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1. Anderung Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan

"Hofacker", Gemeinde Fiirth/Odw., Ortsteil L6rzenbach

Begriindung zur Satzung

Firth im Odenwald, Juni 1995



1. AnlaB der Planung

Innerhalb des Geltunsbereiches des rechtskréaftigen B-Planes ,Hofacker* der
Gemeinde Furth ist ein Bauvorhaben geplant, welches den Festsetzungen des
Bebauungsplanes - hier: Uberbaubare Fléache - widerspricht.

Die Gemeinde Furth beflrwortet das Bauvorhaben vom Grundsatz her aus
zwei Grunden. Das betroffene Grundstlck kann wegen eines zu kleinen Bau-
fensters nicht entsprechend dem festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung
(GRZ = 0,4) ausgenutzt werden. Zudem kann durch Nutzung einer Flache im
Innenbereich der Wohnraumschaffung Rechnung getragen werden, ohne
Auflenbereichsflachen in Anspruch zu nehmen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Hofacker* dient der Schaffung
dringend benétigten Wohnraums.

Daruberhinaus sollen die im Plan festgesetzten Traufwandhéhen entsprechend
der zwischenzeitlich hergestellten StraRenhéhe angepaldt werden.

2. Planungsvorgaben

Im Regionalen Raumordnungsplan Studhessens (RROPS, 1986) ist das Bear-
beitungsgebiet als Siedlungsflache ausgewiesen.

Der gultige Flachennutzungsplan der Gemeinde zeigt im Uberplanten Bereich
"Wohnbauflache".

Der Bebauungsplan setzt eine allgemeine Wohnnutzung mit GRZ = 0,4 und
GFZ = 0,8 fest. Diese Festsetzungen werden nicht geandert.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB in Verbindung mit § 2 BauGB-MalnG und dient der Schaffung
dringend benétigten Wohnraums.

3. Aktuelle Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bereich der Anderung betrifft hauptsachlich das Grundstiick Flur 4 Nr.
63/11. Im Plan sind noch die Flursticksnummern vor Umlegung dargesteillt,
welche auch nicht geandert werden, da dies fur den Inhalt der Anderung
unbedeutend ist. Das betroffene Grundstick hatte vor Umilegung die
Bezeichnung 63/3.



Fir das Grundstick ist im rechtskréftigen B-Plan festgelegt und von der
1. Anderung berthrt:

GRZ=04,GFZ=0,8

Uberbaubare Flache

Hoéhenbegrenzung der Traufwand auf 199,50 mGNN

Entlang der Strale ist ein Bereich zur Anpflanzung von Strauchern und
Baumen festgesetzt

o Uber textliche Festsetzungen ist ein Anteil von 80% Grinflache an der nicht
Uberbaubaren Flache festgelegt

4. Stiddtebauliche Belange

Die GRZ und GFZ werden nicht geandert. Es wird eine Uberbaubare Flache
dargestellt, welche zusammen mit der bestehenden Bebauung des Grund-
sticks eine GRZ von ca. 0,3 erméglicht. Bei VergrofRerung des bestehenden
Hauses im Rahmen des bisher festgesetzten und unverandert ibernommenen
Baufensters ist eine GRZ von 0,35 realisierbar. Damit in der Abrechnung von
ErschlieBungsbeitragen keine Ungerechtigkeit den Ubrigen Anliegern gegen-
Uber entsteht, wird die GRZ nicht auf diesen Wert reduziert. Ebenso wird die
GFZ beibehalten.

Die H6henfestsetzung wird fir das Baufenster neu festgesetzt um eine Héhen-
abstufung gegenlber den bisherigen Baufenstern zu erzielen. Im Gegensatz
zum rechtskraftigen Plan wird auch die Firsthéhe begrenzt. Die Dachneigung
wird wie bisher mit mind. 35 ° festgesetzt.

Entsprechend den textlichen Festsetzungen sind Stellpléatze nur innerhalb der
Baufenster oder an dargestellter Stelle zuléssig. Fur das Grundstlck werden
daher Stellplatze in erforderlicher Anzahl von 12 Stck. festgesetzt. Diese Fest-
setzung erfolgt in Abstimmung mit dem Grundstlickseigentimern.

Die Begrenzung der Traufwandhéhen wird entsprechend der Hohenlage der
StralRe verandert. Anderungen der Uberbaubaren Flachen oder des Malles der
baulichen Nutzung sind damit nicht verbunden.

5. Landschaftsplanerische Belange

Die Auswirkungen der Anderung auf das Landschaftsbild sind unerheblich, da
oberhalb des neuen Baufensters bereits Gebdude bestehen, deren Hoéhe
wesentlich starker auf das Landschaftsbild wirkt. Durch die Abstufung der
zuladssigen Hohe gegenuber den bestehenden Baufenstern wird eine gute
Einbindung in das vorhandene Stadt- und Landschaftsbild erzielt.

Die Anderung der zulassigen Traufwandhéhen hat ebenfalls keinen Einflu auf
das Stadt- und Landschaftsbild.



Die Veranderungen im Naturhaushalt werden durch Bilanzierung nach dem
Biotopwertverfahren bewertet und in einer Tabelle dargestellt. Der Ausgleich
des entstehenden Eingriffs erfolgt auf einem Grundstick auflerhalb des bis-
herigen Geltungsbereiches, welches neu an den Geltungsbereich als
,Inselplan‘ angebunden wird. Fur die gegenuber der Planfestsetzung entfallen-
den Baume und Straucher wird Ersatz auf dem Grundstulck hergestelit.

Die geplanten Stellplatze werden als Rasenpflaster gemaR Festsetzung
bilanziert. Die Bilanzierung berucksichtigt folgende veranderte Bereiche:

- Baufenster 235 m?
- Stellplatze 150 m?
- Straucher 80 m?
- Zufahrt 35 m?

Summe 500 m?

In der Planung sind die Flachen nicht Uberbaubar, d.h. zu 80 % Grinflache
gemal Festsetzung Nr. 3. Flr die verbleibenden 20% kann wasserdurch-
lassiges Pflaster gemanR Festsetzung Nr. 3 ind Verbindung mit Nr. 6 angesetzt
werden.

Die Grunflache wird als Hausgarten entsprechend dem derzeit vorhandenen
Bestand festgesetzt, nachdem der rechtskraftige B-Plan keine Aussagen zur
Gestaltung der Grinflache macht. Die dargestelliten Baume werden zuséatziich
zum Biotoptyp ,Hausgarten“ als Aufwertung bertcksichtigt.

Fur die Straucher wird ein Mittelwert aus heimischen und Standortfremden
Strauchern festgesetzt.

Flachen in Klammern werden nicht zur Flachensumme aufgerechnet.

Nutzungs-/Biotoptyp | Wert- | Flichen- | Fldchen- | Biotop- | Biotop-
nach Biotopwertliste | punkte | anteil vor | anteil nach| wert wert
je m* | MaBnahme | MaBnahme | vorher | nachher
10.710 Gebéaude 3 0 235 m? 0 705
10.540 Rasenpflaster 7 84 m? 185 m? 588 1295
11.221 Hausgarten 14 336 m? 0m? 4704 0
02.400 Hecke, neu 25 80 m? 80 m? 2000 2.000
Einzelbaum 31] (1x3m?)| (1x3m?) 93 93
Flichensumme 500 500
Punktesumme 7.385 4.093

Die Differenz von 3.292 Punkten wird durch Aufwertung einer in Teilen bereits
bestehenden Streuobstwiese ausgeglichen. Der Bestand ,Streuobstwiese” wird
mit 25 Punkten bewertet, nachdem der Baumbestand auf Parzelle 1/52
lickenhaft ist und die Parzellen 1/63 und 1/64 derzeit ohne Baumbestand sind.
Die GesamtgrofRe des Inselplanes ist 27.52 m?. Die Flache wurde durch den
Bauherren des Eingriffsgrundstiickes langfristig angepachtet so dal} die
Umsetzung der Planfestsetzungen gewahrleistet ist. Als Planung wird die
SchlieBung der Lucken der bestehenden Streuobstwiese sowie die
Neuanpflanzung einer straenparallelen Obstbaumreihe festgesetzt.



Die Planung wird mit 32 Punkten entsprechend einer intensiv genutzten
Streuobstwiese (gem. Anlage 2 zur Ausgleichsabgabenverordnung vom
9.02.1995) bewertet. Weitere Wertverbesserung erfahrt die Flache durch die
MaRRgabe nur eine Mahd pro Jahr durchzufihren. Diese Aufwertung wird in der
Bilanz nicht bertcksichtigt.

Die Planung ,Sreuobstwiese” stellt somit eine Aufwertung gegenuber dem
Bestand von 7 Punkten je m? dar. Die Gesamtverbesserung belduft sich auf
19.264 Punkte also deutlich mehr als der verursachte Eingriff. Der durch die
erste Anderung des B-Planes verursachte Eingriff ist dementsprechend
ausgeglichen.

Die Festsetzung der strallenparallelen Baumreihe ergéanzt die bereits
bestehende Baumreihe im westlich angrenzenden Stralenabschnitt und wirkt
sich somit positiv auf das Landschaftsbild aus.

6. Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist bereits an Kanalisation und Wasserleitung und Stralle
angeschlossen. Der Anschlull des neuen Baufensters ist méglich. Ein Nach-
weis fur die Sicherstellung der Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
entfallt wegen Unerheblichkeit der Anderung. Zudem wird die im alten B-Plan
rechtskraftig festgesetzte Ausnutzung von GRZ = 0,4 auch im gednderten Plan
nicht erreicht.



