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1. Grundlagen des Bebauungsplanes

1.1 Erfordernis der stiddtebaulichen Entwicklung und Ordnung

Die Bebauungsplanung ,Alter Weg® im Ortsteil Erlenbach betrifft ursachlich den
bereits gewerblich genutzten Bereich westlich der Ortslage um das ortsanséassige
Betonwerk Knapp. Mit der Bauleitplanung sollte der Fortbestand des Betonwerkes
gesichert und mithin dringend bendétigte Erweiterungsflachen fur die Lagerhaltung
um das Betriebsgebdude geschaffen werden. Vor allem bereits in der Vergangen-
heit errichtete bauliche Anlagen sollten im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung
erfasst, bewertet und einer naturschutzrechtlichen Betrachtung unterzogen wer-
den. Hierzu wurden vom Planer folgende Ziele formuliert (Auszug aus: Begriindung zum
Bebauungsplan ,Alter Weg", Planungsburo Btichs, Speyer, April 1991):

- Erstmalige Einbeziehung vorhandener gewerblicher Bauflachen des Betonwer-
kes in eine verbindliche Bauleitplanung;

- Einbeziehung des umgebenden Naturraumes im Osten, Siiden und Westen zur
Ausgleichsplanung;

- Einarbeitung des Larm- und Erschitterungsgutachtens (Dr. Gruschka, Bens-
heim) in die gesamtplanerischen Uberlegungen;

- Verhinderung einer weiteren Siedlungsfehlentwicklung insbesondere durch
Inanspruchnahme bedeutsamer und empfindlicher Landschaftsbestandteile;

- Ruckbau von erfolgten Bodenverfillungen und Befestigungen im westlich gele-
genen Linnenbachtal zum Zwecke der Renaturierung des Bachlaufes;

- Rekultivierung von Bodenauftragen im Bereich der geplanten Lagerflachen;

- Einbindung der geplanten Bebauung in die umgebende Landschaft;

- Offenhaltung der Kaltluftschneise in der Tallage.

Die seinerzeit formulierten Planungsziele haben trotz des seither vergangenen
Zeitraumes nichts an Bedeutung aus stadtebaulicher und landschaftspflegerischer
Sicht verloren. Im Zuge der vorliegenden Planung werden die Ziele erneut aufge-
arbeitet und angemessen in die stadtebauliche Planung aufgenommen.

Die vorliegende Planung, bestehend aus einem Planteil im MaRstab 1 : 1.000 mit
textlichen Festsetzungen und der Begriindung sowie dem dazugehdrigen Land-
schaftsplan (Ludwig Landschaftsplanung, Gernsheim), ersetzt in allen Teilen die
bisherigen Planungsbestandteile des Planungsbiiro Biichs, Speyer in der letzten
Fassung vom April 1991 einschlielich des landschaftsplanerischen Fachteils des
Planungsbiros Zieger-Machauer, Oberhausen-Rheinhausen.
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1.2 Aufstellungsverfahren

Anfanglich ist der Anlass fur das vorliegende Planaufstellungsverfahren bereits im
Jahr 1985 zu suchen. In dieser Zeit wurde von der Gemeindevertretung der Ge-
meinde Furth die Aufstellung des Bebauungsplanes mit der Bezeichnung ,Indust-
riestrale” beschlossen. Auf der Grundlage des seit nunmehr 16 Jahren
andauernden, zuletzt ruhenden Planverfahrens und der seither sehr umfassend
durchgefuhrten Planungstatigkeiten wird nachfolgend ein zeitlicher Abriss gege-
ben, in dem Verfahrens- und Planungsinhalte in einer Kurzzusammenfassung
dargestellt werden, die aus der vorliegenden Aktenlage bei der Bauverwaltung
ermittelt werden konnten.

28.02.1985:

25.06.1986:

08.07.1986:

22.10.1986:

20.01.1988:

Beschluss der Gemeindevertretung zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes fir das Gewerbegebiet ,Industriestralle” im Ortsteil Er-
lenbach. FlUr die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
dargestellten gewerblichen Bauflachen im Bereich des Betonwerkes
Knapp sollte eine verbindliche Bauleitplanung mit der Zielrichtung der
Ausweisung eines Gewerbe- (GE) / bzw. Industriegebietes (Gl) be-
trieben werden.

Beschluss der Gemeindevertretung zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes fur das Gebiet ,Industriegebiet und Wohngebiet Erlenba-
cher Wiese".

Mit einem zunachst unabhangig vom Bebauungsplan ,Industriestra-
Re“ (wie zuvor beschrieben) aufgestellten Bebauungsplan im Bereich
westlich und 6stlich des Mittershduser Weges (heutiger Bereich
Sporthalle und gegeniberliegend) sollten Wohnbauflachen geschaf-
fen werden. In o. g. Sitzung wurde beschlossen, die rdumlich ge-
trennten Geltungsbereiche beider Bebauungsplane verfahrensmafig
zu vereinigen und fortan in nur einem Aufstellungsverfahren zu
betreiben.

Ortstuibliche Bekanntmachung der zuvor genannten Aufstellungsbe-
schliisse und Bekanntmachung tber die Durchfiihrung der friihzeiti-
gen Birgerbeteiligung.

Anschreiben an Trager o6ffentlicher Belange (T6B) im Rahmen der
Beteiligung am Bebauungsplan- Vorentwurf mit der Aufforderung zur
Abgabe einer Stellungnahme.

Erorterungsgesprach zwischen Verwaltung und beteiligten To6B,
nachdem grundlegende Bedenken gegen den Planinhalt vorgebracht
wurden (vor allem hinsichtlich der geplanten Wohnbauflachenent-
wicklung im Bereich Mittershduser Weg).
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23.04.1991:

22.05.1991:

26.07.1993:
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Nach erneuter Beteiligung der mafgeblichen T6B (Schreiben vom
24.08.1988) sowie den hierauf eingegangen Stellungnahmen und
darauf folgender Behandlung der Stellungnahmen im Ortsbeirat am
10.10.1988 und einem weiteren Erdrterungstermin mit Ortsbesichti-
gung am 19.01.1989 wurde das Planverfahren wegen offensichtlicher
Bedenken der T6B gegen die Entwicklung des Wohngebietes entlang
des Mittershauser Weges als Gesamtplanung nicht fortgefiihrt.
Beratung und Beschluss der Gemeindevertretung ber den ange-
passten und auf den Gewerbegebietsbereich ,Alter Weg" (ehemals
Industriestrale) reduzierten B-Planvorentwurf zur Beteiligung der
Trager offentlicher Belange. Wegen der vorgebrachten Bedenken
(wie zuvor beschrieben) und unter Beriicksichtigung der natur- und
landschaftsschutzrechtlichen Belange wurde der Geltungsbereich
weitgehend auf den urspriinglich fur den B-Plan ,Industriestral’e” be-
schlossenen Umfang reduziert und das Planverfahren fortan unter
der Bezeichnung Bebauungsplan ,Alter Weg* fortgefiihrt.

Zuvor wurde die Vorgehensweise in einer gemeinsamen Sitzung des
Bauausschusses und des Ortsbeirates am 18.03.1991 erortert und
eine diesbeziigl. Empfehlung an die Gemeindevertretung gegeben.
Anschreiben an Trager offentlicher Belange (T6B) im Rahmen der
erneuten Beteiligung am Bebauungsplan- Vorentwurf mit der Auffor-
derung zur Abgabe einer Stellungnahme bis 22.07.1991.

Nach erfolgter Beteiligung der Trager offentlicher Belange am Vor-
entwurf zum B-Plan ,Alter Weg“ wurden die hierauf eingegangenen
Stellungnahmen in der Sitzung der Gemeindevertretung behandelt
und es wurde der Beschluss als Entwurf zur Durchfiihrung der formli-
chen &éffentlichen Auslegung gefasst.

Nach erfolgtem Beschluss des Bebauungsplanes als Entwurf wurde
das Verfahren weiter nicht fortgefiihrt.

Der Anlass zur Aussetzung des Verfahrens in 1993 aus der Sicht der Gemeinde ist
in erster Linie auf die mangelnde Verfiigbarkeit von Ausgleichsflachen zuriick zu
fuhren. Nachdem bereits im Rahmen des Beteiligungsverfahrens von den T6B
darauf hingewiesen wurde, dass erforderliche Ausgleichsmaf3nahmen noch nicht
benannt wurden, hat die Gemeinde das von der Planung beglinstigte Betonwerk
auf den Umstand hingewiesen und verlangt, dass dieses fir den naturschutzrecht-
lichen Ausgleich zu sorgen und eine entsprechende Flachenverfugbarkeit nachzu-
weisen habe. Auf das Erfordernis zum naturschutzrechtlichen Ausgleich wurde in
Folge von Behérdenseite noch mehrfach hingewiesen (unter anderem Schreiben
des RP vom 5.9.1991 und der UNB vom 6.1.1992, 26.3.1992).
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Die Bereitstellung von Ausgleichsflachen sowie der Nachweis von naturschutzfach-
lichen KompensationsmafRnahmen war fir die Gemeinde bis dato die elementare
fachliche und verfahrensrechtliche Voraussetzung fir die Wiederaufnahme und
den Abschluss des Planverfahrens. An dieser Mindestanforderung hat sich aus
planerischer und naturschutzfachlicher Sicht gegeniber den Notwendigkeiten aus
1993 keine Anderung ergeben, so dass fur die weitere Verfahrensabwicklung an
dieser Stelle der Anknlpfungspunkt zu suchen ist.

Um das anstehende Planverfahren letztlich endgiiltig zum Abschluss zu bringen
hat sich das Betonwerk intensiv darum bemiht, den Nachweis fiir eine Ausgleichs-
flache zu erbringen und so die erforderlichen Grundlagen fiir den positiven Aus-
gang des Planverfahrens zu schaffen. Von Seiten des Eigentiimers konnte eine
addquate Kompensationsflidche in der Gemarkung Ellenbach schlussendlich
erworben werden, so dass nunmehr der naturschutzrechtliche Ausgleich und
die eigentumsrechtliche Verfiigung der Flache abschlieBend gesichert ist.

In Kenntnis dessen hat die Gemeinde die veranderten Verfahrensvoraussetzungen
zum Anlass genommen, das Aufstellungsverfahren wieder aufzunehmen. In der
Sitzung der Gemeindevertretung am 11.12.2001 wurde der bereits erfolgte Ent-
wurfsbeschluss aus 1993 nochmals bekraftigt, indem die Entwurfsplanung nach
erfolgter Anpassung an die aktuellen Planungsgrundlagen und unter Berlcksichti-
gung der vorgebrachten Anregungen aus dem bisherigen Planverfahren, erneut
formell als Entwurf zur Durchfuhrung der férmlichen &ffentlichen Auslegung im
Sinne des § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen wurde.

Die vorliegend angepasste Entwurfsplanung (Stand April 2002) baut insoweit in-
haltlich auf dem Vorentwurf zum Bebauungsplan sowie den im Rahmen der bereits
erfolgten Beteiligung der Trager offentlicher Belange (Schreiben der Gemeinde
Farth vom 22.05.1991) eingegangenen Anregungen zum Planinhalt unmittelbar
auf. Im Anhang zur Begriindung ist eine Zusammenfassung Uber die vorgebrach-
ten, malgeblichen Anregungen und die bereits erfolgte Beschlussfassung in der
Sitzung der Gemeindevertretung am 26.07.1993 wiedergegeben.

11.12.2001: Beschluss der Gemeindevertretung zur Wiederaufnahme des ruhen-
den Aufstellungsverfahrens und Beschluss des vorgelegten und an-
gepassten Bebauungsplanes als Satzungsentwurf zur Durchfiihrung
der férmlichen 6ffentlichen Auslegung.
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27.05.2002:

17.07.2002

18.11.2002

Bebauungsplan ,Alter Weg"

Beschlussfassung des nochmals geédnderten Bebauungsplanentwur-
fes mit Stand vom April 2002 als Planungsgrundlage fiur die Durch-
fuhrung der bereits zuvor beschlossenen férmlichen o&ffentlichen
Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB.

Der Planentwurf beinhaltete urspriinglich eine unmittelbar im Westen
an die Eingriffsflache angrenzende Ausgleichsflache (Flur 1, Nr. 293
teilweise). Nachdem sich die Flache aber nicht im Eigentum des von
der Planung Beglnstigten befand, wurde von dessen Seite versucht,
die Flache privatrechtlich durch Abschluss eines Pachtvertrages mit
dem Grundstiickseigentimer fir den entsprechenden Zeitraum ver-
fugbar zu machen. Letztlich wurde hierliber jedoch keine Einigkeit er-
zielt, so dass ein Zugriff auf die angedachte Ausgleichsflache und die
Umsetzung der vorgesehenen Ausgleichsmalinahmen an dieser
Stelle nicht sichergestellt werden konnte. Statt dessen konnte vom
Inhaber des Betonwerkes zum Nachweis des nach dem Naturschutz-
gesetz erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleiches ein Grund-
stick in der Gemarkung Ellenbach, Flur 1, Nr. 255 kauflich erworben
und den naturschutzrechtlichen Anforderungen entsprechend in den
Planinhalt eingearbeitet werden. Da mit der Berilcksichtigung der
vorstehenden Ausweisung eine materiell- rechtliche Anderung des
beschlossenen Bebauungsplanentwurfes verbunden war, wurde die-
ser nunmehr in der geanderten und angepassten Fassung vom April
2002 nochmals zur Beschlussfassung vorgelegt, bevor das bereits
beschlossene Verfahren zur férmlichen offentlichen Auslegung im
Sinne des § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt wurde.

bis einschlieRlich 16.08.2002: Férmliche offentliche Auslegung des
Planentwurfes (Fassung v. April 2002).

Behandlung und Beschlussfassung der im Rahmen der &6ffentlichen
Auslegung eingegangenen Anregungen sowie Beschluss des Be-
bauungsplanes als Satzung.

1.3  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich betrifft die Grundstiicke in der Gemarkung Erlenbach, Flur 1,
Nr. 158/8, 162, 163/9, 164/2 (tw.), 169/12, 192/71 (tlw.), 192/72 (tiw.), 192/73 (tlw.)
sowie in der Gemarkung Ellenbach, Flur 1, Nr. 255 (Kompensationsfléache).

Das Plangebiet hat eine GesamtgrofRe von rund 3,16 ha zuziglich einer Flache
von ca. 0,4 ha fir die externe Ausgleichsflache.
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1.4 Anpassung an libergeordnete Planungen

Der Regionalplan Siidhessen stellt die von der Planung betroffenen Flachen als
,Gelbflache", Gebiet fir die Landschaftsnutzung und -pflege dar. Die Darstellung
impliziert, das derlei Flachen grundsatzlich fir eine, auch gewerbliche, Siedlungs-
entwicklung geeignet sind, sofern die FlachengréfRe von 5 ha als Darstellungs-
grenze des Regionalplanes nicht tiberschritten werden.

Aus Sicht von Natur und Landschaft wird der Plangeltungsbereich von der Darstel-
lung eines Regionalen Griinzuges von der bestehenden Ortslage getrennt.

Der am 15.02.1990 durch das Regierungsprasidium Darmstadt genehmigte Fla-
chennutzungsplan (FNP) stellt den tiberplanten Bereich, der ca. 200 m westlich der
bebauten Ortslage Erlenbachs liegt, als ,gewerbliche Bauflache* (ER 3 — Aspen-
hecke) dar, so dass das Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem FNP
eingehalten wird.

Nach dem derzeitigen Stand (Nachanhdrungsverfahren zum Verordnungstext
gemal Verfugung vom 16.05.2001) des Novellierungsverfahrens zur Neufestle-
gung der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Landschaftsschutzver-
ordnung ,Bergstralle - Odenwald” (LSG) wurde fur den fur eine stidtebauliche
Nutzung vorgesehenen Teilgeltungsbereich eine Ausgrenzung von Seiten des
Verordnungsgebers bereits in Aussicht gestellt. Eine abschlieRende Entscheidung
des steht nach wie vor aus.

1.5 Réaumliche und stidtebauliche Lage

Der bestehende Gewerbebetrieb des Betonwerkes befindet sich ca. 200 m west-
lich der bebauten Ortslage von Erlenbach. Aufgrund des betrieblichen Erfordernis-
ses wurde das einstige Betriebsgelande bereits vor Jahren innerhalb der
Darstellungsgrenzen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes im Siiden und
Osten durch zuséatzliche Lagerflachen erganzt und bedarfsweise erweitert. Eine
verbindliche Bauleitplanung wurde jedoch nicht betrieben. In diesem Zusammen-
hang wurden von Seiten des Werkes Auffillungen des anstehenden Geléndes
vorgenommen und auch ein Abschnitt des Gewasserlaufes des Linnenbaches
verrohrt.

Dem Planungskonzept von Biichs zufolge (Vorentwurf zum Bebauungsplan, Stand
April 1991) solite der Bereich der eigentlichen Produktionsstitte (vorliegend mit
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dem Kennbuchstaben A bezeichnet) als ,Industriegebiet® Gl festgesetzt werden.
Alle Ubrigen tUberbaubaren Flachen, vorwiegend fir die Lagernutzung vorgesehen
und vorliegend mit den Kennbuchstaben B bezeichnet, sollten als ,Gewerbegebiet”
GE festgesetzt werden.

Fir das geplante Gl sollte bestimmt werden, dass die mit der geplanten Nutzung
verbundenen Emissionen und Erschiitterungen die zuvor ermittelten Werte des
Gutachtens von Dr. Gruschka, Bensheim, nicht Uberschreiten (das Gutachten vom
16.10.1985 liegt als Anlage bei). Die einschrankende Festsetzung von Grenzwer-
ten wurde mit dem nicht vorhandenen Anstand des Industriebetriebes von der
vorhandenen Wohnbebauung im Sinne des Abstandserlasses aus Nordrhein-
Westfalen begriindet, dieser sieht einen Mindestabstand von 300 m vor.

Fiir die GE — Flachen solite lediglich eine Nutzung als Lagerflache zulassig sein.
Insbesondere Produktionstatigkeiten oder sonstige gewerbliche Bebauungen soll-
ten aufgrund der ohnehin schon bestehenden raumlichen Nahe zur Wohnbebau-
ung unterbunden werden. Innerhalb eines Bereiches im Sidwesten sollte
zusatzlich die Méglichkeit zum Bau einer Fahrzeughalle eréffnet werden.

1.5.1 Voraussetzung Immissionsschutz

Es wird auf die in als Anlage beigefiigte ,Schall- und erschitterungstechnische
Untersuchung zur Bebauungsplanung Industriestrale — Erlenbacher Wiese in
Furth / Odw., Ortsteil Erlenbach* des Planungsbiro Dr. Gruschka, Bensheim vom
16.10.1985 verwiesen.

Die Ausfuhrungen an dieser Stelle beschrénken sich auf die Darstellung der we-
sentlichen Ergebnisse mit Auswirkung auf die Bebauungsplanung.

Die Schallpegelmessungen wurden hauptsachlich zur Erfassung der vorhandenen
Betriebslarmeinwirkungen auf das geplante Wohngebiet entlang des Mittershduser
Weges durchgefuhrt (Messungen am 17.07.1985). Diese Schutzbelange entfallen
nunmehr, nachdem die Flachen nicht Bestandteil des vorliegenden Geltungsberei-
ches sind. Hier ist lediglich die Schutzwirdigkeit der bestehenden Ortsbebauung
malfgeblich.

Die Messergebnisse haben jedoch gezeigt, dass die Betriebslarmeinwirkungen mit
47 dB(A) auch die heute giltigen Grenzwerte fur Wohnen nicht {iberschreiten. Der
nach TA Larm gultige Immissionsrichtwert von 50 dB(A) im maflgeblichen Tages-
zeitraum ist damit unterschritten.
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Zur weiteren Beurteilung der Larmeinwirkung des Betriebes auf die umgebende
Bebauung konnte durch eine vergleichende Messung vor Ort im Oktober und No-
vember 1979 ermittelt werden, dass infolge von bereits umgesetzten betrieblichen
MaRnahmen, wie z. B. der Ersatz larmintensiver Maschinen durch weniger l&armin-
tensive oder baulichen Schutzeinrichtungen, die Emissionswirkung um mindestens
6 dB(A) verringert werden konnte.

Fazit und Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Die Untersuchung kommt zu
dem Ergebnis, dass bei dem angenommenen Betriebszustand unter Zugrundele-
gung eines flachenbezogenen Schallleistungspegels von 65 db(A) bzw. 60 dB(A)
innerhalb des fur die Beurteilung kritischen Wohnsiedlungsbereiches, die Grenz-
werte der TA-Larm eingehalten werden. An dieser Einschétzung hat sich auch
unter heutigen Gesichtspunkten und unter Zugrundelegung aktueller Grenzwerte
zum Schutz von Wohnbebauung nichts verdndert. Auswirkungen auf den Bebau-
ungsplan ergeben sich nicht, die Belange des Schall- und Erschitterungsschutzes
sind berucksichtigt.

1.5.2 Voraussetzung wasserrechtliches Genehmigungsverfahren

Mit Datum vom 19.06.1997 hat das Betonwerk als Zustandsstérer einen ,Wasser-
rechtlichen Antrag zur Verrohrung zweier Gewasserabschnitte im Bereich des
Betonwerkes Knapp in Fiarth / Erenbach® (Verfasser: Sartorius + Partner, Bens-
heim) beim Verordnungsgeber gestellt. Der Genehmigungsantrag bezieht sich auf
zwei raumlich getrennte und nicht im Zusammenhang stehende Wasserlaufe im
Sudwesten (Bereich Parzelle Nr. 163/9) bzw. Siidosten (Teilabschnitt des Linnen-
baches im Bereich Parzelle Nr. 158/8 und 156/4) des vorliegenden Geltungsberei-
ches.

Der Anlass des wasserrechtlichen Planfeststellungsverfahrens resultiert aus be-
reits in den achtziger Jahren durchgefuhrten Anschittungen und den damit im
Zusammenhang vorgenommenen Gewasserverrohrungen. Insgesamt wurden
Abschnitte auf einer Lange von ca. 78 m (westlicher Wasserlauf) bzw. ca. 34 m
(Linnenbach) verrohrt und mit Boden Uberschiittet. Bei beiden Gewéassern handelt
es sich um kleine Bachldufe im Oberlauf des Linnenbaches. Die mittleren Jahres-
abflisse sind gering, haufig ist in Perioden mit geringem Niederschlag tberhaupt
kein Abfluss erkennbar.

Im Falle des Linnenbaches handelt es sich um eine neuere Verdolung, die sich an
eine bereits bestehende anfligt. Zur Beurteilung und Schaffung der erforderlichen
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rechtlichen Grundlage fir die Verrohrungen musste seinerzeit nachtraglich ein
wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren eingeleitet werden.

In 1989 sollte dann das fiir die Gewasserverrohrungen anhangige wasserrechtliche
Verfahren wegen der ablehnenden Stellungnahme der Oberen Naturschutzbehor-
de zunéachst zuriickgestellt werden, bis der hier vorliegende Bebauungsplan ,Alter
Weg"“ zur Rechtskraft gefiihrt worden sei. Mit dem B - Plan sollten dann auch die
auf Grund der Verrohrung bestehenden naturschutzrechtlichen Bedenken ab-
schlielend abgehandelt werden.

Um die nicht beantragten MaRnahmen der Gewasserverrohrung im Nachgang zu
legalisieren und mit geeigneten Mal3nahmen naturschutzrechtlich auszugleichen,
wurde von der Oberen Wasserbehdrde festgesetzt, die anstehenden Verfahren
.Bauleitplanung“ und ,Wasserrecht* fortan zu trennen und unabhangig voneinan-
der zum Abschluss zu bringen.

Bedingt durch das langwierige, teils kontroverse Verfahren wurden alle am Vor-
gang beteiligten Behdrden und Dezernate, die Gemeinde Firth sowie die Firma
Knapp in die Fortfiihrung involviert, um zu einem alsbaldigen Konsens und Verfah-
rensabschluss beider Verfahren zu gelangen. Es wurde dahingehend Ubereinkunft
erzielt, dass zunachst der wasserrechtliche und im Anschluss daran der bauleit-
planerische Teil abgehandelt werden solle.

Zur Beurteilung der Lage und rechtlichen Voraussetzungen wurden Erérterungs-
termine unter Einbeziehung der genannten Beteiligten durchgefiihrt (u. a. am
25.02.1997, RP Darmstadt; Ortstermin am 15.04.1997 in Erlenbach). In Uberein-
stimmung mit der Oberen Wasserbehérde, dem damaligen Wasserwirtschaftsamt,
der Oberen und Unteren Naturschutzbehdérde wurden folgende abschlieRende
Mafinahmen mit dem Zweck eines zeitnahen Verfahrensabschlusses vereinbart:

a) Es wird eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung fir die durchgefiihrten Verroh-
rungen vorgenommen, mit der der status quo aus naturschutzrechtlicher Sicht
vor Ort ausgeglichen werden kann.

b) Zur Beurteilung des einst bestehenden Naturraumes wird auf den im Zusam-
menhang mit dem Bebauungsplan ,Alter Weg" erstellten Bestandsplan ,Fiktiver
Bestand“ des Planungsbiro Zieger - Machauer vom Juli 1992 zurlickgegriffen,
da anderweitig keine sicheren Aussagen uber die urspriingliche Situation ge-
troffen werden kénnen.

c) Die Verrohrung des westlichen Wasserlaufes sowie des unteren Teilstlickes
des Linnenbaches werden als Eingriff gewertet.
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d) Als Ausgleichsmaflnahme wird am Auslauf der Verrohrung des westlichen
Wasserlaufes ein Feuchtbereich angelegt. Ferner wird der westliche Rand der
Lagerflaiche durch Abpflanzungen gegen die umgebende freie Landschaft ein-
gegrunt.

e) Die vorgenommenen Verdolungen der beiden genannten Wasserlaufe gelten
mit den beschriebenen MalRnahmen als naturschutzrechtlich ausgeglichen, so
dass aus naturschutzfachlicher Sicht keine weiteren Bedenken erhoben werden
und das Verfahren, vorbehaltlich einer Priifung durch die Obere Wasserbehor-
de, alsdann abgeschlossen werden kann.

Inzwischen konnte das anhéngige Verfahren von Seiten des RP Darmstadt zum
Abschluss gebracht werden (Bescheid des Regierungsprasidium Darmstadt, Abt.
Staatliches Umweltamt, Az.: IV/Da. 41.2 (34094)-K, vom 07.02.2002).

Die 6ffentliche Bekanntmachung der Feststellung erfolgte am 07.03.2002 in den
Bekanntmachungsblattern der Gemeinde Fiirth mit dem Hinweis, dass der erteilte
Bescheid in der Zeit vom 25.03.2002 bis einschlieflich 05.04.2002 zu jedermanns
Einsicht ausliegt. Mit dem Ende der Auslegungsfrist gilt der Bescheid den Ubrigen
Betroffenen im Sinne des § 107 HWG i. V. m. § 74 Abs. 4 HVYwWVfG als zugestellt.

Fazit und Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Die vorhandenen Gewasserver-
rohrungen sind als Bestandsgrundlage in den Bebauungsplan aufzunehmen und
aus naturschutzfachlicher Sicht als ausgeglichen zu betrachten. Zur Beurteilung
der naturschutzfachlichen Gegebenheiten ist der Bestand gemaR der Plandarstel-
lung ,Fiktiver Bestand“ des Planungsbiro Zieger - Machauer vom Juli 1992 anzu-
wenden.

Die Ausgleichsflachen, die im wasserrechtlichen Antrag vorgesehen wurden, sind
in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes integriert, um die beschriebenen
Maflinahmen aus bauplanungsrechtlicher Sicht zu sichern.

1.5.3 Voraussetzung naturschutzrechtlicher Bestand

Wie zuvor erwahnt, wurde im Rahmen der stattgefundenen Erérterungstermine
Konsens darlber erzielt, dass zur Beurteilung und zum Ermessen des naturschutz-
rechtlichen Eingriffs der von Zieger-Machauer erstellte fiktive Bestand” zugrunde
zu legen ist.
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Ferner wurde zu o. g. wasserrechtlichem Antrag ein Landschaftsplan einschlie3lich
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erstellt (Ludwig Landschaftsplanung, Gernsheim,
im Mai 1997). Die in diesem Verfahren bestimmten ortsnahen Ersatzflachen sind
nachrichtlich in den vorliegenden Bebauungsplan Gbernommen. Nach erfoigter
Bilanzierung ergab sich ein Biotopwertpunkt (BWP) - Uberschuss von 50.660
BWP. Dieser Uberschuss wird auf die vorliegende Bebauungsplanung angerech-
net.

Die im Planteil zum Bebauungsplan und zum Grinordnungsplan dargestellten und
als Eingriff zu wertenden Verrohrungen gehen in die vorliegende Bilanzierung nicht
nochmals ein, da sie im Rahmen des separaten wasserrechtlichen Verfahrens
bereits bilanziert und ausgeglichen wurden.

Im Ubrigen wird zur Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft dem
Bebauungsplan ein Grinordnungsplan mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ange-
gliedert. Auf Grundlage des vom Blro Zieger-Machauer festgesteliten ,Fiktiven
Bestandes“ ergibt sich im Bereich der Gewerbenutzung und Erschlieflung ein
rechnerisches Defizit von 125.570 Biotopwertpunkten, das zunéchst nicht ausge-
glichen werden kann und durch entsprechende MalRnahmen zu kompensieren ist.

Zum Ausgleich des verbleibenden Defizits (125.570 — 50.660 = 74.910 WP) steht
eine externe Kompensationsflache in der Gemarkung Ellenbach (Flur 1, Nr. 255)
zur Verfigung. Hier wird durch Extensivierungsmafinahmen eine Aufwertung er-
reicht. Mit Anrechnung dieser Kompensationsmallnahme kann das verbliebene
Biotopwertdefizit ausgeglichen werden.

Zum Nachweis der Verfiigbarkeit der benannten Ausgleichsflache sowie auch zur
dinglichen Sicherung der festgesetzten Ausgleichsmalinahmen ist von Seiten der
Gemeinde vorgesehen, einen stadtebaulichen Vertrag mit dem durch die Bauleit-
planung begiinstigten Eigentimer des Betonwerkes abzuschlieRen. Im Sinne einer
darin enthaltenen Verpflichtungserklarung seitens des Eigentiimers gegeniiber der
Gemeinde soll gewahrleistet werden, dass die festgesetzten MalRnahmen bis zu
einem vorher bestimmten Zeitpunkt nachweislich umgesetzt sind. Kommt der zur
Durchfuhrung der Mafnahmen zu verpflichtende Vertragspartner dem Vertragsin-
halt nicht nach, soll die Gemeinde in die Lage versetzt werden, die Manahmen
auf Kosten des Vertragspartners durchzufiihren zu lassen. Der stadtebauliche
Vertrag soll noch vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes abgeschlossen
werden.
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Details zur naturschutzfachlichen Beurteilung sind dem beiliegenden Landschafts-
plan, bestehend aus Begriindung und zeichnerischen Planteil (Ludwig Land-
schaftsplanung, Gernsheim, Stand: April 2002) zu entnehmen.

2. Zweck des Bebauungsplanes

2.1 Festsetzungen

Der Geltungsbereich ist in zwei Teilbereiche A und B unterteilt, die sich wesentlich
durch ihre Ausnutzung unterscheiden. Daneben wurde im Westen eine Freiflache
(Teilbereich der Parzelle 164/2) in die Planung einbezogen, fur die jedoch eine
bauliche Nutzung explizit ausgeschlossen ist. Die Einbeziehung der Teilflache
resultiert noch aus der in der Vergangenheit vorgenommen Festlegung des raumili-
chen Geltungsbereiches, an der im Grundsatz keine Verdnderungen vorgenom-
men wurden (mit Ausnahme der Grundstiicke fur AusgleichsmalRnahmen).

Teilbereich A (Produktionsstitte):

Es wurde eine groRzigige Uberbaubare Flache durch Baugrenzen festgesetzt.
Neben der Sicherung der bestehenden Biro- und Produktionsgebaude steht eine
angemessene Zuwachsflache offen, die im Siiden und Westen durch eine offentli-
che StralRenverkehrsflache eingegrenzt wird. Im Norden schlielt der Au3enbereich
an, im Osten eine geplante Lagerflache (Teilbereich B).

Der Bereich wurde als GE, Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Die
Notwendigkeit der Festsetzung eines Industriegebietes Gl i. S. d. § 9 BauNVO, wie
dies im vorangegangenen Planungskonzept vorgesehen war, wird in erster Linie
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht fiir nicht zweckmaRig erachtet. Zum einen
konnte gutachterlich nachgewiesen werden, dass von dem Betrieb keine stérenden
Betriebslarmeinwirkungen auf die umgebende Wohnbebauung ausgehen, zum
anderen wird der stadtebauliche Zweck der Festschreibung méglicher Larmeinwir-
kungen auf die zulassigen Grenzwerte eines GE bewusst verfolgt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde an der zuldssigen Obergrenze im Sinne
des § 17 BauNVO fir ein Gewerbegebiet orientiert. Zur Berechnung der zulassigen
Baumassenzahl als Obergrenze wurde von einer durchschnittlichen Héhe bauli-
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cher Anlagen von ca. 10,00 m ausgegangen, um die Baumasse dem Aufllenbe-
reich entsprechend angepasst darzustellen (Festsetzung der BMZ = 8,0).

Bauliche Anlagen sind sonst bis zu einer Hohe von 11,50 m zulassig, wobei tech-
nische Anlagenteile von der Hohenbegrenzung ausgenommen sind (siehe textliche
Festsetzungen). Es gilt eine abweichende Bauweise, die wie folgt bestimmt ist:
Grenzbebauung ist zulassig, es sind Baukdrperlangen tiber 50 Meter zulassig.

Teilbereiche B; (Lagerfldchen):

Mit den Kennbuchstaben B1 bis B3 sind die im Stiden bzw. Westen befindlichen
Lagerflachen erfasst. Die Bereiche wurden ebenfalls als GE, Gewerbegebiet nach
§ 8 BauNVO festgesetzt.

Fir den an den Teilbereich A (Produktionsstétte) anschlieBenden Teilbereich B1
sollen neben der Lagertatigkeit auch eingeschrankt bauliche Anlagen zulassig
sein, jedoch wurde die Zulassigkeit derer deutlich restriktiv ausgelegt (ausgedriickt
in der eingeschrankten Zulassigkeit zur Hohe baulicher Anlagen), um eine bauliche
Abstufung nach Osten zur Ortslage aufzubauen. Eine Fernwirkung ist wegen der
Ausrichtung zur Ortslage hin nicht zu befurchten.

Innerhalb der Teilbereiche B2 und B3, die den unmittelbaren Abschluss zum unbe-
bauten AuRenbereich hin darstellen, soll die Errichtung von Gebauden aus stadte-
baulicher und naturschutzfachlicher Sicht grundsatzlich nicht zulassig sein. Das
Mal} der baulichen Nutzung ist dementsprechend einschrankend. Die Flachen
werden fir die Lagerung und Aushértung der Betonfertigprodukte vorgehalten.
Zum Schutz der Fertigprodukte vor Umwelteinfliissen, wie z. B. Niederschlag, Laub
etc., sollen Uberdachungen ohne Seitenwénde zugelassen werden. Wie die Erfah-
rung zeigt, werden die Fertigprodukte vor allem im Herbst durch herabfallendes
Laub und Befeuchtung fleckig und sind in der Folge nicht mehr vermarktbar. Um
dennoch eine gewisse Transparenz und den Luftaustausch zu gewahrleisten, soll
auf Seitenwande verzichtet werden.

Die in der Nutzungsschablone fiir die Teilbereiche B2 und B3 bestimmte Ober-
grenze der Grundflache GR stellt den als Gberbaubare Flache festgesetzten Anteil
an der Grundsticksflache dar. Auf die Festsetzung einer GRZ wird an dieser Stelle
verzichtet, nachdem weite Teile der betroffenen Grundstiicksflichen durch Aus-
gleichsmafinahmen in Anspruch genommen werden bzw. aulRerhalb des Plangel-
tungsbereiches liegen. Die dort angegebenen Werte fir das Maf} der baulichen
Nutzung beziehen sich nur auf die zuldssige Befestigung der Oberflache.
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Die weitere Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung fir offene Uberda-
chungen wird fiir nicht erforderlich erachtet, das deren Zul&ssigkeit als Ausnahme
textlich bestimmt wird und Gber die MalRgaben des § 17 der BauNVO sowie lber
die Festsetzung der maximalen baulichen Héhe ausreichend geregelt sind. Inso-
fern wird als Obergrenze fiir bauliche Anlagen (hier: Offene Uberdachungen ohne
Seitenwéande) eine maximale Hohe von 7,50 m festgesetzt.

Nachdem im Zuge der naturschutzfachlichen Bestandsbewertung auf den ,Fiktiven
Bestand” zuruckgegriffen wird, ist als Ausgangsbewertung die Flache der Teilbe-
reiche B2 und B3 als intensiv bewirtschafteter Acker bzw. intensive Frischwiese
(siehe Plan Nr. 1: Bestand / Fiktiver Bestand) zu werten. Die real in der Ortlichkeit
vorhandene Nutzung ,Lagerflache” hingegen ist in der Vergangenheit bereits durch
Auffallungen zustande gekommen, die im Nachgang durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes erst ermdglicht werden (siehe hierzu auch die Ubereinkunft im
Zuge der erfolgten T6B-Termine).

Demzufolge wurden in den zeichnerischen Festsetzungen die Teilbereiche B1 bis
B3 (= Lagerflachen) als ,Flachen fir Aufschittungen® im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr.
17 BauGB festgesetzt, um abschlieRend die Genehmigungsfahigkeit der Lager-
platze herzustellen.

Flachenbilanz:

Nachfolgend werden die Flachenangaben nach Nutzungsarten aufgelistet. Die
Auswahlpunkte orientieren sich dabei an den vorgegebenen Schliisseln des Hes-
sischen Statistischen Landesamtes fir die ,Flachenerhebung nach Art der geplan-
ten Nutzung“. Die Ergebnisse kdnnen somit unmittelbar in den jahrlichen
Erhebungsbogen der Gemeinde einflieRen.

Baufldchen

Gewerbliche Bauflachen Teil A 9.000 m?
130 Gewerbliche Bauflachen Teil B1 2.526 m?
130 Gewerbliche Bauflachen Teil B2 1.753 m?
130 Gewerbliche Bauflachen Teil B3 6.045 m?

310 Flachen fiir den StraBenverkehr
Wirtschaftsweg
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900 Sonstige Fldchen
910 Fl&chen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB
910 Flachen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB 6.817 m?
o. Nr. | Private Griinflaichen 3.776 m?
Private
Griinfliche
Ausgleichsfliche i | Uberbaubare
Fldche

StraBBen

2.2 Beriicksichtigung der vorgebrachten Anregungen der T6B zum Vorent-
wurf 1993

Nachfolgend wird planerisch Stellung genommen auf die erfolgte Behandlung und
Beschlussfassung Uber die vorgebrachten Anregungen der Trager offentlicher
Belange am Vorentwurf in der Sitzung der Gemeindevertretung am 26.07.1993
(die Beschlussvorlage ist der Begriindung als Anhang beigefligt). Sofern sich im
Hinblick auf die erfolgte Beschlussfassung Anderungen in der hier vorliegenden
Entwurfsplanung ergeben haben, werden diese begriindet. Zu Stellungnahmen
von To6B, die nachfolgend nicht aufgefiihrt sind, haben sich keine Anderungen
ergeben, die vorgebrachten Anregungen sind in der vorliegenden Entwurfsplanung
angemessen bericksichtigt.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 11.12.2001 die erforderliche An-
passung des Planinhaltes zur Kenntnis genommen und einen Beschluss hiertiber
gefasst (Beschluss der vorgelegten Planung als Entwurf zur Durchfithrung der
offentlichen Auslegung).
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Amt fiir Landwirtschaft und Landentwicklung, Stellungnahme vom 19.07.1991:
Eine Renaturierung der verrohrten Bachlaufe ist nicht Inhalt der Planung. Im
Zusammenhang mit dem eingeleiteten wasserrechtlichen Genehmigungsver-
fahren fur die in Rede stehenden Gewasserverrohrungen wurde in Uberein-
stimmung mit den zustandigen Fachbehdrden Konsens dariiber erzielt, dass
die Verdolungen nicht zurlickgebaut werden und statt dessen ein naturschutz-
fachlicher Ausgleich hierfur herbeigefiihrt wird (Verweis auf Ergebnisprotokol-
le und Kapitel 1.5.2). Die Verdolungen sind im B-Planentwurf im Sinne des
§ 9 Abs. 1 Nr. 13 festgesetzt.

HEAG, Stellungnahme vom 10.07.1991:

Keine abweichende Stellungnahme, die vorgebrachten Anregungen sind in
der vorliegenden Entwurfsplanung angemessen bericksichtigt. Eine Freilei-
tung ist vor Ort inzwischen nicht mehr vorhanden.

Kreis BergstraBBe, Der Kreisausschuss, Stellungnahme vom 10.07.1991:

Natur- und Landschaftsschutz:

Das bestehende Biotopwertpunktdefizit kann nunmehr innerhalb der im Plan-
teil dargestellten Ausgleichsflache ausgeglichen werden. Eine Verfugung der
Flache wird vom Zustandsstérer (Betonwerk) nachgewiesen. Das formliche
Prozedere wird mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt. Die vorge-
brachten Anregungen sind damit berticksichtigt.

Stadtebau-, Gestaltungs- und Bauordnungsrecht:

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen sowie ein raumlicher Bezug ist in der
Planung verbindlich festgesetzt (Festsetzung von H6henbezugspunkten).
Auch die Bauweise und das zuldssige Mal® der baulichen Nutzung ist be-
stimmt. Die vorgebrachten Anregungen sind damit berticksichtigt.

Wasserrecht:

Eine Renaturierung der verrohrten Bachlaufe ist nicht Inhalt der Planung. Im
Zusammenhang mit dem eingeleiteten wasserrechtlichen Genehmigungsver-
fahren fur die in Rede stehenden Gewasserverrohrungen wurde in Uberein-
stimmung mit den zustandigen Fachbeh&érden Konsens dariiber erzielt, dass
die Verdolungen nicht zuriickgebaut werden und statt dessen ein naturschutz-
fachlicher Ausgleich hierfir herbeigefihrt wird (Verweis Ergebnisprotokolle
und Kapitel 1.5.2). Die Verdohlungen sind im B-Planentwurf im Sinne des § 9
Abs. 1 Nr. 13 festgesetzt.

Die Zulassigkeit der Versickerung von Niederschlagswasser ist planerisch
behandelt und entsprechend textlich beriicksichtigt.
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Brandschutz:
Die Léschwasserversorgung ist Uber das bestehende, 6ffentliche Trinkwas-
sernetz der Gemeinde gesichert.

Kreis Bergstrale, Untere Naturschutzbehérde, Stellungnahme vom 05.11.1991:
Das bestehende Biotopwertpunktdefizit kann nunmehr innerhalb der im Plan-
teil dargestellten Ausgleichsflache ausgeglichen werden. Eine Verfiigung der
Flache wird vom Zustandsstérer (Betonwerk) nachgewiesen. Das férmliche
Prozedere wird mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die vorge-
brachten Anregungen sind damit beriicksichtigt.

Regierungsprasidium Darmstadt, Stellungnahme vom 05.09.1991:

Das bestehende Biotopwertpunktdefizit kann nunmehr innerhalb der im Plan-
teil dargestellten Ausgleichsflache ausgeglichen werden. Eine Verfligung der
Flache wird vom Zustandsstérer (Betonwerk) nachgewiesen. Das férmliche
Prozedere wird mit der Unteren Naturschutzbeh&drde abgestimmt. Die vorge-
brachten Anregungen sind damit bertcksichtigt.

Deutscher Bund fiir Vogelschutz, Stellungnahme vom 19.07.1991:

Das bestehende Biotopwertpunktdefizit kann nunmehr innerhalb der im Plan-
teil dargestellten Ausgleichsflache ausgeglichen werden. Eine Verfigung der
Flache wird vom Zustandsstoérer (Betonwerk) nachgewiesen. Das férmliche
Prozedere wird mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die vorge-
brachten Anregungen sind damit beriicksichtigt.

Deutsche Gebirgs- und Wandervereine, Stellungnahme vom 17.07.1991:

Das bestehende Biotopwertpunktdefizit kann nunmehr innerhalb der im Plan-
teil dargestellten Ausgleichsflache ausgeglichen werden. Eine Verfligung der
Flache wird vom Zustandsstorer (Betonwerk) nachgewiesen. Das férmliche
Prozedere wird mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die vorge-
brachten Anregungen sind damit berticksichtigt.

Botanische Vereinigg. f. Naturschutz Hessen, Stellungnahme vom 14.10.1991:
Das bestehende Biotopwertpunktdefizit kann nunmehr innerhalb der im Plan-
teil dargestellten Ausgleichsflache ausgeglichen werden. Eine Verfigung der
Flache wird vom Zustandsstorer (Betonwerk) nachgewiesen. Das férmliche
Prozedere wird mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die vorge-
brachten Anregungen sind damit beriicksichtigt.
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Eine Baulandumlegung nach BauGB ist nicht vorgesehen. Die bestehenden
Grundstiickszuschnitte und Eigentumsverhaltnisse sollen nach heutigem Kenntnis-
stand unverandert beibehalten werden.

3. Bodenordnende MaRnahmen

4. Ver-und Entsorgung

Das Gebiet ist grundsatzlich tber die vorhandene Gemeindestrale ,Alter Weg"
erschlossen.
Eine verkehrliche Anbindung an das klassifizierte Stralennetz ist unmittelbar
vorhanden.

Das Plangebiet ist an den Verbandssammler in der Kreisstrasse angeschlossen,
so dass die gesicherte Abwasserentsorgung als gegeben anzusehen ist.

Die Wasserversorgung der Gemeinde Furth erfolgt als reine Eigenversorgung ber
zehn eigene Brunnen und 16 Quellen. Da eine massive Fortentwicklung ber den
status quo hinaus und ein damit einhergehender Wassermehrverbrauch derzeit
nicht absehbar ist, kann die Trinkwasserversorgung liber den Bestand als gesi-
chert angenommen werden.

Der Léschwasserbedarf ist nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 in einem Gewerbege-
biet mit geringem Brandrisiko mind. 48 m® pro Stunde, der in einem Zeitraum von
zwei Stunden zur Verfligung stehen muss. Das Brandrisiko ist aufgrund der ge-
planten Nutzungen in den einzelnen Teilbereichen des Geltungsbereiches als
durchweg gering einzustufen. Der bereitzustellende Wassermenge ist tber das
gemeindliche Versorgungsnetz sicherzustellen.

Gemeinde Flirth/Odenwald

- Der Gemeindevorstand -
HauptstraBe 19

64658 Furth/Odenwald
aufgestellt:
Dipl.-Ing. Dirk Helfrich
Heppenheim, den 14.11.2001. %\/
ergénzt: 17.04.2002. f ﬁl’lefmeish:
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