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1

Situation und Grundlagen

1.1 Verfahrensablauf

Die Einleitung des Planverfahrens datiert bereits auf das Jahr 1981, der Auf-
stellungsbeschluss wurde am 11. Mai durch die Gemeindevertretung gefasst.

Der Geltungsbereich wird eingegrenzt durch den Schlierbach im Westen, die
Weschnitz und Hauptstral3e im Siiden sowie die dstlichen Randbebauung ent-
lang der Ellenbacher Strale (L 3099) mit dem Volksbank — Gebaude Ecke
Haupt-/ Ellenbacher Strafle. Im Norden befindet sich der alteingesessene Bau-
stoffhandel ZeiR im Einmindungsbereich der MiihistraRe in die Ellenbacher
StralRe. Das Plangebiet grenzt im Siuden direkt an den alten Kernbereich der
Gemeinde, die Uberwiegende Zahl der Gebdude besall} zum Zeitpunkt der
Planaufstellung bereits historischen Charakter. Aufgrund der rdumlichen Lage
und der Bedeutung des Umfeldes fanden zum Zeitpunkt der Planaufstellung die
Ergebnisse und Forderungen des im Januar 1981 erstellten Gutachtens zur
Dorferneuerung von Prof. Dr. Ing. Bruno und Prof. Dipl.-Ing. Biel unmittelbar
Beriicksichtigung in der Bauleitplanung und wurde durch diese umgesetzt.

An den stadtebaulichen Anspriichen an die Bauleitplanung hat sich auch nach
20 Jahren seit Beginn der Aufstellung nichts geéndert, lediglich die aueren
Rahmenbedingungen haben sich neu gestaltet. Dem Gutachten zufolge sollte
von der Dorferneuerung eine Aktivierung des historischen Kerngebietes und
mithin des gesamten Ortes ausgehen. Mit der Schaffung eines Fuligénger-
bereiches und der Marktplatzneugestaltung in Verbindung mit dem Rathaus-
neubau war ein Beitrag zur Belebung der Ortsmitte beabsichtigt. Wesentliche
Aufgabe sollte u. a. auch die ,malstabsgerechte Integration der angestrebten
Funktionen Wohnen und Gewerbe* sein, insofern waren die stadtebaulichen
Voraussetzungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes durch das Gutachten
bereits abgedeckt. Auch die vorgenannten baulichen Mafinahmen konnten in
der Zwischenzeit erbracht und abgeschlossen werden.

Ausdrickliches Ziel der Bauleitplanung war seinerzeit die Integration neuer
Gewerbeansiedlungen im nordwestlichen Bereich der Hauptstrafie. Als proble-
matisch wurde erachtet, dass die neuen Erfordernisse zur Struktur-
verbesserung in Einklang mit dem historischen Geflige der Hauptstralle
gebracht werden missten.
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Es wurde daher auch die Forderung erhoben, mit den Planfestsetzungen an
dem vorgegebenen baulichen MaRstab des Bereiches Hauptstrale /
Ellenbacher Strafte anzukniipfen. In diesem Zusammenhang sollte der Ein-
mundungspunkt Mihlstrale / Ellenbacher Stralle (L 3099) im Rahmen der
Bauleitplanung verkehrsgerecht umgebaut werden, um die verkehrliche Er-
schlieBung fur die geplante Entwicklung sicherzustellen.

Nachfolgend werden die bereits erreichten Verfahrensinhalte in einer Kurzzu-
sammenfassung wiedergegeben, die aus der vorliegenden Aktenlage bei der
Bauverwaltung ermittelt werden konnten. Hierbei konnte nachweislich festge-
stellt werden, dass alle erforderlichen Beschlisse und Verfahrensschritte in der
Vergangenheit ordnungsgemaf erfolgt sind, so dass das Planverfahren weiter
darauf aufgebaut und mit der nunmehr vorliegenden Entwurfsplanung zeitnah
zu einem positiven Ende gebracht werden kann.

a) 11.05.1981. Beschluss der Gemeindevertretung zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,In der Bitz* in der Kerngemeinde

b) 22. bzw. 25.05.1981. Ortsiubliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses und Bekanntmachung uber die Durchfiihrung einer ein-
monatigen friihzeitigen Blrgerbeteiligung.

c) 20.06.1983: Beschluss der Gemeindevertretung Uber einen Bebauungs-
planentwurf zur Durchfiihrung des weiteren Aufstellungsverfahrens.

d) 04.08.1983: Anschreiben an Trager o6ffentlicher Belange (T6B) im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung mit der Aufforderung zur Abgabe einer
Stellungnahme bis 15.09.1983.

e) 03.11.1983: Beratung des Bauausschusses iber die eingegangenen
Stellungnahmen.

f) 19.01.1984: Beschluss des Bauausschusses Uber die Behandlung der
eingegangenen Stellungnahmen sowie Beschluss des Bebauungsplanes
als Entwurf zur Durchfiihrung der offentlichen Auslegung als Beschluss-
empfehlung an die Gemeindevertretung.

g) 23.01.1984: Beschluss der Gemeindevertretung tber die Behandlung der
eingegangenen Stellungnahmen sowie Beschluss des Bebauungsplanes
als Entwurf zur Durchfiihrung der éffentlichen Auslegung.

h) 06. und 07.02.1984: Unterrichtung der Trager 6ffentlicher Belange (T6B)
dber die erfolgte Behandlung ihrer Stellungnahmen und die férmliche
offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes.
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i)

)
k)

09.02.1984: ortsiubliche Bekanntmachung tber die Durchfiihrung der
formlichen offentlichen Auslegung des beschlossenen Bebauungsplan-
entwurfes.

20.02. bis einschlieRlich 23.03.1984: Férmliche 6ffentliche Auslegung.
26.02.1985: Behordentermin zwischen Regierungsprasidium Darmstadt,
Kreis Bergstrale und Gemeinde aufgrund vorgebrachter Anregungen im
Rahmen der offentlichen Auslegung. Unterschiedliche Auffassungen
bestanden vor allem hinsichtlich der Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung im Bereich Baustoffhandel Zei® und damaligem Aldi-Markt sowie
der verkehrlichen Anbindung des Bereiches Baustoffhandel.

Es wurde alsdann dahingehend Ubereinkunft erzielt, dass der Bereich
Baustoffhandel als (eingeschranktes) Gewerbegebiet, das verbleibende
Areal als Mischgebiet festzusetzen wéare, wobei die Grenzziehung fiir die
Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzung seinerzeit an den damaligen
Eigentumsverhaltnissen orientiert wurde. Die zuldssige Art der Nutzung
innerhalb des Gewerbegebietes sollte derart eingeschrankt werden, so
dass dort eine Produktion nicht zulassig sein kann. Unter diesem Aspekt
kénne auf den verkehrlichen Ausbau des Einmiindungsbereiches der
Munhlstrae in die Ellenbacher Straf3e verzichtet werden.

Der unter Aufzdhlungspunkt k) geschilderte Sachverhalt war der beste-
hende Verfahrensstand des Bebauungsplanes ,In der Bitz* zum Zeitpunkt
der Wiederaufnahme des Verfahrens. Insofern knupft die vorliegende
Entwurfsplanung unmittelbar an diesen Planungsgrundlagen an und Uber-
tragt die stadtebaulichen Voraussetzungen auf die nunmehr gegenwartige
Situation.

Fortsetzung des Verfahrens durch Entwurfs- und Offenlagebeschluss der
Gemeindevertretung am 11.12.2001

08.01.2002 bzw. 09.01.2002: ortsibliche Bekanntmachung dber die
Durchfithrung der férmlichen o&ffentlichen Auslegung des beschlossenen
Bebauungsplanentwurfes

16.01.2002 bis einschlieBlich 15.02.2002: férmliche &ffentliche Auslegung.
03.01.2002: Unterrichtung der Trager offentlicher Belange (T6B) Gber die
formliche o6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit der Bitte
um Stellungnahme bis spatestens 15.02.2002
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1.2

p) 11.03.2002 Beschluss der Gemeindevertretung Uber die Behandlung der
eingegangenen Anregungen und Bedenken aus der Offenlage und tber
den geénderten Bebauungsplanentwurf zur erneuten, verkirzten Offenlage
sowie der erneuten Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange.

q) 22.03.2002: ortsubliche Bekanntmachung uber die Durchfihrung der
formlichen offentlichen Auslegung des beschlossenen Bebauungs-
planentwurfes.

r) 02.04.2002 bis einschliellich 16.04.2002: erneute férmliche o&ffentliche
Auslegung.

s) 27.03.2002: Unterrichtung der Trager é6ffentlicher Belange (T6B) tber die
Behandlung ihres Vorbringens und die erneute férmliche offentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit dem Hinweis auf eine
mogliche Stellungnahme bis spatestens 16.04.2002.

t) 27.05.2002 Beschluss der Gemeindevertretung Uber die Behandlung der
eingegangenen Anregungen und Bedenken aus der erneuten Offenlage
und Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung gemaf § 10 BauGB.

Anlass zur Wiederaufnahme des Planverfahrens

Eine konkrete Veranlassung zur abschlieBenden Fortfilhrung des
Planverfahrens wurde bislang von Seiten der Gemeinde nicht gesehen,
nachdem mehrere Bauantrdge, u. a. auch im Bereich des Baustoffhandels, auf
der Grundlage des § 34 BauGB von der Unteren Bauaufsichtsbehérde beim
Kreis Bergstral’e positiv beschieden wurden. Anlasslich einer neuerlich bei der
Unteren Bauaufsichts- und Genehmigungsbehérde (Kreisbauamt) vorge-
tragenen Erweiterungsabsicht bzw. Umstrukturierung innerhalb des Baustoff-
zentrums konnte unter Hinweis auf die dazu nicht vorliegende bauplanungs-
rechtliche Genehmigungsgrundlage eine positive Entscheidung nicht weiter in
Aussicht gestellt werden. Vielmehr wurde dafiir Seitens des Kreises eine
verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan) fiir erforderlich erachtet.
Anlasslich eines sich anschlieBenden Behdrdentermins wurde mit Blick auf eine
kurzfristig umsetzbare Planungsvorgabe daraufhin seitens der Gemeinde im
Einvernehmen mit dem Kreisbauamt angeregt, das Aufstellungsverfahren zu
0.g. Bebauungsplan wieder aufzunehmen und nunmehr zu einem endgaltigen
Abschluss zu bringen.
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1.3

Aufgrund dieser Veranlassung wurde von Seiten der Verwaltung mit dem
Grundstlickseigentiimer und Inhaber des Baustoffhandels Einigung daruiber er-
zielt, dass das Bauleitplanverfahren von Seiten der Gemeinde als Tragerin der
Planungshoheit wieder aufgenommen werden kénnte.

Aktuelle Nutzung des Plangeltungsbereiches

Der Geltungsbereich wird im Nordosten und Osten durch eine gemischte Be-
bauungsstruktur beidseits der Ellenbacher Strale eindeutig geprégt.
Gewerbliche Nutzungen (z. B. Dienstleistung Volksbank) und Wohnbebauung
bilden hier seit jeher die gewachsene Ortskernstruktur, die sich aus der Ver-
gangenheit her entwickelt und gefestigt hat. Im Siden befindet sich im Bereich
der Einmindung des Mihlweges in die Ellenbacher StraBe und dem
Kreuzungspunkt der HauptstraBe mit der Ellenbacher Stralle ein Lebensmittel-
markt (zunachst Aldi, jetzt Netto). Der Bau des Lebensmittelmarktes sollte zum
Zeitpunkt der Planaufstellung u. a. durch den vorliegenden Bebauungsplan er-
moglicht werden. Der sudlich des Marktgebaudes befindliche Kundenparkplatz
zieht sich in zweiter Reihe parallel zur HauptstralRe nach Westen.

Im Anschluss an die Zufahrt zum Kundenparkplatz im Stden schlief3t entlang
der HauptstralBe eine ebenfalls gemischt genutzte Gebdudezeile an (z. B.
Metzgerei, Farbengeschaft), die jedoch auflerhalb des Plangeltungsbereiches
liegt. Im Einmiindungsbereich der InselstraBe unterkreuzt die parallel zur
Hauptstralle verlaufende Weschnitz die Fahrbahn und verlauft im Stdwesten
unmittelbar an der Grenze zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Am
Eckpunkt der sidlichen und der westlichen Geltungsbereichsflanke miindet der
langs der Westgrenze flieRende Schlierbach in die Weschnitz.

Im gesamten Bereich von Westen nach Norden befindet sich der seit alteinge-
sessene etablierte Baustoffhandel. Die Lagerflaichen sind nach Westen zum
Schlierbach und zur Weschnitz hin orientiert, Ausstellungs- und Verwaltungs-
gebaude befinden sich im Norden. Die Zufahrt auf das Firmengelande erfoigt
von der MiuhlstraBe aus. Nérdlich an den Geltungsbereich schlieft ein im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellter
Siedlungsbereich an, der aber Giberwiegend durch Wohnnutzung charakterisiert
wird.
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2

Planerische Grundlagen

2.1 Stiadtebauliches Nutzungskonzept

Wie eingangs erwahnt, konnten im Laufe des vergangenen Planaufstellungs-

verfahrens bereits BaumaBnahmen auf der Grundlage des § 34 Baugesetzbuch

genehmigt werden. Hierzu zahlt u. a. der Bau des Lebensmittelmarktes. Aber

auch innerhalb des hier aktuell als Planungsanlass zu sehenden Grundstiickes

des Baustoffhandels konnten auf Grundlage dessen abschnittsweise und

entsprechend dem jeweils gegenwartigen Bedarf, mallvolle Erweiterungen

genehmigt werden:

= 1981: Erstellung eines Bebauungsplanes zum Zwecke der Erweiterung der
bestehenden Lagerhalle einschliellich Erstellung eines Griingestaltungs-
planes (Freier Architekt Hans Kilian, Farth, im Juli 1981), genehmigt am
20.11.1981 durch das Kreisbauamt Heppenheim.

= Baugenehmigung vom 20.01.1989 (Az. Z 24/88 - schu.ro) zum Bau einer
Lagerhallenerweiterung auf dem Grundstick Nr. 66/4 mit integriertem Frei-
flachenplan.

= Baugenehmigung vom 09.02.1993 und Nachtrag Nr. 1 vom 13.05.1993 (Az.
Z 14/92 — schu.sch) zum Neubau eines Biro- und Ausstellungsgebéudes
nebst Abriss der bestehenden Lagerhalle auf dem Grundstlick Nr. 69/37.

= Baugenehmigung fiir den Bau eines (Aldi) Lebensmittelmarktes.

Die stadtebauliche Situation innerhalb und im Umfeld des Geltungsbereiches
wird charakterisiert durch die unmittelbare Angrenzung des alten Ortskerns von
Furth und zum anderen durch den in nachster Nahe beginnenden Aul3en- bzw.
Auenbereich des Schlierbaches. Andererseits sind die im Geltungsbereich an-
sassigen Nutzungsarten im Laufe der Zeit gewachsen und haben sich mittler-
weile an ihren jeweiligen Standort in die Struktur eingegliedert. Stérungen oder
bewaltigungsbediirftige Spannungen, die sich aus dem Nebeneinander von
Gewerbe und Wohnen um den alten Ortskern in der Vergangenheit ergeben
haben, sind nicht wahrnehmbar. Die stadtebauliche Struktur kann als
harmonisch bezeichnet werden.

Hauptaugenmerk der vorliegenden Bauleitplanung ist die bauplanungs-
rechtliche Absicherung der geplanten Erweiterung innerhalb des Grundstlickes
des Baustoffhandels. Grundlage bilden hier die Festsetzungen im Rahmen der
vergangenen Vorentwurfs- und Entwurfsplanung zum Bebauungsplan ,In der
Bitz* von Prof. Dipl.-Ing. Heinz Biel, Architekt, Darmstadt sowie die zuvor
genannten Baugenehmigungen und Freiflachenpléne.
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2.2 Verkehrssituation

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Ellenbacher Stralle, die, ausgehend
von der Bundesstrale 38/460, als Landesstrafde (L 3099) die Kerngemeinde u.
a. mit dem Ortsteil Ellenbach verbindet. Unmittelbar nach Uberquerung der
Weschnitz kreuzt die parallel dazu verlaufende Hauptstrale als ,Mittelpunkt*
des offentlichen Geschéftslebens in der Kerngemeinde die Landesstralle. Etwa
50 m weiter zweigt eine kleinere Gemeindestralle, der Mihlweg ab.

Die verkehrliche ErschlieBung des Baustoffhandels erfolgt Giber den Mihlweg.
Daher wurde auch in der Vergangenheit die unabdingbare Forderung aus der
Sicht der Sicherheit und Leichtigkeit des flieBenden Verkehrs aufgestelit, dass
ein verkehrsgerechter Ausbau des Einmiindungsbereiches zu erfolgen habe.
Es sollte fur den Linksabbiegeverkehr von der Landesstralte in den Mihlweg
eine separate Linksabbiegespur geschaffen werden.

Nachdem der bestehende Fahrbahnquerschnitt eine solche Mafihahme nicht
zulie® und auch derzeit nicht zulassen wiirde, wéare eine bauliche Verbreiterung
zu Ungunsten der im Osten an die Landesstralle angrenzenden Grundstlicke
die Folge gewesen. Ohne zumindest einen Teilabbruch der bestehenden
Bebauung ware die konkret angedachte MalRnahme sicherlich nicht umsetzbar
gewesen.

Mit dem Umbau des Einmiindungsbereiches wére mithin der gesamte Ein-
gangsbereich in den Einkaufsschwerpunkt um die HauptstraRe nachhaltig und
massiv verandert worden.

Begruindet wurde die Forderung mit der erwarteten Zunahme des Schwerver-
kehrs sowie des allgemeinen Kundenverkehrs von und zu dem Baustoffhandel.
Es wurde auch beflrchtet, dass sich unter Umstédnden im Rahmen der allge-
meinen Zuldssigkeiten innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes ein
produzierender Gewerbezweig dort ansiedeln oder eine Produktionstétigkeit
von Seiten des Baustoffhandels ausgehen kdnnte.

Da es nicht in der Absicht des Baustoffhandels lag und liegt, eine Produktions-
tatigkeit jedweder Art aufzunehmen oder gar innerhalb des Grundstiickes an-
zusiedeln, wurde Konsens dariiber erzielt, dass mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes das produzierende Gewerbe auszuschlieBen sei und als
Konsequenz daraus auf die Forderung zum Bau einer Linksabbiegespur ver-
zichtet werden kénne (Aktenvermerk des Bauamtes der Gemeinde Flirth vom
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2.3

27.02.1985 Uber das Behérdengesprdch zwischen Regierungsprasidium
Darmstadt, Kreis BergstralRe und Gemeinde am 26.02.1985).

Uberdies liegt es nicht in der planerischen Absicht der Gemeinde, die intakte
Struktur in zentrumsnaher Lage durch einen produzierenden Gewerbebetrieb
mit den einhergehenden Stérungen aufzugeben oder in Frage zu stellen.

Immissionsschutzrechtliche Betrachtung

Es wurde von der Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH eine schall-
technische Untersuchung durchgefiihrt und im Bericht Nr. | 02-781 vom
27.02.2002 zusammengefasst.

Es wurden zum Schutz der nérdlich des Geltungsbereiches beidseitig der
Mihlstrasse sowie auf der dem Plangebiet zugewandten Seite der Inselstrasse
gelegenen allgemeinen Wohngebieten maximal zuldssige immissionswirksame
flachenbezogene Schallleistungspegel ermittelt und festgesetzt.

Aus dem Bericht geht hervor, dass durch die Festsetzung von MI- und GE-
Flachen im Plangebiet fir die nérdlich der Hauptstrasse gelegenen Dorf- bzw.
Mischgebiete aus Sicht des Schallimmissionsschutzes keine Konflikte be-
stehen.

Im Bereich der Mischgebietsflachen wird eine Beschrankung der in Mischge-
bieten Ublicherweise zuldssigen flachenbezogenen Schallleistungspegel von
tags/nachts 55/40 dB(A)/m? getroffen. Im Bereich des festgesetzten Gewerbe-
gebietes werden flaichenbezogenen Schallleistungspegel bis maximal tags/
nachts 60/45 dB(A)/m? zugelassen.

Die Beschrankung der flichenbezogenen Schallleistungspegel in den Gebieten
C1, C2 und C4 kann durch eine entsprechende Nutzung der Freiflachen bzw.
durch bauliche Abschirmung realisiert werden und ist bei der konkreten Objekt-
planung nachzuweisen. Bei Uberschreitung der maximalen Schallleistungs-
pegel ist an der zur Zeit unbebauten Grundsticksgrenze der Flache C2 als
Lickenschluss zwischen den bestehenden Gebduden ggf. eine Larmschutz-
wand vorzusehen. Diese wird auf eine maximale Héhe von 2,50 Metern
beschrankt. Zwischenzeitlich wurde zum aktuellen Bauantrag auf dem
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2.4

Gewerbegrundstiick eine weitere schalltechnische Berechnung vorgenommen,
die zu dem Ergebnis fihrt, dass eine Schalischutzwand derzeit bzw. zur Ein-
haltung der festgesetzten flachenbezogenen Schalleistungspegel durch die ge-
plante Grundstiicksnutzung nicht erforderlich ist. Da der Bebauungsplan jedoch
auch kunftige Nutzungsanderungen bertcksichtigen soll, wird die Mdéglichkeit
zur Errichtung einer Wand im Plan durch entsprechende Festsetzung gesichert.

Im Gebiet C3 besteht keine Beschrankung der Schallleistungspegel.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes wurden die unterschiedlichen Be-
reiche der flaichenbezogenen Schallleistungspegel dargestelit.

Nahere Angaben sind der Schallschutzuntersuchung von der Dr. Gruschka
Ingenieurgesellschaft mbH zu entnehmen.

Naturschutzfachliche Betrachtung

Es wird festgestellt, dass bereits im Jahr 1981 im Rahmen eines Bebauungs-
planes ein Frei- und Griinflachengestaltungsplan erarbeitet wurde (siehe Kap.
2.1), der rechtskraftig ist. Die hierin festgesetzten Maf3nahmen sind in der vor-
liegenden Bauleitplanung, z. B. als Festsetzung von Flachen nach § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB, aufgenommen. Uberdies wurden im Zuge der Vorentwurfs- und
weitergehenden Entwurfsplanung von Seiten des Planverfassers Prof. Dipl.-Ing.
Heinz Biel griinordnerische Festsetzungen entwickelt, die z. B. von der Unteren
Naturschutzbehérde beim Kreis BergstraBe im Laufe des Beteiligungs-
verfahrens fachlich und inhaltlich zur Erganzung vorgeschlagen wurden (hierzu
u. a. Stellungnahme der UNB vom 17.04.1984, aber auch Stellungnahmen der
Hess. Landesanstalt fir Umwelt vom 12.08. und 05.10.1983 oder Stellung-
nahmen des ARLL vom 26.09. und 10.11.1983 und weitere).

Die konkret vorliegenden Erweiterungsabsichten innerhalb des Grundstiickes
der Baustoffhandlung bewegen sich vollstédndig in Bereichen, die heute bereits
volistandig versiegelt sind (befestigte Hof- und Lagerflachen). Im Sinne einer
Eingriffsbilanzierung sind die Baumaflnahmen daher als neutral zu werten.

Alle hier vorgetragenen Anregungen wurden anhand der nunmehr aktuellen
Planungsgrundlagen auf deren Umsetzung und Einbeziehung in die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Uberprift. Sofern eine Relevanz fur den
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Inhalt des Bebauungsplanes festzustellen war, wurden die Anregungen ange-
messen aufgenommen. Andere Anregungen, wie z. B. die Forderung nach
einer Erhaltung der bestehenden Gehdlze im Bereich des jetzigen Kunden-
parkplatzes fir den Lebensmittelsmarkt sind nicht weiter Stand der Dinge, da
die Entwicklung hier bereist andere Umstédnde geschaffen hat (die jedoch
bauplanungsrechtlich abgedeckt sind, siehe vorliegende Baugenehmigungen).

In Anbetracht dessen ist als rechtmaRiger Zustand der Bestandssituation der
vor Ort anzutreffende Zustand zu werten. Hierzu wird festgestelit, dass im Be-
reich des Baustoffhandels die als (iberbaubare Flachen festgesetzten Bereiche
bereits zu 100 % versiegelt sind. Die in 0. g. Griingestaltungsplan festgesetzten
MaRnahmen wurden zudem im Rahmen der baulichen Fortentwicklung umge-
setzt, die hierfir in Anspruch genommenen Flachen sind in der vorliegenden
Planung als Schutzflachen i. S. d. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB oder als nicht tber-
baubare Grundstucksflachen festgesetzt. In den Ubrigen Teilbereichen ist die
Situation vergleichbar.

Nachdem durch die vorliegende Planung keine zuséatzlichen, aus heutiger Sicht
unversiegelten und fur die Entwicklung von Natur und Landschaft zuganglichen
Flachen, kunftig fur eine bauliche Nutzung zugénglich gemacht werden, son-
dern vielmehr der status quo im naturschutzfachlichen / bauplanungs-
rechtlichen Sinne gefestigt wird, wird auf die Erstellung einer dezidierten
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung verzichtet. Auf Grundlage einer augenschein-
lichen Bestandsaufnahme durch den Planverfasser vor Ort wurden die von den
TéB vorgetragenen Anregungen im Sinne der abzuarbeitenden naturschutz-
fachlichen Eingriffsregelung hin geprift und angemessen behandelt und haben
Bertcksichtigung in der Bauleitplanung gefunden.

Ein Einfluss auf das Landschaftsbild ist nicht zu erwarten. Folgende objektbe-
zogene Malnahmen wirken sich positiv auf die Gesamtbilanz aus:

e Festsetzung teilversiegelter, versickerungsaktiver Oberflachenbelage.

¢ Festsetzung von MaBnahmen zur Gehdlzanpflanzung.

e Festsetzung von MaRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB im weit-
raumigen Uferbereich der Weschnitz und des Schlierbaches.

e Baumanpflanzungen im Bereich der Parkplatzflache.

¢ Erhalt des schitzenswerten Baumbestandes.
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2.5

Unter Abwagung der vorgenannten Planinhalte ist von keiner Veranderung in
der Gesamtbilanz des Baugebietes auszugehen. Das Gebot zur Minimierung
von Eingriffen wird durch die textlichen Festsetzungen angemessen aufge-
arbeitet.

Wasserwirtschaftliche Belange

Der Planbereich grenzt im Stiden und Westen an FlieRgewéasser an. Die nach
den wasserrechtlichen Bestimmungen einzuhaltenden Schutzabstdnde durch
bauliche Anlagen von 5 Metern, gemessen ab der Boschungsoberkante des
FlieRgewassers, kénnen durch die Planung gewahrleistet werden. Wesentliche
Forderung der Naturschutzbehérde im vergangenen Planverfahren war die Er-
haltung der gewaéasserbegleitenden Vegetation sowie der Ersatz der
bestehenden Fichten am Ufer des Schlierbaches. Beide Belange werden durch
die vorliegende Planung angemessen bertcksichtigt.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich ist in drei Teilbereiche A, B und C unterteilt, die sich im
wesentlichen hinsichtlich der Art und dem MafR der baulichen Nutzung unter-
scheiden.

Teilbereiche A:

Hiervon sind die bereits durch eine gemischte Bebauung charakterisierten
Grundstlicke entlang der Ellenbacher Straf3e betroffen. Konkrete Umnutzungs-
oder Erweiterungsabsichten liegen nach dem derzeitigen Sachstand nicht vor.
Der Bereich wurde als MI, Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wurde an der zuldssigen Obergrenze im Sinne
des § 17 BauNVO fiir ein Mischgebiet orientiert, es ist eine maximal zweige-
schossige Bebauung zuldssig. Wegen der bereits vorhandenen Grenzbe-
bauung wurde ein abweichende Bauweise festgesetzt.

Eine Anpassung an den umgebenden Ortskernbereich ist damit gewahrleistet.
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Teilbereich B:

Hiervon ist das Grundstiick des bestehenden Lebensmittelmarktes betroffen.
Mit den getroffenen Festsetzungen soll eine Vergré3erung der bestehenden
Geschoss- und Verkaufsflache hin zu einer GroRflachigkeit nachhaltig entge-
gengesteuert werden. Es sind nur solche mischgebietsvertraglichen Einzel-
handelsgeschafte zulassig, die eine Geschossflache (GF) von 1.200 m? nicht
tberschreiten. Der Regelvermutung nach laufender Rechtsprechung zufolge ist
eine GF von 1.200 m? einer Verkaufsflache (VF) von nicht iber 800 m? gleich-
bedeutend, so dass hier die VF von 800 m? auch zur verbindlichen Obergrenze
bestimmt wurde. Der Bereich wurde als MI, Mischgebiet nach § 6 BauNVO
festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wurde an der zuldssigen Obergrenze im Sinne
des § 17 BauNVO fiir ein Mischgebiet orientiert. Wegen der bereits vor-
handenen Grenzbebauung wurde ein abweichende Bauweise festgesetzt.

Teilbereich C:

Im Teilbereich C ist der Baustoffhandel ansassig. Die Uberbaubaren und nicht
baulich nutzbaren Flachen wurden nach den bestehenden Baugenehmigungen
ermittelt und gemaR der vorliegenden Vorentwurfsplanung an die aktuellen
Bedurfnisse angepasst. Der Bereich wurde als GE, Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO festgesetzt. Die Art der baulichen Nutzung wurde durch folgende,
nach § 8 BauNVO mdogliche Nutzungen, weitestgehend eingeschrankt, was im
Sinne der bisherigen Planungsabsichten der Gemeinde und der Trager
offentlicher Belange liegt: Produzierendes Gewerbe aller Art, Tankstellen,
Anlagen fur sportliche Zwecke sowie die unter § 8 Abs. 3 Nr. 2 und Nr. 3
BauNVO aufgeftihrten Nutzungen sind unzulassig. Bei Gewerbebetrieben sind
ausschlieBlich Lager- und Verkaufsflachen zulassig.

Das MaR der baulichen Nutzung wurde an der zulassigen Obergrenze im Sinne
des § 17 BauNVO fur ein Gewerbegebiet orientiert. Wegen der bereits
vorhandenen Grenzbebauung wurde ein abweichende Bauweise festgesetzt.
Innerhalb des Teilbereiches C sind
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4 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Baulandumiegung nach BauGB ist nicht vorgesehen. Eine
Berucksichtigung zuséatzlicher ErschlieBungsflachen ist wegen der vor-
handenen &uReren ErschlieBung nicht erforderlich. Ergdnzungen hinsichtlich
ErschlieBungsflachen sind aufgrund oéffentlicher Anspriiche nicht erforderlich.

5 Ver-und Entsorgung

Das Gebiet ist grundsatzlich Gber die Ellenbacher Strafse (L 3099) erschlossen.
Die innere ErschlieBung erfolgt zu Lasten der Grundstlickseigentiimer.

Alle Grundstlicke sind oder kénnen an den Verbandssammler in den
offentlichen Verkehrsflachen angeschlossen werden, so dass die gesicherte
Abwasserentsorgung als gegeben anzusehen ist.

Die Wasserversorgung der Gemeinde Furth erfolgt als reine Eigenversorgung
Uber zehn eigene Brunnen und 16 Quellen. Da hinsichtlich der kinftigen
Entwicklung in den einzelnen Teilflichen des Geltungsbereiches keine grund-
legenden Verédnderungen erwartet werden, ist davon auszugehen, dass ein
Trinkwassermehrverbrauch durch die Planung nicht ausgelést wird. Die Ver-
sorgungssicherheit ist also Uiber den Bestand bereits gegeben.

Der gebietsspezifische Léschwasserbedarf ist nach DVGW-Arbeitsblatt W 405

ist in einem Zeitraum von zwei Stunden zur Verfliigung zu stellen. Die Lésch-
wassermenge ist Giber das Trinkwassersystem der Gemeinde sicherzustellen.

Bensheim, den 25.06.2002.
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