 (2) BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke unzulassig sind. GemaB § 1 (6) Nr. 1 BauNVO wird weiterhin
festgesetzt, dass die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes werden.

2. Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen,
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO

GemaB Nutzungsschablone sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Die Uberbaubaren Flachen sind gemaB § 23 (1) BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.
Ausnahmsweise kénnen gemaB § 31 (1) BauGB geringfiigige Uberschreitungen der Bau-
grenzen bis zu 1,50 m Tiefe durch Bauteile oder Gebaudeteile zugelassen werden, wenn
diese im einzelnen nicht breiter als 5,00 m sind.

3. Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen,
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist gemaB der Stellplatzsatzung der Gemeinde Firth
zu ermitteln und auf den privaten Baugrundstliicken nachzuweisen.

Garagen und Uberdachte Stellplatze ohne Seitenwande (Carports) sind innerhalb der
Uberbaubaren Flachen sowie innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flachen zulassig. Bei
Grenzgaragen sind die jeweils gultigen Vorschriften der HBO zu beachten. Stellplatze sind
innerhalb der Uberbaubaren Flachen, in den daflr festgesetzten Flachen sowie im Bereich
zwischen offentlicher StraBenverkehrsflache und Uberbaubarer Flache (Vorgartenbereich)
zuldssig. Innerhalb der Vorgartenbereiche zwischen StraBe und Uberbaubarer Flache dirfen
maximal 50 % der Flache fiir Stellplatze, deren Zufahrten sowie Hauszuwegungen genutzt
werden. Die Ubrigen Flachen sind gartnerisch anzulegen.
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Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO und
sonstige Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO (Ausnahme: Stellplatze, Carports und
Garagen s.0.) sind auch auBerhalb der Baufenster jedoch nicht innerhalb der
Abstandsflachen nach HBO und nicht in den festgesetzten Pflanzflachen zulassig.

4. Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten, § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im Geltungsbereich sind je Wohngebdude maximal zwei Wohneinheiten (WE) zulassig. Je
Doppelhaushélfte ist nur eine Wohneinheit zuldssig.

5. Fuhrung von Versorgungsanlagen und —leitungen,
§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Die Neuerrichtung von oberirdischen Leitungen zur Versorgung mit elektrischer Energie oder
fir Zwecke der Telekommunikation (Freileitungen) ist im gesamten Geltungsbereich nicht
zulassig. Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

6. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Innerhalb der im Plan als ,Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern®
gekennzeichneten Bereiche sind ausschlieBlich Gehdlze der nachfolgenden Artenliste (s.
Abschnitt 7) anzupflanzen. Die Pflanzdichte muss mind. 1 Pflanze je 1,5 m? betragen und
sollte 1 Pflanze/m? nicht Uberschreiten. Je Grundstick sind mindestens 7 verschiedene
Arten anzupflanzen, wovon jede Art einen Flachenanteil an der Pflanzung von mind. 10 %
aufweisen muss.

7. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Je angefangene 200 m2 nicht U{berbauter Grundstiicksflache ist ein Laubbaum der
nachfolgenden Artenliste anzupflanzen.

Es wird empfohlen, GaragenauBenwande und Gebaudefassaden tber 15 m? Ansichtsflache,
mit oder ohne untergeordnete Tur- und Fensteréffnungen, mit Rank- und Kletterpflanzen zu
begriinen. Soweit erforderlich sind geeignete Kletterhilfen anzubringen.

Laubb&ume 1. Ordnung (Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mind. 14-16 cm):

Acer platanoides Spitzahorn Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche Fagus sylvatica Buche
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Fraxinus excelsior Esche Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde Tilia platyphyllos Sommerlinde

Laubbdume 2. Ordnung (Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mind. 14-16 cm)

Acer campestre Feldahorn Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus domestica Speierling Sorbus aria Mehlbeere

Obstgehdlze in Arten und Sorten

Straucher:

Acer campestre Feldahorn Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Hartriegel Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana HaselnuBB Euonymus europaeus  Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose Rosa rubiginosa Weinrose
Sambucus nigra Holunder Viburnum opulus Schneeball

8. Bindung fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Im Plangebiet vorhandener Bewuchs ist grundsatzlich zu schonen. Badume und Straucher
sind soweit moglich zu erhalten und vor schadlichen Einflissen, insbesondere bei der
Durchfihrung von BaumaBnahmen, zu bewahren. Sollte der Erhalt nicht méglich sein, sind
Ersatzpflanzungen an anderer Stelle auf den Grundstiicken vorzunehmen.

B  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO und
wasserrechtliche Festsetzungen nach § 42 (3) HWG i.V. mit §9
Abs. 4 BauGB

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen, § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO

Die Dachflachen sind als Satteldacher, mit einer Dachneigung zwischen 12° und 45° a. T.
auszubilden. Fur Garagen sind auch Flachdacher zulassig.

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlieBlich in roten bis braunen oder grauen
bis schwarzen Farbténen zuldssig. Eine glasierte Oberflache der Dacheindeckung ist unzu-
lassig. FUr geneigte Dachflachen sind ausschlieBlich kleinformatige, nicht spiegelnde
Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zulassig.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 3



Gemeinde Frth Ordnungsschlissel: 006-31-07-2980-004-BR2-00
Bebauungsplan ,Am Brombach* Textliche Festsetzungen

Dachaufbauten, auch Solaranlagen, sind zulassig. Die Ausfiihrung von Dachgauben ist je
Gebaude nur in einer Form zuldssig. Dabei darf die Gesamtldnge der Gauben auf einer
Dachseite maximal die Halfte der Traufwandlange dieser Dachseite betragen.

Die Abstellflachen fir Millsammelbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit
einem sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben.

2. Einfriedungen, § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO

Mauern als Abgrenzungen der Grundstiicke sind unzuldssig. Als Ausnahme zul&ssig sind
erforderliche Stitzmauern zur Herstellung von Geléandespriingen, wobei die Mauern nicht-
héher sein dirfen als das obere Gelandeniveau. Auch zugelassen sind Naturstein -
Trockenmauern mit einer maximalen Hohe von 0,80 m. Es wird darauf hingewiesen, dass
Bruchsteinmauern mit Mértelverbund nicht als Trockenmauern gelten und somit unzulassig
sind. Zur Einfriedung werden Hecken aus standortgerechten Gehdlzen empfohlen. Zudem
sind Zaune aus Holz oder Metall zuldssig. Auf die Bestimmungen des Hessischen
Nachbarrechts wird hingewiesen.

3. Nicht uberbaubare Grundstiicksflachen, § 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind, soweit nicht baulich genutzt (Neben-
anlagen, Zufahrten etc.) als zusammenhangende Grinflachen anzulegen und zu unter-
halten.

Die Bodenversiegelung ist aus 6kologischen Griinden auf das unabdingbare MaB zu be-
schranken; wo es mdglich ist, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten. Nicht
Uberbaute Grundstlcksflachen dirfen nur befestigt werden, soweit es flr ihre Nutzung als
Zugange, Gartenwege, Terrassen, Garageneinfahrten und Stellplatze erforderlich ist.

4. Verwenden von Niederschlagswasser, § 42 Abs. 3 HWG

Es wird empfohlen, anfallendes Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und fir die
Brauchwassernutzung und/ oder die Grinflachenbewasserung zu nutzen. Regenwasser-
zisternen sind nur innerhalb der Gebaude oder unterirdisch zulassig.
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Nach Mdoglichkeit und geeigneten Untergrundverhéltnissen ist nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser innerhalb der Grundstlicke oder Uber angrenzende Grinflachen zu
versickern. Dabei sind Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schéadlich verun-
reinigtem Niederschlagswasser geman ATV - Arbeitsblatt A 138 anzulegen.

C Hinweise

1. Denkmalschutz, § 20 HDSchG

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Arch&ologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

2. Pflanzabstande zu Versorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei
Neupflanzung von Baumen sind SchutzmaBnahmen nach geltender technischer Norm zu
treffen.

Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich
bestehender Bdume sind die erforderlichen SchutzmaBnahmen durch die Versorgungstrager
zu errichten.

3. Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines Wasserschutzgebietes (WSG IIl). Es wird
empfohlen, dass die Bauherren oder deren Architekten vor der Planung eines Vorhabens die
Schutzgebietsverordnung bei der Gemeinde einsehen. Deren Auflagen sind einzuhalten.

4. Léschwasserversorgung

Zur Brandbek@&mpfung muss eine Wassermenge gem. DVGW Arbeitsblatt W 405 von
48 m¥/h flir eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfigung stehen. Der FlieBlberdruck in
Léschwasserversorgungsanlagen darf bei max. Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht unter-
schreiten.
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5. Bodenschutz, Baugrund, Grundwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Gemeinde keine Baugrunderkundung durch-
gefuhrt wurde. Es wird daher empfohlen, vor Planung- bzw. Baubeginn eine objektbezogene
Erkundung auch in Bezug auf mdgliche Grundwasserstéande zu beauftragen. Es ist davon
auszugehen, dass Grund- bzw. Hang- und Schichtenwasser oberflachennah ansteht.

Es liegen derzeit keine Informationen Gber Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten und /
oder Grundwasserschaden vor.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffélligkeiten (Farbe, Geruch) zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Umwelt Darmstadt (Dezernat 41.5) zu informieren.

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MaBnahmen zur Erhaltung und
zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Ver-
geudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes
wird hingewiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu be-
achten.

Bei eventuell erforderlichen Geléandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelédndes nicht Uberschittet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben. Fir Auffillungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial zu verwenden.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufihren.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub méglichst weitgehend auf den Baugrund-
stlicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermei-
dung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzu-
ziehen.
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. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.1.1 Anlass der Planung

Anlass der Planung war die Anfrage von privaten Grundstiickseigentimern bezuglich der Aus-
weisung von Wohnbauflachen im Ortsteil Brombach unmittelbar angrenzend an die Bebauung
entlang der StraBe ,Am Brombach®“. Die entsprechende Flache liegt auBerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes BergstraBe-Odenwald und wird im rechtsverbindlichen Flachen-
nutzungsplan (FNP) bereits als Wohnbaufldche ausgewiesen. Ein verbindliches Baurecht sollte
unter Wirdigung der zu berticksichtigenden 6ffentlichen und privaten Interessen geschaffen
werden.

.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke in der Gemarkung
Brombach, Flur 1, Nr. 16/1, Nr. 16/5, Nr. 16/13, Nr. 16/14, Nr. 16/15, Nr. 16/16 (tw.) und Nr.
17/2 (tw.)

Das Plangebiet hat eine GesamtgrdBe von ca. 0,6 ha.

I.1.3 Planungsvorgaben

Im Regionalplan Studhessen 2000 ist das Plangebiet als ,Regionaler Griinzug, Bereich fir
Grundwassersicherung, Bereich fir Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft* darge-
stellt. Die diesbeziigliche Auseinandersetzung mit den Zielen der Regionalplanung erfolgte
bereits auf Ebene des Flachennutzungsplanes im Verfahren der Fortschreibung. Der FNP
wurde durch das Regierungsprasidium Darmstadt als der fir Regionalplanung zusténdigen
Behorde genehmigt. Die Vereinbarkeit des Flachennutzungsplanes mit den Zielen der Regio-
nal- und Landesplanung kann somit vorausgesetzt werden.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Firth wird der Uberplante Bereich als
Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt, eine Genehmigungspflicht entfallt fir den Bebauungsplan.

Der fUr eine Bebauung vorgesehene Teil des Plangebiets befindet sich auBerhalb des festge-
setzten Landschaftsschutzgebietes ,BergstraBe - Odenwald” (LSG).

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Ill. Die Schutzgebietsverordnung ist zu
beachten, wobei hiermit bei einer wohnbaulichen Nutzung keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen fir die kinftigen Bauherren verbunden sind.

Der bereits bebaute Teil des Geltungsbereiches Uberplant den bestehenden Bebauungsplan
,dnter dem Weg"“, der mit der ortsiblichen Bekanntmachung am 23.08.1981 Rechtskraft
erlangte und ersetzt diesen Bebauungsplan.
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Aus héherrangigen Planungen ergeben sich nach Kenntnisstand der Gemeinde keine Belange,
die gegen die vorgesehene Wohnbebauung stehen. Im Rahmen der Beteiligungen der Behdr-
den und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden deren Belange entsprechend abge-
stimmt und in der Planung beriicksichtigt bzw. in die Abwagungsentscheidung der Gemeinde
einbezogen.

I.1.4 Bauliche Prdgung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich am sidwestlichen Siedlungsrand des Ortsteiles Brombach. Es
liegt oberhalb der Weschnitzaue und ist an der Strasse ,Am Brombach“ gelegen. Die drei be-
stehenden Gebaude befinden sich in vergleichsweise exponierter Lage und sind vor allem aus
dem Bereich der B 460 gut einsehbar. Ein Ziel der Planung ist die Verbesserung der Ein-
bindung der vorhandenen, vor allem aber der geplanten Bebauung in die Landschaft.

Die vorhandenen Wohnhduser nutzen das bisherige Baurecht auf den Grundstlicken bei
weitem nicht aus. Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt bei allen drei Gebauden um 0,2. Zulassig
ist eine bauliche Ausnutzung der Grundstiicke bis zu 40 % (GRZ = 0,4). Aufgrund des guten
baulichen Zustands ist auch mittel- bis langfristig nicht von wesentlichen Veranderungen der
Gebaudeabmessungen auszugehen. Damit sich die zusatzlichen Gebaude bei vergleichbarer
GrundsticksgroBe an die vorhandene Bebauung anpassen, wird eine GRZ von 0,25 fir die
beiden zusétzlichen Bauplatze festgesetzt. Die Geschossigkeit von bestehender und geplanter
Bebauung wird entsprechend der Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes mit maxi-
mal Il bestimmt.

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzen unbebaute Wiesenflachen mit landwirt-
schaftlicher Nutzung an, die teilweise als Ausgleichsflachen herangezogen und durch einen
stadtebaulichen Vertrag gesichert werden. Einzelheiten zum aktuellen Zustand der Flachen sind
Teil Il der Begriindung ,Umweltbericht” zu entnehmen.

I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Das Plangebiet ist durch die vorhandene StraBe ,Am Brombach® bereits teilweise erschlossen.
Die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen mussen zur Herstellung der Anschlisse
fur die Neubebauung erweitert werden.

Die StraBe ,Am Brombach® ist nur teilweise und nicht in der nach rechtskraftigem Bebauungs-
plan vorgesehenen Breite ausgebaut. Eine Wendemdoglichkeit fir Rettungs- und Versorgungs-
fahrzeuge besteht nicht. Diese soll mit dem Ausbau der StraBe geschaffen werden.

Mit den Eigentimern der beiden neuen Bauplatze wird die satzungsgeméaBe Kostentragung der
ErschlieBungsmaBnahmen erganzend in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt. Da auch far
die Bestandsbebauung keine vollstdndige ErschlieBung besteht, sind die dortigen Anwohner in
die Finanzierung der ErschlieBungsanlagen gemaB ErschlieBungsbeitragssatzung einzu-
beziehen.

I.1.6 Wasserwirtschaftliche Belange

.1.6.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist Uber die vorhandenen Versorgungsein-
richtungen und Leitungen gesichert. Das Trinkwassernetz ist entsprechend zu erganzen. Die
geplanten Vorhaben sind an das Trinkwassernetz anzuschlieBen. Unter Berlicksichtigung des
bisherigen Baurechtes wird der Trinkwasserverbrauch durch den Bebauungsplan geringfligig
zunehmen.
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Diese Zunahme ist bei nur zwei zuséatzlichen Baugrundstiicken vernachlassigbar und wird durch
den allgemeinen Rickgang des personenspezifischen Wasserverbrauchs kompensiert.

.1.6.2 Léschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Ldschwasser ist Uber das Trinkwassernetz
sicherzustellen.

1.1.6.3 Wasserqualitét

Die Wasserqualitat des zur Verfligung stehenden Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TWVO)

I.1.6.4 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone 11l der Wassergewinnungsanlagen ,Brunnen | bis VI der
Gemeinde Firth“. Die Verbote der Schutzgebietsverordnung vom 06.04.1988 (StAnz. Nr.
20/1988 vom 16.05.1988, S. 1066) sind zu beachten.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

.1.6.5 Bodenversiegelung / Versickerung von Niederschlagswasser

Die zuldssige Bodenversiegelung wird durch Festsetzungen des Bebauungsplans minimiert. In
den textlichen Festsetzungen ist folgendes bestimmt:

Die nicht berbaubaren Grundstlicksfldchen sind, soweit nicht baulich genutzt (Nebenanlagen,
Zufahrten etc.) als zusammenhéngende Griinflachen anzulegen und zu unterhalten.

Die Bodenversiegelung ist aus 06kologischen Griinden auf das unabdingbare MaB zu be-
schrdnken; wo es mdglich ist, sind Oberfldchenbefestigungen durchldssig zu gestalten. Nicht
Uberbaute Grundstlicksfldchen dlrfen nur befestigt werden, soweit es flr ihre Nutzung als
Zugénge, Gartenwege, Terrassen, Garageneinfahrten und Stellpldtze erforderlich ist.

Nach Moéglichkeit und geeigneten Untergrundverhéltnissen ist nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser innerhalb der Grundstiicke oder (ber angrenzende Griinflichen zu
versickern. Dabei sind Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schédlich verun-
reinigtem Niederschlagswasser gemaB ATV - Arbeitsblatt A 138 anzulegen.

Auch bei eventuell schlechter Versickerungseignung des Bodens kann aufgrund der sehr
umfangreich zur Verfigung stehenden Grinflachen von einer guten Versickerungsmaoglichkeit
ausgegangen werden.

.1.6.6 Abwasser

Das Plangebiet ist bereits teilweise (Gebaudebestand) an die vorhandenen Abwasseranlagen
(Mischkanalisation) angeschlossen. Die Neubauten sind entsprechend anzuschlieBen. Hierzu
ist der nérdlich des Planbereichs vorhandene Kanal zu verlangern. Das Recht zur Verlegung
des Kanals wird durch stadtebaulichen Vertrag gesichert.

I.1.6.7 Oberirdische Gewdsser

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberflachengewéasser. Nordlich des Plangebiets
verlauft die Weschnitz, wobei der geringste Abstand zwischen Gewasser und vorhandenem
baulichen Bestand tber 50 m betrégt, die noch unbebauten Flachen des Teilbereichs B liegen
mindestens 80 m von der Weschnitz entfernt. Im Osten des Planbereichs, unterhalb der
ErschlieBungsstraBe ,Am Brombach’ verlduft der Brombach, der etwas ndrdlicher in die
Weschnitz mindet.
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.1.6.8 Altlasten

In der Altflaichendatei ALTIS des Hess. Landesamtes fir Umwelt und Geologie sind fir den
Planbereich keine Eintrage vorhanden. Hinweise auf Altstandorte oder Altablagerungen liegen
nicht vor. Grundwasserschaden in diesem Bereich sind nicht bekannt.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf
organoleptische Auffalligkeiten (Farbe, Geruch) zu achten. Werden diese festgestellt, ist
umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Umwelt Darmstadt (Dezernat 41.5) zu
informieren.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die wesentlichen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes erldutert und begrindet.

.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die zuladssige Art der baulichen Nutzung wird als ,WA — Allgemeines Wohngebiet* nach § 4
BauNVO festgesetzt. Die nach § 4 BauNVO allgemein zulédssigen Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden aufgrund der mit ihnen maoglicher-
weise einhergehenden erhéhten Verkehrsbelastung flr den Planbereich ebenso ausgeschlos-
sen wie die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen.

Der Teilbereich A wird die bisherige zuldssige Nutzung von GRZ = 0,4 und GFZ =0,7 auf
GRZ =0,3 und GFZ=0,6 reduziert. Mit dieser Reduzierung der Ausnutzung soll erreicht
werden, dass selbst bei spateren Gebaudeniederlegungen oder auch aktuell bei Anbauten eine
Bebauung nur im MaBstab der heute vorhandenen Geb&ude mdglich ist.

Fir die bestehende Bebauung bedeutet diese ,Reduzierung“ des Baurechtes eine Angleichung
des MaBes der baulichen Nutzung zwischen bestehender und geplanter Bebauung mit dem
Ergebnis der gerechteren Verteilung von ErschlieBungskosten durch Reduzierung des MaB-
stabes bei der satzungsgemaBen Umlegung von Kosten der straBenmaBigen ErschlieBung.

Im Teilbereich B des Bebauungsplanes sollen entsprechend der aktuellen Grundstiicksparzel-
lierung zwei neue Uberbaubare Flachen festgesetzt werden. Aufgrund der Ortsrandlage und zur
Gewabhrleistung einer umfangreichen Eingrinung der Bebauung soll das MafB der baulichen
Nutzung im Teilbereich B mit GRZ = 0,25 und GFZ = 0,5 deutlich unterhalb der zulassigen
Hochstwerte nach BauNVO bestimmt werden.

Innerhalb der Baufenster werden im gesamten Planbereich nur Einzel- und Doppelhauser zu-
gelassen, wobei die Zahl der Wohneinheiten auf maximal zwei je Geb&ude festgelegt wird. Die
entsprechenden Festsetzungen sollen Mehrfamilien- und Reihenhduser und das von ihnen
ausgehende erhdhte Verkehrsaufkommen ausschlieBen.

.2.2 Bauweise, H6he baulicher Anlagen

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

Die maximal zulassige H6he der baulichen Anlagen im Geltungsbereich soll sich an der Topo-
grafie des anstehenden Gelandes sowie der bestehenden Bebauung orientieren. Aufgrund der
Hangneigung ist es zweckmaBig, die zuldssige Zahl der Vollgeschosse auf zwei Vollgeschosse
zu begrenzen.
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Der rechtskréftige bestehende Bebauungsplan setzt eine maximale Firsthéhe von 8,0 m fest,
ohne jedoch einen Bezugspunkt zu benennen. Hier soll mit der Begrenzung der Firsthéhe auf
9,0 Meter Uber StraBenhdhe, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte eine eindeutige Regelung
erfolgen. Fir die Neubebauung wird zusatzlich eine Traufwandhéhe von maximal 5,5 m Uber
Bezugshbhe festgesetzt. Somit wird gewahrleistet, dass die Gebaude zumindest bis zur Trauf-
wandhdhe mit Hecken und Einzelbdumen zur Landschaft abgeschirmt werden kénnen.

.2.3 Festsetzungen zur Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft

In Bezug auf die Belange von Natur und Landschaft wird auf Teil 2 ,Umweltbericht* dieser Be-
grindung verwiesen. Die darin dargestellten MaBnahmen zur Minimierung der Eingriffe im
Planbereich selbst werden im Bebauungsplan textlich festgesetzt. Die im Planbereich nicht
ausgleichbaren Eingriffe werden auBerhalb des Planbereiches kompensiert.

Vorgesehen sind eine Extensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung im Nahbereich der Be-
bauung sowie zuséatzliche PflanzmaBnahmen zur Abschirmung der Bestandsbebauung. Diese
MaBnahmen werden durch stadtebaulichen Vertrag gesichert und missen nicht in die
Festsetzungen des Bebauungsplans einbezogen werden.

.2.4 Sonstige Festsetzungen

Die zulassige Dachneigung wird nicht auf einen festen Wert, sondern auf einen Bereich von 20°
bis maximal 40° festgesetzt. Der bisherige Bebauungsplan hatte hier, der aktuellen Architektur
der 80-er Jahre entsprechend eine Neigung von genau 30° festgesetzt. Diese Neigung er-
schwert die Wohnnutzung der Dachgeschosse bzw. erfordert hierzu besonders hohe Trauf-
wandhdhen (Kniestock) Als Dachform werden kiinftig wie bisher nur Satteldacher zugelassen.
Zur Harmonisierung des Ortsbildes wird fur alle Gebaude die gleiche Firstrichtung vorgegeben.

Die Dachmaterialien sollen als Gestaltungsmerkmal des Gebietes aus roten bis braunen oder
grauen bis schwarzen Farbténen gewahlt werden. Zur Reduzierung der Fernwirkung der Ge-
baude sind spiegelnde, glasierte und farbige Dachmaterialien unzulassig.

Flr das Plangebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Firth. Die Stell-
platze sind im Bauantrag auf dem Grundstlck in der Uberbaubaren Flache oder zwischen
dieser und der StraBenflache nachzuweisen. Die Stellplatze sind zu begriinen, das auf ihnen
anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern.

1.3 Ver- und Entsorgung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes ist lber die StraBe ,Am Brombach® weitgehend ge-
geben bzw. kann durch Erweiterung der vorhandenen ErschlieBungsanlagen geschaffen
werden. Die Grundstiicke sind an den 6ffentlichen Kanal sowie die &éffentliche Wasserleitung
anzuschlieBen. Die Hausanschlisse sind von den privaten Bauherren bzw. den Grundstlcks-
eigentimern auf eigene Veranlassung und auf deren Kosten vorzunehmen, so dass von Seiten
der Gemeinde keine entsprechenden Kosten aufzuwenden sind. Eine Regelung Uber die
Erweiterung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen ist noch zu treffen.

Die Wasserversorgung erfolgt Gber das vorhandene kommunale Wasserversorgungsnetz. Der
Léschwasserbedarf fir das Plangebiet ist Uber das Trinkwassernetz zu gewahrleisten. Zur Ein-
sparung von Trinkwasser wird durch die textlichen Festsetzungen die Nutzung von Nieder-
schlagswasser zur Brauchwassernutzung festgesetzt.
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.4 Bodenordnende MaBnahmen

Eine vereinfachte Baulandumlegung nach § 80 BauGB ist vorgesehen um die Gemeinde in das
Eigentum der ErschlieBungsflachen zu bringen.

II. Umweltbericht

II.1 Einleitung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Brombach® sind die Belange der Um-
welt in einem gesonderten Bericht darzustellen und insbesondere die Auswirkungen der
Planung zu erlautern. Der hier vorliegende Umweltbericht beriicksichtigt die formalen und in-
haltlichen Anforderungen, die sich aus § 1, § 1a, § 2 und § 2a BauGB ergeben. Der Umwelt-
bericht wird im Planverfahren mit den zustandigen Behdrden abgestimmi.

II.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans

Ziel der Planung ist, der Eigenentwicklung des Ortsteiles Brombach maBvoll nachzukommen.
Anlass ist die Anfrage von privaten Grundstiickseigentimern bezlglich der Ausweisung von
Wohnbauflachen im Ortsteil Brombach unmittelbar angrenzend an die Bebauung entlang der
StraBe ,Am Brombach®. Die entsprechende Flache liegt auBerhalb des Landschaftsschutz-
gebietes BergstraBe-Odenwald und wird im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP)
bereits als Wohnbauflache ausgewiesen. Ein verbindliches Baurecht soll nunmehr unter Wiirdi-
gung der zu bertcksichtigenden 6ffentlichen und privaten Interessen geschaffen werden.

Auf die ausfuhrliche Darstellung in Teil | der Begrindung wird verwiesen.

II.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans (Kurzdarstellung)

Der Bebauungsplan tberplant zwei Teilbereiche: Teilbereich A Gberplant den bereits bebauten
Teil des Geltungsbereiches und den bestehenden Bebauungsplan ,Unter dem Weg*“ von 1981.
Der Teilbereich B Uberplant bisher unbebaute Fléche, ist aber im rechtskréaftigen Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Firth als Wohnbauflache dargestellit.

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird als ,WA — Allgemeines Wohngebiet* nach § 4
BauNVO festgesetzt.

Im Teilbereich A wird die bisherige zulassige Nutzung von GRZ =0,4 und GFZ =0,7 auf
GRZ = 0,3 und GFZ = 0,6 reduziert.

Im Teilbereich B des Bebauungsplanes sollen entsprechend der aktuellen Grundstiicksparzel-
lierung zwei neue Uberbaubare Flachen festgesetzt werden. Aufgrund der Ortsrandlage und zur
Gewahrleistung einer umfangreichen Eingriinung der Bebauung soll das MaB der baulichen
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Nutzung im Teilbereich B mit GRZ = 0,25 und GFZ = 0,5 deutlich unterhalb der zulassigen
Hochstwerte nach BauNVO bestimmt werden.

Innerhalb der Baufenster werden im gesamten Planbereich nur Einzel- und Doppelhauser zu-
gelassen, wobei die Zahl der Wohneinheiten auf maximal zwei je Gebaude festgelegt wird.

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

Die maximal zulassige H6he der baulichen Anlagen im Geltungsbereich soll sich an der Topo-
grafie des anstehenden Gelandes sowie der bestehenden Bebauung orientieren, die zulassige
Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse begrenzt.

Die Gebaudehbéhen werden mit maximaler First- (9,0 Meter Uber StraBenhdhe) und Traufwand-
héhe (5,5 m Uber Bezugshdhe) begrenzt.

Die beiden neuen Bauplatze (Teilbereich B) werden zur freien Landschaft hin durch Gehdlz-
pflanzungen eingebunden.

Auf die ausfuhrliche Darstellung in Teil | der Begrindung wird verwiesen.

I1.1.3 Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Im Landschaftsplan der Gemeinde Firth (2002) wurde im Kapitel 6.1 ,Bewertung méglicher
Siedlungserweiterungsflachen’ detailliert eine Auswahl von Fléchen, die sowohl landschafts-
planerische als auch stadtebauliche Kriterien fir eine mégliche Siedlungserweiterung erfillen,
nach ihrer Eignung als Siedlungserweiterungsflachen im Gemeindegebiet Firths bewertet.

Die Prifung anderweitiger Planungsmdglichkeiten erfolgte somit auf der Planungsebene des
Landschaftsplans bzw. des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Furth.

Der Geltungsbereichs des Bebauungsplans entspricht der dort behandelten Flache ,BR1’, die
wie folgt beurteilt wird: ,maBvolle Eigenentwicklung unter Berlcksichtigung eingriffsmindernder
MaBnahmen vertretbar’ und zusammenfassend mit ,2 = vertretbar, mit einfachen planerischen
MaBnahmen zur Eingriffsminimierung und zum Ausgleich’.

II.1.4 Bericksichtigung der in Fachgesetzen und -plénen festgelegten Ziele

Im Regionalplan Stdhessen 2000 ist das Plangebiet als ,Regionaler Griinzug, Bereich fir
Grundwassersicherung, Bereich fir Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft* darge-
stellt. Die diesbezugliche Auseinandersetzung mit den Zielen der Regionalplanung erfolgte be-
reits auf Ebene des Flachennutzungsplanes im Verfahren der Fortschreibung. Der FNP wurde
durch das Regierungsprasidium Darmstadt als der fir Regionalplanung zusténdigen Behérde
genehmigt. Die Vereinbarkeit des Flachennutzungsplanes mit den Zielen der Regional- und
Landesplanung kann somit vorausgesetzt werden.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Flrth wird der Uberplante Bereich als
Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Der fir eine Bebauung vorgesehene Teil des Plangebiets befindet sich auBerhalb des festge-
setzten Landschaftsschutzgebietes ,BergstraBe - Odenwald” (LSG).

' Die mégliche Siedlungserweiterungsflache wurden aus landschaftsplanerischer Sicht mit 4 Stufen bewertet, von 1 =
bevorzugt bis 4 = mdéglichst nicht, wegen erheblicher Eingriffswirkungen.
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Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Ill. Die Schutzgebietsverordnung ist zu
beachten, wobei hiermit bei einer wohnbaulichen Nutzung keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen fur die kunftigen Bauherren verbunden sind.

Der bereits bebaute Teil des Geltungsbereiches Uberplant den bestehenden Bebauungsplan
,Unter dem Weg*, der mit der ortstublichen Bekanntmachung am 23.08.1981 Rechtskraft er-
langte.

II.1.5 Angewandte Untersuchungsmethoden

e Bestandserhebung Biotop- und Nutzungstypen vor Ort (Mai 2006);

e Verbal-argumentative Eingriffs- und Ausgleichsbewertung fur die verschiedenen Land-
schaftspotenziale, rechnerische Bilanzierung analog zur hessischen Kompensationsver-
ordnung.

II.1.6 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Infor-
mationen

Bei der Zusammenstellung der Informationen wurde auf folgende Unterlagen und Materialien
zuruckgegriffen:

e Regionalplan Stidhessen 2000

e Landschaftsrahmenplan Stidhessen 2000

e Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Frth
e Landschaftsplan der Gemeinde Frth (2002)

Es sind bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen keine Schwierigkeiten auf-
getreten.

.2 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und lhrer Bestandteile im Ein-
wirkungsbereich des Vorhabens

I1.2.1 Lage und naturrdumliche Einordnung des Bearbeitungsbereiches

Der Untersuchungsraum liegt im Kristallinen (Vorderen) Odenwald, im Bereich des Weschnitz-
tales. Der Vordere Odenwald ist gekennzeichnet durch ein interessantes Kleinrelief, das durch
ein verzweigtes Gewassernetz gepragt wird. Innerhalb dieser Mittelgebirgslandschaft liegt eine
kleinrdumig differenzierte Standortvielfalt vor. Die Untereinheit ,Weschnitztal* (Untereinheit
145.3) ist ein weites muldenférmiges, unbewaldetes Tal der Weschnitz.

Das Plangebiet befindet sich am sidwestlichen Siedlungsrand des Ortsteiles Brombach. Es
liegt oberhalb der Weschnitzaue und ist an der Strasse ,Am Brombach“ gelegen. Die drei be-
stehenden Gebaude befinden sich in vergleichsweise exponierter Lage und sind vor allem aus
dem Bereich der B 460 gut einsehbar. An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzen
unbebaute Wiesenflachen mit landwirtschaftlicher Nutzung an.
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Krockelbach

) N Lot

Lage des Plangebietes (ohne MaBstab)

11.2.2 Boden und Altlasten

Beschreibung und Bewertung Boden

Die Geologie wird im Vorderen Odenwald bestimmt von kristallinem Odenwaldgestein aus dem
Devon, vornehmlich Granodiorit und in den Bachbereichen liegen quartare Ablagerungen aus
Ton und Schluff oft mit Steinen und Geréll vor.

In der Bodenkarte von Hessen sind folgende Bodentypen abzulesen: Teilbereich A (vorhandene
Bebauung) zahlt noch zu den Auebdden der Weschnitz (Typ Nr. 42, Auengleye der Bache). Im
Teilbereich B (noch unbebaute Wiese) ist Pseudogley Parabraunerde, lésslehmarm (Typ Nr.
318) anzutreffen. Beide Bodenarten zeichnen sich durch eine hohe Ertragsfahigkeit aus. Die
Bodentypen sind im Landschaftsraum hdufig vertreten, allerdings sind die Auebdden durch den
hohen Siedlungsdruck in den Auen geféhrdet.

Zum Teil liegen im Eingriffsgebiet bereits kunstlich veranderte Béden (teilversiegelte und ver-
siegelte Flachen, Gartenbereiche, Béschungen) vor.
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Altlasten

Die kinftigen Baugrundstliicke wurden nach Kenntnisstand der Gemeinde bisher nur als Grin-
land genutzt. Aus Sicht der Gemeinde besteht daher kein Untersuchungsbedarf im Hinblick auf
maogliche Bodenverunreinigungen.

Es liegen derzeit auch von Behdérdenseite keine Informationen Gber Altstandorte, Altablagerun-
gen, Altlasten und / oder Grundwasserschaden vor.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffélligkeiten (Farbe, Geruch) zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abt. Umwelt Darmstadt (Dezernat 41.5) zu informieren.

I1.2.3 Klima

Beschreibung und Bewertung Klima

Die Planungsregion wird dem Klimaraum Sidwest-Deutschland und dem Klimabezirk West-
licher Odenwald zugerechnet. Dieser Klimabezirk ist gekennzeichnet durch milde Winter und
warme Sommer. Die mittlere Niederschlagshéhe im Jahr betragt ca. 800-850 mm.

Der Ortsteil Brombach ist sehr klein und besteht aus nur wenigen Hausern, die eher vereinzelt
in der Landschaft liegen. D.h. der Luftaustausch kann unmittelbar stattfinden. Die noch unbe-
bauten Wiesenflachen des Planungsbereichs sind grundsatzlich Kaltluft produzierende Flachen.
Die Kaltluft flieBt in die Weschnitzaue ab.

Die Klimafunktionskarte von Hessen (M.: 1:200.000, Hessisches Ministerium fir Wirtschaft,
Verkehr und Landesentwicklung, Wiesbaden 1997) weist das Weschnitztal als potentiell aktive
Ventilationsflache (R&dume fir Luftaustausch und Lufttransport) aus, wobei die zahlreichen
Siedlungslagen im Weschnitztal als ,Strémungsbarrieren durch Baustrukturen’ dargestellt sind.
Ventilationsflachen haben gegeniber den Kategorien ,potentielle Luftleit- und Luftsammel-
bahnen’ sowie ,potentiell hoch aktive Ventilationsbahnen’ eine geringere Aktivitat. Diese wird im
Weschnitztal, wie oben dargestellt, durch die zahlreichen in der Aue vorhandenen Siedlungs-
lagen und deren Barrierewirkung noch weiter verringert. Insbesondere die Siedlungslagen von
Farth, Rimbach und Birkenau bewirken durch ihre Bebauung und teilweisen Verdolung der
Weschnitz eine sehr hohe Barrierewirkung.

.24 Grundwasser

Beschreibung/Bewertung Grundwasser

Die Grundwasserergiebigkeit ist nach der Standortkarte, Hydrogeologische Karte (1981) im
kristallinen Odenwald sehr gering, die Grundwasserentstehung ist im kristallinen Odenwald
ziemlich direkt (innerhalb eines Jahres oder noch direkter) und deshalb empfindlich.

Das Plangebiet liegt am Rand einer Wasserschutzzone IIl der Brunnen im Weschnitz- und
Krdckelbachtal.

Beschreibung Oberfldchenwasser

Unterhalb des Plangebiets verlduft die Weschnitz, wobei der geringste Abstand zwischen
Gewasser und vorhandenem baulichen Bestand Uber 50 m betragt, die noch unbebauten
Flachen des Teilbereichs B liegen mindestens 80 m von der Weschnitz entfernt. Im Osten des
Planbereichs, unterhalb der ErschlieBungsstraBe ,Am Brombach’ verlauft der Brombach, der
etwas nordlicher in die Weschnitz mindet.
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11.2.5 Flora und Fauna

Beschreibung Vegetation / Biotoptypen
Gelandeaufnahme 04.05.2006

Das Gebiet ist durch bestehende Wohnbebauung mit Hausgéarten und intensiv genutztes Grin-

land gepragt.
Die Flachen im Einzelnen: Nummerierung s. Plan Nr. 1: ,Bestand®

Fl. 1: Frischwiese, nicht ganz intensiv

MaBig nach Westen geneigte Flache mit relativ intensiv genutztem, Uberwiegend relativ arten-
armem Frischgrinland. Das Griinland zeigt einen sehr kréaftigen Aufwuchs, typische Diinge-
zeiger wie Anthriscus sylvestris (sehr haufig) oder Rumex obtusifolius (seltener) sind vorhan-
den, und man erkennt habituell die sehr gute Nahrstoffversorgung. Haufig vertreten sind typi-
sche Fettwiesenarten wie: Taraxacum officinale, Arrhenatherum elatius, Ranunculus acris,
Plantago lanceolata, Rumex acetosa, Agrostis tenuis, Trifolium repens, Heracleum
sphondylium, Ranunculus repens, Phleum pratensis, Cardamine pratensis, Alopecurus
pratensis u.a. Neben diesem typisch intensiv gepragten Gesamtbild gibt es in der Flache
kleinere magerere Bereiche in denen Extensivarten wie Centaurea jacea, Anthoxantum
odoratum, Festuca rubra u.a. das Potential des Standortes anzeigen.

Fl. 2: Struktrurarmer Hausgarten

Gartenflachen um die vorhandene Wohnbebauung; im Wesentlichen Rasenflachen und Nutz-
garten. Teilweise mit einigen jingeren Obstgehdlzen (verschiedene Kirsch- und andere Prunus-
Arten, solitére Zierstraucher (Forsythie, Felsenbirne), auf dem mittleren Grundstiick auch (etwas
altere) Nadelgehdlze (Picea, Thuja, Pinus), Zierstraucher hier u.a. Kirschlorbeer und Bluthasel).

Fl. 3: Dachflachen
Unbegriinte Dachflachen ohne Regenwassernutzung (Wohnbebauung, Garagen)

Fl. 4: Nahezu versiegelte Flachen

Einfahrtsbereiche der Grundstlicke
Fl. 5: Asphaltierte Flachen
ErschlieBungsstraBe

Bewertung Vegetation / Biotoptypen

Die Bewertung der Flachen erfolgt entsprechend Anl. 3 zur Kompensationsverordnung (KV)
vom 1.9.2005.

Fl. 1: Frischwiese, nicht ganz intensiv

Aufgrund der kleinen, etwas artenreicher gepragten Abschnitte wird die Bewertung der Inten-
sivwiese insgesamt um 3 WP hdéher angesetzt: Typ 06.320 (+): ,Intensiv genutzte Frischwiese,
aufgewertet” mit 27 + 3 = 30 WP/gm.

Fl. 2: Struktrurarmer Hausgarten

Nutzungstyp nach KV: 11.221, 14 WP/gm (,Arten- und strukturarme Hausgarten®).
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Fl. 3: Dachflachen
Nutzungstyp nach KV: 10.710, 3 WP/gm (,Dachflachen, unbegrint®).

Fl. 4: Nahezu versiegelte Flachen
Nutzungstyp nach KV: 10.520, 3 WP/gm
Fl. 5: Asphaltierte Fldchen

Nutzungstyp nach KV: 10.510, 3 WP/gm

Das Grinland und die Gartenflachen sind in der vorliegenden Auspragung im Landschaftsraum
haufig und aus Sicht des Biotop- und Artenschutzes von geringer bis mittlerer Bedeutung. Die
m.o.w. versiegelten Flachen sind naturschutzfachlich unbedeutend.

Beschreibung Fauna

Auf den Grinlandflachen war eine nur méBig artenreiche Insektenfauna anzutreffen (Beobach-
tet wurden Diptera, Hymennoptera, Lepidoptera, insbesondere auf den etwas magereren
Teilstiicken). In den (nicht betretbaren) Gartenbereichen ist ebenfalls nur mit haufigeren Arten
zu rechnen.

Trotz des relativ intensiven Bewirtschaftungsgrades des Griinlands ist von einer Nutzung der
Flachen als Nahrungshabitat durch Kleinsauger und Végel, beglnstigt durch die benachbarte
Baumhecke parallel der ErschlieBungsstraBe, welche Rickzugs- und Ansitzmdglichkeiten
bietet, auszugehen. Beobachtet wurden bei der Begehung lediglich Siedlungsfolger (Buchfink,
Kohlmeise) beim Uberflug, sowie ein Mausebussard auf der Flache jagend.

Bewertung Fauna

Die Gartenbereiche und Grlnlandflachen haben einen geringen bis mittleren Wert insbeson-
dere fir Insekten (Diptera, Hymenoptera, Lepidoptera) und Vogel, zeitweilig auch fur Klein-
sauger, was im Wesentlichen auf der Ausstattung angrenzender Biotope und Strukturen beruht.

11.2.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibung/ Bewertung

Die bislang unbebauten Flachen des Plangebietes (Teilbereich B) sind Teil einer gréBeren zur
Weschnitzaue geneigten Grinlandflache. Diese schlie8t an die vorhandene kleinflachige Be-
bauung (Teilbereich A) an. Der Ortsteil Brombach ist sehr kleinflachig ohne eigentlichen
Siedlungskern. Charakteristisch sind vereinzelte Hauser/ Gehdfte, die von Grinland umgeben
sind. Die in den 70er Jahren (?) entstandenen Einfamilienhduser des Teilbereichs A sind von
der anderen Seite der Weschnitzaue (Krumbach/B47) her gut einsehbar und wenig durch Ge-
hélze in die Landschaft eingebunden.

I1.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Durch den vorliegenden Bebauungsplan sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter zu erwarten.

Im Plangebiet und dessen Umgebung befinden sich keine rechtsverbindlich unter Denkmal-
schutz stehenden Objekte.
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11.2.8 Schutzgut Mensch

Bei der Betrachtung des Schutzgutes ,Mensch* ergeben sich vielfaltige Uberschneidungen mit
anderen Schutzgltern, insbesondere mit den Schutzgitern Landschaftsbild / Erholung, Grund-
wasser (Trinkwasserverbrauch), Boden (hier hauptsachlich der Aspekt Altlasten) sowie Klima /
Luft (Immissionsschutz).

Teilbereich A des geplanten Baugebietes ist durch Wohnbebauung gepragt und derzeit flr die
freiraumbezogene Erholung nicht nutzbar, wirkt aber durch die wenig eingegriinte Bebauung
stérend auf das Landschaftsbild. Die offenen Wiesenflachen des Teilbereich B liegen am Rand
der Weschnitzaue. Das weite Muldental mit Grinland ist wiederum Landschaftsbild pragend
und damit auch wichtig fir die Erholungseignung.

Durch die kleinflachige bauliche Entwicklung ist nicht von einer weitgreifenden Veréanderung der
kleinklimatischen Verhaltnisse, der lufthygienischen Situation oder des Trinkwasserverbrauchs
auszugehen.

11.2.9 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Es sind keine besonders bedeutenden Wechselwirkungen der vorgenannten Schutzgiter oder
kumulierende Effekte festzustellen.

1.3 Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens und der umweltrelevanten
MaBnahmen

I1.3.1 Schutzgut Boden
Auswirkungen

Verlust natirlichen Oberbodens durch Versiegelung / Verdichtung

MaBnahmen

® Grundséatzlich ist mit Boden sparsam umzugehen, die Versiegelungen sind auf das unbe-
dingt notwendige MaB zu beschranken. Oberboden ist gem&aB DIN 18915 zu sichern und
fachgerecht zu lagern. Er soll méglichst vor Ort einer Folgenutzung zugefihrt werden.

®* Minimierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhéhung der Wasserdurchlassigkeit
durch Verwendung von wasserdurchldssigen Materialien.

¢ Schutz des Bodens und Férderung seiner Durchliftung durch sténdige Vegetationsdecken.

Der Eingriff in die Funktionen des Bodens ist vor Ort nicht ausgleichbar und kénnte nur z.B.
durch EntsiegelungsmaBnahmen an anderer Stelle kompensiert werden. Die Reduzierung der
GRZ von 0,4 auf 0,3 im bereits bebauten Teilbereich A ist de facto als Entsiegelung zu bewer-
ten.
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11.3.2 Schutzgut Klima
Auswirkungen

® Erhohte Erwdrmung durch Versiegelung von Flachen.

® Verlust der ausgleichenden kleinklimatischen Wirkung auf angrenzende bebaute Gebiete
durch Versiegelung.

MaBnahmen

* Vorhandene Gehdlze und Baume sind, soweit sie die Bauvorhaben nicht zu stark erschwe-
ren, zu erhalten (Betrifft nur Gartengehdlze).

* Festsetzung einer gréBeren Gehdlz-gepragten Flache am neuen Siedlungsrand
¢ Je angefangene 200 m?2 nicht Gberbaubare Flache ist ein Laubbaum anzupflanzen.
® Schwach geneigte Garagendacher sollen extensiv begriint werden (Empfehlung).

® GroBe Fassaden sollen begriint werden (Empfehlung).

Wegen der engen Verzahnung des Siedlungsbereiches mit dem umgebenden Landschaftsraum
und dem damit verbundenen Luftaustausch, ist die ausgleichende kleinklimatische Wirkung der
Flachen des Gebietes auf angrenzende Bereiche als nicht besonders bedeutend einzuschat-
zen.

11.3.3 Schutzgut Grundwasser
Auswirkungen

® Verringerte Versickerung und Grundwasserneubildung durch Versiegelung.
® Erhéhung des Oberflachenwasserabflusses aus dem Gebiet durch Versiegelung.

® Erhéhung des Wasserverbrauchs durch zusétzliches Wohngebiet.
MaBnahmen

* Nicht verwendetes Niederschlagswasser der Dachflachen oder aus dem Uberlauf der Zister-
nen ist nach Mdoglichkeit und geeigneten Untergrundverhéltnissen innerhalb der
Grundstlcke oder Uber angrenzende Grinflachen zu versickern.

* Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen im Bereich von Flachen,
von denen keine Gefahr fir das Grundwasser ausgeht, z.B. Stellplatze.

®* Um Trinkwasser einzusparen sollte nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser
wenn moglich in Zisternen aufgefangen und genutzt werden (Empfehlung).

Die MaBnahmen bewirken einen verzégerten Abfluss des Niederschlagswassers. Das Ober-
flachenwasser ist vor Ort zu versickern.

Trinkwasser wird eingespart, dennoch wird es zu einer geringfigigen Erhéhung des Trink-
wasserbedarfes kommen.
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11.3.4 Schutzgiter Flora und Fauna
Auswirkungen

Der eigentliche Eingriff betrifft eine relativ kleine Flache im Anschluss an vorhandene Bebau-
ung. Es werden Flachen beansprucht, die aus naturschutzfachlicher Sicht gering bis maBig
bedeutsam sind (intensiv genutzte Frischwiese, Gartenflachen). Hoherwertige Strukturen, Arten
oder Biotope sind nicht betroffen.

Von Bedeutung sind folgende Eingriffe:

Es kommt zum Verlust von m.o.w. intensiv genutztem Grinland und der damit zusammen-
héangenden Biozénose also auch einer Verdrangung der in diesem Bereich vorkommenden
Tierarten in benachbarte Flachen. Da im unmittelbaren Anschluss vergleichbare Flachen haufig
sind, ist nicht mit dem regionalen Verlust von Tier- oder Pflanzenarten zu rechnen.

Die Uberplanung des bereits bebauten Teilbereichs A fiihrt zu einer Reduzierung der baulichen
Ausnutzbarkeit (=Versiegelbarkeit) und bedeutet damit de facto eine Verbesserung gegenlber
der gegenwartigen Situation.

MaBnahmen

* Vorhandene Gehoblze und Bdume sind, soweit sie die Bauvorhaben nicht zu stark erschwe-
ren, zu erhalten (Betrifft nur Gartengehdlze).

* Festsetzung einer groBeren Geholz-gepragten Flache am neuen Siedlungsrand
¢ Je angefangene 200 m?2 nicht Gberbaubare Flache ist ein Laubbaum anzupflanzen.
® Schwach geneigte Garagendéacher sollen extensiv begriint werden (Empfehlung).

® GroBe Fassaden sollen begriint werden (Empfehlung).

Der Eingriff kann durch diese MaBnahmen nicht ausgeglichen werden. Der Eingriff muss auf
externen Flachen ausgeglichen werden. Ein Ausgleich ist auf den unmittelbar angrenzenden
Wiesenflachen mdglich. Die dort vorgesehenen NaturschutzmaBnahmen werden durch
stadtebaulichen Vertrag gesichert.

11.3.5 Schutzgut Landschaft
Auswirkungen

Die das Landschaftsbild stérende Wirkung der bereits vorhandenen, wenig eingegrunten, Be-
bauung wird durch zwei weitere Gebdude verstarkt, wenngleich die geplante Bebauung sehr
kleinflachig ist.

MaBnahmen

e Im Teilbereich A wird die bisherige zulassige Nutzung von GRZ = 0,4 und GFZ = 0,7 auf
GRZ = 0,3 und GFZ = 0,6 reduziert. Mit dieser Reduzierung der Ausnutzung soll erreicht
werden, dass selbst bei spateren Gebaudeniederlegungen oder auch aktuell bei An-
bauten eine Bebauung nur im MaBstab der heute vorhandenen Gebaude mdglich ist.

e Im Teilbereich B des Bebauungsplanes sollen entsprechend der aktuellen Grundstlicks-
parzellierung zwei neue Uberbaubare Flachen festgesetzt werden. Aufgrund der Orts-
randlage und zur Gewahrleistung einer umfangreichen Eingrinung der Bebauung soll
das MaB der baulichen Nutzung im Teilbereich B mit GRZ = 0,25 und GFZ = 0,5 deutlich
unterhalb der zuldssigen Héchstwerte nach BauNVO bestimmt werden.
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e Die maximal zulassige Héhe der baulichen Anlagen im Geltungsbereich soll sich an der
Topografie des anstehenden Gelandes sowie der bestehenden Bebauung orientieren.
Aufgrund der Hangneigung ist es zweckmaBig, die zuldssige Zahl der Vollgeschosse auf
zwei Vollgeschosse zu begrenzen.

e Der rechtskraftige bestehende Bebauungsplan setzt eine maximale Firsthbhe von 8,0 m
fest, ohne jedoch einen Bezugspunkt zu benennen. Hier soll mit der Begrenzung der
Firsthéhe auf 9,0 Meter Uber StraBenhdhe, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte eine
eindeutige Regelung erfolgen. Fir die Neubebauung wird zusatzlich eine Traufwand-
héhe von maximal 5,5 m Uber Bezugshéhe festgesetzt. Somit wird gewahrleistet, dass
die Gebaude zumindest bis zur Traufwandhéhe mit Hecken und Einzelbdumen — vorge-
sehen in Form einer gréBeren gehdlzgepragten Eingrinung am Sudwestrand des
Geltungsbereichs — zur Landschaft abgeschirmt wird.

e Dacheindeckungen sind mit roten bis braunem, nicht spiegelndem Material vorzu-
nehmen.

e Eingrinung des Geltungsbereichs mit einer mehrreihigen Hecke im Sidwesten und
Westen.

* Anpflanzung von Obstbaumhochstammen auf der angrenzenden Wiese im Westen und
Sudwesten des Gebietes, dadurch Entwicklung eines Streuobstgiirtels im Ubergang von
Siedlung zu Offenland und zuséatzliche Einbindung des Geltungsbereichs in die
Landschaft (AusgleichsmaBnahme)

11.3.6 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiter

Im Planbereich und dessen Umgebung sind der Gemeinde keine Kulturglter und sonstigen
Sachgdter bekannt, fir die eine Beeinflussung oder Beeintrachtigung durch die Planung még-
lich ware.

11.3.7 Schutzgut Mensch

Durch die geplante Bebauung sind keine nachhaltigen negativen Auswirkungen auf den
Menschen zu erwarten.

11.3.8 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands

Die durch den Bebauungsplan mégliche Veranderung der Flachen wirkt sich in erster Linie auf
die Schutzguter Boden, Landschaftsbild sowie Flora und Fauna aus. Es kommt zum Verlust von
Wiesenflachen, ggf. auch zur Veranderung von bereits vorhandenen Gartenflachen. Die damit
zusammenhdngenden und davon abhéngigen Biozénosen werden beeintrachtigt und auch zer-
stort. Der Verlust bzw. die Beeintrachtigung der Biotope ist jedoch als nicht gravierend zu
werten, denn die im Gebiet vorhandenen Biotoptypen sind im Landschaftsraum haufig und auch
mit besserer Ausstattung vertreten. Ein ausreichendes Ausweichpotential fir die beeintrachtigte
Fauna ist durch das angrenzende Grinland gegeben.

Die mit der Schaffung von Siedlungsflachen immer einhergehende Zerstérung und Versiege-
lung gewachsenen Bodens ist, durch die Unersetzbarkeit immer als erheblich zu werten. Die
Festsetzung einer relativ moderaten baulichen Ausnutzbarkeit (GRZ 0,25) in den neu zu be-
bauenden Bereichen und die Ricknahme der Ausnutzbarkeit von GRZ 0,4 auf 0,3 in bereits
bebauten Abschnitten tragt dem Rechnung. Die Reduzierung der baulichen Ausnutzbarkeit
(=Versiegelbarkeit) bedeutet de facto eine Verbesserung gegenlber der gegenwartigen Situa-
tion.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 19



Gemeinde Furth Ordnungsschlussel: 006-31-07-2980-004-BR2-00
Bebauungsplan ,Am Brombach™ Begrindung

Die stérende Wirkung der vorhandenen und geplanten Bebauung kann durch die Festsetzun-
gen zur Gestaltung der baulichen Anlagen sowie durch EingriinungsmaBnahmen reduziert
werden.

Mit der Mdglichkeit eines Ausgleichs auf den unmittelbar angrenzenden Wiesenflachen ist nach
derzeitigem Verfahrensstand zu rechnen. Hier ware die Schaffung von extensivem Streuobst
eine sinnvolle MaBnahme, auch im Hinblick auf das Landschaftsbild.

Unter BerUcksichtigung einer solchen AusgleichsmaBnahme ist zukinftig zusammenfassend
keine erhebliche negative Veranderung des Umweltzustands zu prognostizieren.

11.3.9 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Zur Kontrolle der Abhandlung Eingriff- Ausgleich im Gebiet wurde eine Bilanzierung durchge-
fGhrt. Die Bilanzierung fir das geplante Baugebiet wurde gemaB Kompensationsverordnung
(»Verordnung Uber die Durchfihrung von KompensationsmaBnahmen, Okokonten, deren
Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (Kompensationsverordnung - KV)*)
vom 1. September 2005 vorgenommen.

Far die Bilanzierung des Teilbereichs A (Wohngebiet) wird als Ausgangszustand nicht der in
Plan 1 dargestellte Bestand (= realer Bestand) sondern als letzter rechtsverbindlicher Zustand
der geltende Bebauungsplan von 1981 zugrunde gelegt. Dieser sieht als Ausnutzung fir das
betreffende Gebiet eine GRZ von 0,4 vor. In der Bilanzierung wird fir den Ausgangszustand der
Nutzungstyp 10.710 (Dachflachen ohne Regenwassernutzung) und 10.530 (Nebenflachen teil-
versiegelt, mit Regenwassernutzung). Die Nebenflachen werden mit 5 % der GrundstlicksgrdBe
angesetzt.

Ansonsten wird der Bilanzierung als Ausgangszustand die im Plan 1 (Umweltbericht zum B-
Plan: Bestand) und flr den Entwicklungszustand die im B-Plan dargestellten Fldchen zugrunde
gelegt.

Fir die Planung wird von folgenden Nutzungen ausgegangen:
Teilbereich A:

Uberbaubare Flachen (wie reduzierte GRZ = 0,3) als Dachflachen mit Regenwassernutzung
(Typ 10.715). Nebenflachen als Typ 10.530 (Teilversiegelte Flachen mit Regenwassernutzung)
mit 5 % der GrundstlicksgrdBe. Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen als géartnerisch anzu-
legende Flachen (Typ 11.221).

Teilbereich B:):

Uberbaubare Flachen (GRZ = 0,25) als Dachflichen mit Regenwassernutzung (Typ 10.715).
Nebenflachen als Typ 10.530 (Teilversiegelte Flachen mit Regenwassernutzung) mit 5 % der
GrundstliicksgroBe. Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen als géartnerisch anzulegende
Flachen (Typ 11.221). Je angefangene 200 m?2 nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache wird die
Pflanzung je eines Laubbaumes (Typ 04.110) bilanziert.

Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft:

Eine Aufwertung dieser insgesamt 790 gm groBen Flache durch Abpflanzung mit Gehdlzen ist
aus Grinden der Harmonisierung des Landschaftsbildes sinnvoll und geboten. Fir eine
Minimierung der Eingriffsfolgen (,Eingrinung“) ware eine etwa 3 m breite Hecke ausreichend.
Eine solche Hecke entspricht hier einer Flache von etwa 250 gm. Fur die Uber eine solche
Hecke hinausgehenden Anteile der Gehdlzpflanzung (im vorliegenden Fall 540 gm) wird eine
Zusatzbewertung gem. Abschnitt 2.3 der KV von 10 WP/m?2 in der Bilanzierung berucksichtigt.
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Ergebnis, Ausgleich und Sicherung:

Im Geltungsbereich des B-Plans entsteht durch die MaBnahmen rechnerisch ein
Biotopwertdefizit in H6he von 24.340 WP.

Fir eine Kompenstation dieses Defizites stehen unmittelbar angrenzend Wiesenflachen zur
Verfligung. Hier ist durch die Schaffung extensiver Streuobstnutzung ein Ausgleich realisierbar
(Entwicklung Streuobstglrtel im Ubergang von Siedlung zu Offenland und zusétzliche
Einbindung des Geltungsbereichs in die Landschaft).

Die Durchfiihrung der genannten PflanzmaBnahmen auf privaten Flachen (Gehdlzpflanzung auf
der Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie die Anlage der Streuobstwiese auf
den angrenzenden Flachen) werden durch stadtebaulichen Vertrag gesichert.

1.3.10 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt (Monitoring)

FOr das kleine Plangebiet bestehen keine Prognoseunsicherheiten, die einer direkten
Uberwachung bediirfen. Das gesetzlich geforderte Monitoring kann sich somit auf die Gblichen
unregelmaBigen Beobachtungen der Gemeindemitarbeiter im Zuge von Ortsterminen
beschranken.

11.3.11 Zusammenfassung

Im Farther Ortsteil Brombach soll auf Anfrage privater Grundstiickseigentimer bezlglich der
Ausweisung von Wohnbaufldchen eine maBvolle Eigenentwicklung ermdglicht werden. Betrof-
fen sind Flachen, die im Rahmen des FNP bereits als Wohnbauflachen ausgewiesen wurden.
Hier soll verbindliches Baurecht geschaffen werden; der Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes aus dem Jahre 1981 wird hierbei neu Uberplant.

Durch die MaBnahmen werden Grinland und Gartenflachen in Anspruch genommen, die aus
naturschutzfachlicher Sicht einen geringen bis maximal mittleren Wert haben. Mit der Fest-
setzung einer relativ moderaten baulichen Ausnutzbarkeit (GRZ 0,25) in den neu zu bebauen-
den, und der Ricknahme der GRZ von 0,4 auf 0,3 in bereits bebauten Abschnitten wird einem
landschaftsvertraglichen Bebauungskonzept Rechnung getragen. Die Reduzierung der bauli-
chen Ausnutzbarkeit (= Versiegelbarkeit) bedeutet de facto eine Verbesserung gegentber der
gegenwartigen Situation.

Eine umfassende gehdlzgepragte Eingrinung des neu zu bebauenden Abschnittes ist vorge-
sehen.

Es entsteht durch die geplante Versiegelung mit Gebauden und ErschlieBungsflachen ein Ein-
griff, der auf externen Flachen ausgeglichen werden muss. Ein Ausgleich ist auf den unmittelbar
angrenzenden Wiesenflachen moglich und dort durch stadtebaulichen Vertrag dauerhaft
gesichert.
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lll. Planverfahren und Abwdgung

Der Aufstellungsbeschluss fir das Planverfahren des Bebauungsplanes ,Am Brombach® wurde
am 11.07.2006 durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Furth gefasst. Die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt in der Zeit vom 19.07.2006 bis 18.08.2006. Die von der
Planung méglicherweise betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B)
wurden mit Schreiben vom 12.07.2006 Uber die Planung informiert. lhnen wurde Gelegenheit
zur Stellungnahme bis spatestens 18.08.2006 gegeben.

Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung eingegangenen Stel-
lungnahmen wurden der Gemeindevertretung zur weiteren Beschlussfassung vorgelegt.

Im Zuge der Abwagung aller zu berticksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Gemeindevertretung Uber die Berlcksichtigung oder Zurlickweisung der
vorgebrachten Anregungen. Die daraus sich ergebende Entwurfsplanung wurde am 04.09.2006
durch die Gemeindevertretung zur offentlichen Auslegung geméB § 3 Abs. 2 BauGB fir die
Dauer eines Monats beschlossen.

Die Offenlage fand in der Zeit vom 23.10.2006 bis einschlieBlich 24.11.2006 statt, worauf in den
amtlichen Bekanntmachungsblattern am 14.10.2006 hingewiesen wurde. Stellungnahmen von
Burgern gingen nicht ein.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die im Rahmen der Beteiligung nach
§ 4 (1) BauGB Anregungen zur Planung vorgebracht hatten, wurden Uber das Ergebnis der
Behandlung ihres Vorbringens unterrichtet und die Entwurfsplanung mit Begrindung zur
erneuten Stellungnahme zugesandt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung eine Stellungnahme abgegeben und keine
Anregungen vorgebracht hatten, wurden Uber die Kenntnisnahme ihrer Stellungnahme durch
die Gemeindevertretung unterrichtet. Weiter wurde auf die 6ffentliche Auslegung hingewiesen.
Alle Behérden und sonstigen TéB’s, die gem. § 4 (1) BauGB am Aufstellungsverfahren beteiligt
wurden, jedoch keine Stellungnahmen abgaben, wurden nochmals von der 6&ffentlichen
Auslegung schriftlich unterrichtet. lhnen wurde die Zusendung von Verfahrensunterlagen
angeboten.

Aus den im Rahmen der Beh6rdenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen ergab sich kein
Anderungserfordernis fur die Planung. Der naturschutzrechtliche Ausgleich auBerhalb des
Plangebietes wurde durch stadtebaulichen Vertrag vom 19.10.2006 6&ffentlich-rechtlich
gesichert. Der Entwurf des Bebauungsplans konnte in der Sitzung der Gemeindevertretung am
11.12.2006 unverandert als Satzung beschlossen werden.

Nach Erlangung der Rechtskraft am 09.01.2007 durch o&ffentliche Bekanntmachung am
08.01.2007 ersetzt dieser Bebauungsplan den zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Unter dem Weg“ der Gemeinde Furth aus dem Jahr 1981.
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Flachenbilanz in Anlehnung an die Gemeinde Firth Umweltbericht zum B.Plan

Kompensationsverordnung (KV) vom 01.09.2005 B-Plan "Am Brombach" Ordnungsschlissel: 006-31-07-2980-004-BR2-00
Nutzungstyp nach Anlage 4 KV BWP |Fl&che je Nutzungstyp in gm Biotopwert Differenz
jegm |vorher nachher vorher nachher
Typ-Nr. Bezeichnung Sp.3 x Sp.4 Sp.3 x Sp.6 Sp.8 - Sp.10
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Teilbereich A Wohngebiet
Bestand entsprechend rechtsgiiltigem Zustand (B-Plan von 1981)
10.710| |Dachflache ohne Regenwassernutzung (wie GRZ (0,4) ) 3 1.030 0 3.090 0 3.090
10.530, |Nebenflachen (5 % der Grundstiicksflache): teilvers. Flachen od. mind.in Griinfl. entwass| 6 130 0 780 0 780
11.221| |gértnerisch anzulegende Fl&chen 14 1.420 0 19.880 0 19.880
Planung
10.715 | Dachflache mit Regenwassernutzung (wie GRZ (0,3) der Planung) 6 0 770 0 4.620 -4.620
10.530, |Nebenflachen (5 % der Grundstiicksflache): teilvers. Flachen od. mind.in Griinfl. entwass| 6 0 130 0 780 -780
11.221| |gértnerisch anzulegende Fl&chen 14 0 1.680 0 23.520 -23.520
Zwischensumme Teilfldche A 2.580 2.580 23.750 28.920 -5.170
Teilbereich B Wohngebiet
realer Bestand
06.320(+) | | Intensiv genutzte Frischwiese, héherwertig (27+3=30 WP/gm) 30 1.560 0 46.800 0 46.800
Planung
10.715 | Dachflache mit Regenwassernutzung (wie GRZ (0,25) ) 6 0 390 0 2.340 -2.340
10.530, |Nebenflachen (5 % der Grundstiicksflache): teilvers. Flachen od. mind.in Griinfl. entwass| 6 0 80 0 480 -480
11.221| |gértnerisch anzulegende Fl&chen 14 0 1.090 0 15.260 -15.260
4.110 |Anpflanzung von Laubbdumen** 31 0 [18] 0 560 -560
Zwischensumme Teilfliche B 1.560 1.560 46.800 18.640 28.160
Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Bestand
06.320(+)| |Intensiv genutzte Frischwiese, hdherwertig (27+3=30 WP/gm) 30 790 790 23.700 23.700 0
Planung: Pflanzung von Gehélzen; Zusatzbewertung entsprechend KV Abschnitt 2.3
Zusatzbewertung Landschaftsbild: 10 WP * 540 gm = 5.400 WP (s. Erlauterungstext) 10 0 0 0 5.400 -5.400
Zwischensumme N+L 790 790 23.700 29.100 -5.400
ErschlieBung
Bestand
10.510, |Sehr stark versiegelte Flachen, Asphaltierte Wege 3 860 0 2.580 0 2.580
06.320(+) | | Intensiv genutzte Frischwiese, héherwertig (27+3=30 WP/gm) 30 250 0 7.500 0 7.500
Planung
10.510, | ErschlieBungsstraBe, neu 3 0 1.110 0 3.330 -3.330
Zwischensumme ErschlieBung 1.110 1.110 10.080 3.330 6.750
Zwischensumme B-Plan "Am Brombach" 6.040 6.040 104.330 79.990 24.340
Ausgleichsflache (Gem. Brombach, Flur 1, Fistk 16/16 teilw.)
06.320(+) | Intensiv genutzte Frischwiese, héherwertig (27+3=30 WP/gm) 30 1680 0 50400 0 50400
6.310 |Grinlandextensivierung 44 0 1680 0 73920 -73920
4.110 |Anpflanzung von 10 Obstb&dumen*** . 31 0 [30] 0 930 -930
Zwischensumme Ausgleichsfldchen 1680 1680 50400 74850 -24450
1930 Biotopwertdifferenz Ausgleich -24.450)
o : BiotopV\;ertdifferenZ' -110
*Neupflanzung von 9 Laubb&umen [9 x 3 = 27 gm Ubertraufte Flache]
**Neupflanzung von 6 Laubbaumen [6 x 3 = 18 gm ibertraufte Flache]




Gemeinde Furth 006-31-07-2980-004-BR2-00)

Bebauungsplan BR 2 ,,Am Brombach*
in Furth, Ortsteil Brombach

Zusammenfassende Erklarung nach § 10 (4) BauGB

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Firth /Odw. hat in ihrer Sitzung am 11.12.2006 den
Bebauungsplan BR 2 ,Am Brombach” (Ordnungsschlissel - Nr.: 006-31-07-2980-004-BR2-00),
bestehend aus Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und der Begriindung einschlieBlich
Umweltbericht als Satzung gemaB § 10 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke in der Gemarkung
Brombach, Flur 1, Nr. 16/1, Nr. 16/5, Nr. 16/13, Nr. 16/14, Nr. 16/15, Nr. 16/16 (tw.) und Nr.
17/2 (tw.). Das Plangebiet hat eine GesamtgréBe von ca. 0,6 ha.

Dem Satzungsbeschluss vorausgegangen waren die erforderlichen Verfahrensschritte nach
§§ 3 und 4 BauGB.

Anhand der Vorentwurfsplanung wurden alle Birger durch 6éffentliche Auslegung in der Zeit
vom 19.07.2006 bis 18.08.2006 an der Planung beteiligt sowie alle von der Planung mdglicher-
weise betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) um Stellung-
nahme gebeten.

Die im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung eingegangenen Stel-
lungnahmen wurden der Gemeindevertretung zur weiteren Beschlussfassung vorgelegt.

Im Zuge der Abwagung aller zu berticksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Gemeindevertretung Uber die Berlicksichtigung oder Zurlickweisung der vorge-
brachten Anregungen. Die daraus sich ergebende Entwurfsplanung wurde am 04.09.2006
durch die Gemeindevertretung zur 6ffentlichen Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB fir die
Dauer eines Monats beschlossen.

Die Offenlage fand in der Zeit vom 23.10.2006 bis einschlieBlich 24.11.2006 statt, worauf in den
amtlichen Bekanntmachungsblattern am 14.10.2006 hingewiesen wurde. Stellungnahmen von
Burgern gingen nicht ein.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die im Rahmen der Beteiligung nach
§ 4 (1) BauGB Anregungen zur Planung vorgebracht hatten, wurden Uber das Ergebnis der
Behandlung ihres Vorbringens unterrichtet und die Entwurfsplanung mit Begriindung zur
erneuten Stellungnahme zugesandt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung eine Stellungnahme abgegeben und keine Anre-
gungen vorgebracht hatten, wurden Uber die Kenntnisnahme ihrer Stellungnahme durch die
Gemeindevertretung unterrichtet. Weiter wurde auf die 6ffentliche Auslegung hingewiesen. Alle
Behoérden und sonstigen T6B’s, die gem. § 4 (1) BauGB am Aufstellungsverfahren beteiligt
wurden, jedoch keine Stellungnahmen abgaben, wurden nochmals von der &ffentlichen Aus-



Gemeinde Furth 006-31-07-2980-004-BR2-00
Bebauungsplan ,Am Brombach™ Zusammenfassung

legung schriftlich unterrichtet. lhnen wurde die Zusendung von Verfahrensunterlagen ange-
boten.

Aus den im Rahmen der Behdrdenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen ergab sich kein
Anderungserfordernis fir die Planung. Der naturschutzrechtliche Ausgleich auBerhalb des
Plangebietes wurde vor Bekanntmachung des Bebauungsplanes, wie durch die Untere Natur-
schutzbehérde angeregt, durch stadtebaulichen Vertrag 6ffentlich-rechtlich gesichert. Umwelt-
relevante Belange wurden weiterhin durch das Regierungsprasidium Darmstadt in Form von
Hinweisen zum Umweltzustand vorgetragen. Diese Hinweise wurden in den Textteil des
Bebauungsplans bzw. die Begriindung aufgenommen.

Grundsatzliche Alternativen zu einer Wohnnutzung des Plangebietes bestehen wegen des in
einem Teilbereich bereits vorhandenen Baurechts nicht. Im Zuge der letzten Fortschreibung des
Flachennutzungsplans wurden verschiedene alternative Wohnbauflachen im Gesamtgemeinde-
gebiet untersucht und die vorliegend beplante Flache als sinnvolle Entwicklung im Flachen-
nutzungsplan dargestellt. Alternativen innerhalb des Plangebietes z.B. zu dichterer oder
weniger dichter Bebauung wurden im Rahmen der Abwagung zwischen den Belangen des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden sowie den Belangen der Wohnqualitét berlcksich-
tigt. Die letztlich beschlossene Planung berlcksichtigt alle vorgetragenen Anregungen und
bekannten Belange in einem angemessenen Umfang. Alle relevanten Umweltbelange sind in
einem separaten Teil der Planbegriindung als Umweltbericht dargestellt und bewertet.

Der Bebauungsplan ist geméaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt, weshalb er nach § 10 Abs. 2 BauGB keiner Genehmigung durch die héhere Verwal-
tungsbehdrde (Regierungsprasidium) bedarf.

Nach Erlangung der Rechtskraft am 09.01.2007 durch o6ffentliche Bekanntmachung am
08.01.2007 ersetzt dieser Bebauungsplan den zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Unter dem Weg*“ der Gemeinde Flrth aus dem Jahr 1981.
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