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. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.1.1 Anlass der Planung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,An der Ellenbacher StraBe“ war urspriinglich
beabsichtigt, im rlickwartigen Bereich des Hotels an der Ellenbacher StraBe die Hotelanlage um
einen weiteren BaukoOrper zu erweitern und darlber hinaus eine Einrichtung fir betreutes
Wohnen in Form von zwei Geb&udekomplexen zu errichten.

Das Plangebiet ist Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,An der Ellenbacher
StraBe“, der flr den Bereich der vorgesehenen Einrichtung fir betreutes Wohnen eine
Ausgleichsflache festsetzt. Uber eine angrenzende Flache, die bislang als Mischgebiet
festgesetzt ist, war die ErschlieBung der Einrichtung geplant.

Die Gemeinde beabsichtigte, mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,,An der Ellenbacher
StraBe” eine Neugestaltung im siddéstlichen Siedlungsbereich entlang der Ellenbacher StraBe
zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vorzunehmen. Ziel des
Bebauungsplanes ,An der Ellenbacher StraBe“ war hier urspringlich die Schaffung einer
gleichgewichtigen Nutzung von Wohnen und durch das Wohnen nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe.

Die Gemeinde Firth hatte Mitte 2008 die 1. Anderung des Bebauungsplanes FU 60 ,An der
Ellenbacher StraBe“ zur Vorbereitung eines Projektes fur betreutes Wohnen als Satzung
beschlossen. Dieser Beschluss wurde bislang jedoch noch nicht bekannt gemacht. Die
1. Anderung des Bebauungsplanes hat somit noch keine Rechtskraft erlangt.

Aufgrund der aktuellen Nachfrage am Grundstiicksmarkt soll im Plangebiet der vorliegenden
1. Anderung des Bebauungsplanes eine kleinteiligere Bebauungsstruktur fir Wohnhauser in
Form von Einzel- und Doppelhausern ermdglicht werden. Gleichzeitig sollen die Flachen fir
betreutes Wohnen und auch das Sondergebiet ,Gastronomie / Fremdenverkehr* modifiziert und
hinsichtlich der zuldssigen Art der baulichen Nutzung konkretisiert werden.

Durch Erweiterung der Sondergebietsfliche um den Bereich eines bereits baulich realisierten
Parkplatzes der Gastronomienutzung werden durch den Bebauungsplan entsprechend der
aktuellen Entwurfsplanung auch bisherige AuBenbereichsflachen einbezogen, weshalb parallel
der Flachennutzungsplan zu andern ist. Neben der Verschiebung der Nutzungsgrenzen der
Sondergebietsflachen wird anstelle eines Mischgebietes nun Wohnbauflache geplant.

I.1.2 Betroffener Bereich der FiGchennutzungsplanénderung

Der von der Flachennutzungsplanadnderung betroffene Bereich umfasst folgende Grundstiicke
in der Gemarkung Farth, Flur 1, Flurstlicke Nr. 667, Nr. 671, Nr. 672, Nr. 673, Nr. 674, Nr. 675,
Nr. 676 und Nr. 723.

Das Plangebiet hat eine GesamtgréBe von ca. 1,73 ha.
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Abbildung 1: Betroffener Bereich der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,An der
Ellenbacher StraBBe” in der Kerngemeinde Firth

I.1.3 Planungsvorgaben

Im Regionalplan Stdhessen (RPS) 2000 sind die von der Planung betroffenen Flachen als
Zuwachs fur den Siedlungsbereich dargestellt. Die Planung ist an die Ziele der Regionalplanung
angepasst.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Stidhessen 2000

Ein Teil des Plangebietes befand sich friher im Landschaftsschutzgebiet ,BergstraBe-
Odenwald®. In der Zwischenzeit wurden die Flachen aber im Rahmen des Novellierungsverfah-
rens des Hessischen Naturschutzgesetzes aus dem Landschaftsschutz entlassen.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Natura-2000-Gebieten. Eine Beeintrachtigung von Natura-
2000-Gebieten durch das Planvorhaben ist nicht erkennbar.

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Ill des Wasserschutzgebietes fir die Wassergewin-
nungsanlagen ,Brunnen Im Ellenbacher Tal“ der Gemeinde Fiirth (Verordnung vom 30.03.1988,
StAnz. 17/88 S. 922). Die Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Furth stellt den Uberplanten
Bereich entlang der Ellenbacher StraBe als Sonderbaufldche und gemischte Bauflache dar. Der
norddstliche Teil des vorgesehenen Plangebietes ist weitgehend als landwirtschaftliche Flache
und Flache fir Schutz, Entwicklung und Pflege von Natur und Landschaft ausgewiesen.

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der ,Freihaltetrasse” fur eine mdgliche Ortsumgehung
der Gemeinde Firth im Zuge der B 38 / B 460. Wesentliche Konflikte zwischen der erweiterten
Sonderbauflache und einer mdglichen spéteren Ortsumgehung, die das StraBenbauprojekt ggf.
gefahrden oder deutlich erschweren kénnten, werden nicht erwartet.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan im Bereich (roter Kreis) der
1. Anderung des Bebauungsplanes FU 60 ,,An der Ellenbacher StraBe”

Innerhalb des Teilgeltungsbereiches 1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes sind im
Flachennutzungsplan im Westen eine Sonderbauflache, im Sidosten eine Gemischte
Bauflache und im Norden eine Ausgleichsflache dargestellt. Die Darstellung des Flachennut-
zungsplanes ist daher in diesem Bereich zu &ndern. Die in der Bebauungsplananderung als
Teilgeltungsbereich 2 dargestellte, externe Ausgleichsflache liegt in einem im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan bereits als ,Flachen fir Biotopwertentwicklung und -verbund“ gekenn-
zeichneten Bereich und muss somit in der Darstellung nicht gedndert werden. Der Bebauungs-
plan ist an dieser Stelle aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan FU 48 ,An der Ellenbacher StraBe“ gliedert das Plangebiet
entsprechend den vorgesehenen Nutzungen in ein gréBeres, stdlich gelegenes und an den
Ortskern anschlieBendes Mischgebiet (Teilbereich A), ein kleineres Sondergebiet fir
Gastronomie und Fremdenbeherbergung (Teilbereich B) sowie zwei Ausgleichsflachen am
Nordrand im Ubergang zur freien Landschaft.

Die Planung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes FU 60 ,An der Ellenbacher StraBe*“ ersetzt
bei Erlangung der Rechtskraft den seit 21.10.2005 rechtskraftigen Bebauungsplan FU 48 ,An
der Ellenbacher StraBe" im entsprechenden Teilbereich.
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I.1.4 Bauliche Prdgung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand der Kerngemeinde Fiirth. Der Ubergang in die
offene Landschaft ist hier gepragt durch ein sanftes Relief und die den Schlierbach begleitende
Bachaue mit Erlengaleriewald sowie die nahe Kuppe des Gansberges. An den Hangen des
Gansberges besteht bereits die randliche Wohnbebauung der Kerngemeinde Furth.

Die Landschaft wird als Grinland mit eingestreuten Geholzen (Feldgehdlze, Obstbaume,
vereinzelt auch Streuobst) genutzt. Acker sind hier kaum vorhanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bislang weitgehend unbebaut. Auch im sidlich
davon festgesetzten Mischgebiet sind bislang nur zwei neue Gebdude realisiert. Weitere
Gebdaude sollen kurzfristig errichtet werden.

Der im rechtskraftigen Bebauungsplan im Sondergebiet vorgesehene Gastronomiebetrieb ist
inzwischen als ,Landgasthaus Schleenhof” errichtet worden. Ansonsten erstrecken sich entlang
der L 3099 Garten- und Lagerflachen mit einem verfallenen Gebaude sldlich der Schleena-
ckerstraBe.

Die Ubrige Flache des Plangebietes besteht aus intensiv genutztem, beweidetem Grinland mit
vereinzeltem Laub- / Obstbaumbestand.

Von der Ellenbacher StraBe (ca. 195 m Gber NN) bis zum norddstlichen Plangebietsrand (bis zu
210 m Uber NN) besteht auf einer Strecke von ca. 115 m eine Héhendifferenz von etwa 15 m.
Das entspricht einem Anstieg von 13 %.

I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Das Plangebiet wird durch die LandesstraBe L 3099 (Ellenbacher StraBe) als Verbindungsstra-
Be zwischen der B38 / B 460 und dem Ortsteil Ellenbach sowie Uber die sidlich des
Geltungsbereiches liegende SchleenackerstraBe erschlossen.

In der Ellenbacher StraBe und der SchleenackerstraBe verlaufen die erforderlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen.

Es ist vorgesehen innerhalb des Plangebietes eine weitere ErschlieBungsstraBe zu bauen, die
aufgrund ihrer ausschlieBlich kleinflachigen ErschlieBungsfunktion im Flachennutzungsplan
nicht darzustellen ist.

Als private ErschlieBungsanlage innerhalb der Sonderbauflachen wird ein Parkplatz dargestellt.
I.1.6 Wasserwirtschaftliche Belange

I.1.6.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist Uber die vorhandenen Versorgungsein-
richtungen und Leitungen gesichert. Die zusatzliche Bebauung ist an das Trinkwassernetz
anzuschlieBen. Unter Bericksichtigung des bisherigen Baurechtes wird der Trinkwasser-
verbrauch durch die Anderung des Bebauungsplanes voraussichtlich nicht zunehmen.

1.1.6.2 Loschwasser
Die Versorgung des Plangebietes mit Léschwasser ist Uber das Trinkwassernetz sichergestellt.
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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 befindet sich in der Zone Ill des Wasserschutzgebietes flr die Wassergewin-
nungsanlagen ,Brunnen Im Ellenbacher Tal* der Gemeinde Firth (Verordnung vom 30.03.1988,
StAnz. 17/88 S. 922). Die Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

.1.6.5 Bodenversiegelung / Versickerung von Niederschlagswasser

Die zul&ssige Bodenversiegelung wird durch die Anderung des Bebauungsplanes erhdht. Zur
Minimierung der Bodenversieglung werden geeignete textliche Festsetzungen im Bebauungs-
plan getroffen.

1.1.6.6 Abwasser

Das Plangebiet ist bereits teilweise (Gebaudebestand) an die vorhandenen Abwasseranlagen
(Trennkanalisation) angeschlossen. Die Neubauten sind entsprechend anzuschlieBen.

Dennoch ist fir das Plangebiet eine Niederschlagswassernutzung als Brauchwasser
festgesetzt. Es wird dartber hinaus auf die Bestimmungen des HWG in Bezug auf die Pflicht
zur Verwendung und Verwertung des Niederschlagwassers verwiesen. Die Entwasserung der
Verkehrsflachen geschieht Gber das vorhandene Trennsystem.

In der aktuellen Schmutzfrachtberechnung des Abwasserverbandes ist das Baugebiet bereits
berilcksichtigt.

.1.6.7 Oberirdische Gewdsser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewéasser. Westlich des
Plangebietes verlauft in gréBerer Entfernung der Schlierbach. Ufer- oder Uberschwemmungs-
bereiche des Gewassers werden von der Planung nicht tangiert.

1.1.7 Altlasten

Nach Kenntnisstand der Gemeinde liegen fur den Planbereich keine Hinweise auf Altstandorte
oder Altablagerungen vor. Grundwasserschaden in diesem Bereich sind der Gemeinde
ebenfalls nicht bekannt. Auch aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir
Umwelt und Geologie ergeben sich nach Auskunft der zustandigen Abteilung Umwelt
Darmstadt des Regierungsprasidiums Darmstadt fir den Plangeltungsbereich (auch
Ausgleichsflache) keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte,
Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und / oder Grundwasserschaden. Aufgrund
der bisherigen Griinlandnutzung wird kein Untersuchungsbedarf gesehen.

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

Auswirkungen auf bzw. von gewerblichen Anlagen oder Flachen durch die vorliegende Planung
werden nicht gesehen. In der unmittelbaren Umgebung befinden sich keine gewerblichen
Anlagen. Gewerbe ist im Bereich der sldlich angrenzenden Mischgebietsflachen zulassig, dort
aber mit den far Mischgebiete geltenden Immissionsrichtwerten, so dass keine Immissionskon-
flikte flr das vorliegende Plangebiet zu erwarten sind.

Die Verkehrsbelastung der in der Nahe des Plangebietes befindlichen L 3099 ist nicht
unerheblich. Fur die bestehende Gastronomienutzung stellt die StraBe kein Konfliktpotential
dar, sondern sichert die Erreichbarkeit und die Frequenz potentieller auswartiger Gaste vor
allem an den Wochenenden.

Im Bereich der Wohnbauflachen kénnen ggf. passive SchutzmaBnahmen wie Schallschutzfens-
ter sinnvoll sein. Nachweise sind im Zuge der Objektplanung auf Grundlage der konkreten
Gebaudegrundrisse zu fuhren.

Die beiden Sondergebietsflachen liegen je zu deutlich weniger als der Haélfte innerhalb des
,Planungskorridors” fir eine mdgliche Ortsumgehung der Gemeinde Furth im Zuge der B 38 /
B 460 und damit am auBersten Rand dieser ,Freihaltetrasse®. Die Auswirkungen einer klnftigen
BundesstraBe auf das Plangebiet dirften daher eher gering bzw. durch einfache Schutzmaf-
nahmen kompensierbar sein.

Ein Immissionskonflikt zwischen Wohnnutzung und Gastronomie-Nutzung durch die AuBenbe-
wirtschaftung ist grundsatzlich mdéglich. Das Gelande des Gastronomiebetriebes ist jedoch
ausreichend groB und genehmigte AuBenbewirtungsflachen sind auch auf der StraBenseite des
Gebaudes vorhanden, die durch das Gebaude zur Wohnnutzung abgeschirmt werden. Der
Immissionskonflikt ist auf den Grundstiicken durch Organisation der Flachen zu I6sen. Im
Ubrigen gilt auch hier das Gebot der gegenseitigen Rlcksichtnahme.

Die Auswirkungen der Planung hinsichtlich der Belange Lufthygiene (Staub / Geruch),
Erschitterungen, Licht, Strahlung und Klima sind vernachlassigbar. Auch Auswirkungen durch
mogliche Geruchsbelastigungen aus dem Bereich umliegender landwirtschaftlicher Flachen
durch die gelegentliche Aufbringung von Gulle und Mist wird als nicht wesentlich erachtet.

Ein Erfordernis fir weitere fachtechnische Untersuchungen wird nicht gesehen.

.2 Darstellungen der FlIGichennutzungsplandnderung

In der Darstellung der Flachennutzungsplanéanderung werden die Grenzen der bereits bisher
dargestellten Sonderbauflache an die Festsetzungen des Bebauungsplanes angeglichen und
entsprechend erweitert. Weiterhin erfolgt die Anpassung (Reduzierung) der Flache fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Das im Bebauungsplan festgesetzte Allgemeine Wohngebiet wird als Wohnbauflache in die
Darstellung des Flachennutzungsplanes tbernommen. Weitere Anderungen der Darstellung
werden im Bereich der vorliegenden Planung nicht vorgenommen. Auf die detaillierten
Festsetzungen im Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes wird verwiesen.
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ll. Belange von Natur und Landschaft

Die vorliegende Flachennutzungsplanédnderung hat unter Bericksichtigung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes und der daraus weiterhin gulltigen Festsetzungen zur Minimierung der
Umweltbeeintrachtigungen keine wesentlichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild. Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ist kein Umweltbericht
erforderlich. Die Umweltbelange werden jedoch auf Ebene der parallel in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanédnderung vollumfénglich dargestellt und bewertet. Auf das
entsprechende Verfahren und den Umweltbericht zur Bebauungsplanédnderung wird verwiesen.

Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.7b BauGB
genannten Schutzguter (Vogelschutzgebiete etc.) vor.

Es werden aufgrund der bisherigen Darstellung des Flachennutzungsplanes fir gemischte
Bauflache und Sonderbaufldche keine wesentlich anderen Auswirkungen auf Mensch und
Umwelt ausgeldst als ohne das Anderungsverfahren zulassig.

Die Kompensation der durch die Planung verursachten Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft erfolgt auf Ebene der Bebauungsplananderung.

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Ill des Wasserschutzgebietes fur die Wassergewin-
nungsanlagen ,Brunnen Im Ellenbacher Tal* der Gemeinde Firth (Verordnung vom 30.03.1988,
StAnz. 17/88 S. 922). Die Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

Fir das Plangebiet liegen keine Informationen Uber geschltzte Arten oder Biotope vor.
Aufgrund der zum rechtskraftigen Bebauungsplan durchgeflihrten Umweltprifung ist auch nicht
mit entsprechenden Vorkommen zu rechnen.
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lll. Planverfahren und Abwdgung

Parallel zur Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes erfolgen durch vorliegende
Anderungsplanung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde eine entsprechende Verschie-
bung der Nutzungsgrenze des Sondergebietes sowie die Anderung von gemischter Bauflache
zu Wohnbaufléche.

Die Flachennutzungsplananderung bertuhrt nicht die Grundzige des rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Firth, da die bisher bereits bestehende Sonderbaufla-
che lediglich um eine Grundstlckstiefe um einen Bereich des ,Ruhenden Verkehrs® erweitert
wird. Auch die Anderung der Darstellung von gemischter Bauflache in Wohnbauflache berthrt
nicht die Grundziige des Flachennutzungsplanes der Gemeinde, da Wohnnutzung auch bisher
im Rahmen der gemischten Bauflache zulassig war. Daher wird das Verfahren auf Grundlage
des § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt. Durch die Planung wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begrindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiiter (Vogelschutzgebiete etc.) vor. Die
Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens sind somit gegeben. Eine
Umweltpriifung ist hiernach nicht vorzunehmen. Der notwendige Ausgleich, der durch die
Flache fur den ,Ruhenden Verkehr® entsteht, wird im Rahmen der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes FU 60 ,An der Ellenbacher StraBe” im Parallelverfahren vollstdndig kompensiert.

Im vereinfachten Verfahren erfolgte eine einstufige Beteiligung der Birger und Behdrden.
Vorliegend wurde diese Beteiligung der Offentlichkeit und der betroffenen Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach §3 Abs.2 BauGB bzw. §4 Abs.2 BauGB
vorgenommen.

Die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der
Zeit vom 07.06.2010 bis einschlieBlich 09.07.2010. Stellungnahmen von Blrgern gingen im
Rahmen der férmlichen 6ffentlichen Auslegung der Entwurfsplanung geman § 13 Abs. 2 Nr. 2
BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB nicht ein.

Die von der Planung mdoglicherweise betroffenen Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (T6B) wurden mit Schreiben vom 31.05.2010 Uber die Planung informiert. Ihnen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme bis spatestens 09.07.2010 gegeben.

Im Zuge der Abwagung aller zu berticksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Gemeindevertretung Uber die Berlcksichtigung oder Zurlickweisung der
vorgebrachten Einwendungen. Aufgrund dieser Entscheidungen wurden lediglich verschiedene
Konkretisierungen und Ergédnzungen der Begriindung vorgenommen.

Der Entwurf der Flachennutzungsplananderung, bestehend aus Planzeichnung und Begrin-
dung, konnte im Wesentlichen unverandert in der Sitzung der Gemeindevertretung der
Gemeinde Furth am 07.09.2010 als Genehmigungsfassung zur Vorlage beim Regierungsprasi-
dium Darmstadt beschlossen werden.

Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,An der Ellenbacher StraBe“ in der
Kerngemeinde Furth wurde durch die 6ffentliche Bekanntmachung der Genehmigung des
Regierungsprasidiums Darmstadt rechtswirksam.
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