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1. Grundlagen der Bauleitplanung

1.1  Erfordernis der stidtebaulichen Entwicklung und Ordnung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll in erster Linie die vorhandene dorfliche
Struktur im Norden des Ortsteiles Seidenbach gesichert werden, ohne aber auf die
fur den Ortsteil wichtige Eigenentwicklung zu verzichten. Das Erfordernis der vorlie-
genden Bauleitplanung im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung hat sich fir die Gemeinde konkret durch das Bauinteresse eines Grund-
stlickseigentiimers ergeben. Nunmehr soll mit einer abschlieRenden planerischen
Aussage und mit der notwendigen Sensibilitdt zum Schutz des gewachsenen Orts-
bildes, tiber die weitere bauliche Nutzung der Grundstiicke entschieden werden.

Mit diesem planerischen Vorsatz sind zwei grundlegende, aber sich ergénzende

Anforderungen an die Bauleitplanung zu stellen:

1. Die genaue Festlegung der Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles
aus dem vorhandenen Bebauungszusammenhang heraus, zur Klarstellung der
Grenzlinie zwischen dem Auflenbereich und dem tatsachlich vorhandenen, durch
Bebauung gekennzeichneten Innenbereich.

2. Die Einbeziehung einzelner, durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Be-
reiches entsprechend bereits vorgepragte AuRenbereichsflachen in den durch die
vorhandene Bebauung gekennzeichneten Innenbereich, mit dem Ziel der Schaf-
fung moderater Entwicklungsflachen fiir eine bauliche Nutzung.

Letztendlich wird somit eine deutlich restriktive planerische Aussage hinsichtlich der
weiteren Entwicklung im Norden der bebauten Ortslage von Seidenbach getroffen
mit dem Ziel, die Siedlungsentwicklung in diesem Bereich iber das hier vorgesehene
Mal nicht weiter betreiben zu wollen. Die Planung dient der endgultigen Abrundung
im Norden des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles.

Der Plangeltungsbereich umfasst zum einen bereits bebaute Grundsticke, die von
Frei- und Gartenflachen weitrdumig umschlossen werden. Zum anderen sind auch
Grundstiicksflachen betroffen, die faktisch dem AuBenbereich, d. h. nach heutiger
Darstellung nicht dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil, dem Sinngehalt des
§ 34 BauGB entsprechend, zuzuordnen sind. Letztere sollen in den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil einbezogen werden.
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1.2 Bauplanungsrechtliche Grundlagen

a) Klarstellung im Sinne des § 34 Abs. 4 Ziffer 1:

Es werden die Grenzen fir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil festgelegt,
diese ergeben sich aus dem tatsdchlichen Bebauungszusammenhang. Der Klar-
stellungscharakter entsteht insofern, als dass sich die Festlegung an dem real
vorhandenen Innenbereich, respektive dem Gebaudebestand, orientiert.

Folge der Planung ist die Anwendbarkeit der Zulassigkeitsregeln des § 34 inner-
halb der festgelegten Grenzen des Innenbereichs (Geltungsbereich der Satzung).

b) Einbeziehung im Sinne des § 34 Abs. 4 Ziffer 3:

Auf der Grundlage wird die Einbeziehung einzelner AufRenbereichsflachen in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil ermdglicht, wenn die einbezogenen Flachen durch
die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches entsprechend gepragt sind und
die Einbeziehung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist. Es
wird der Zweck verfoigt, einzelne Auenbereichsflachen in den grundsétzlich bebau-
baren Innenbereich einzubeziehen. In raumlicher Hinsicht wird dabei ausdriicklich
die Pragung dieser Flachen durch den angrenzenden Bereich verlangt. Dies ist vor-
liegend der Fall.

§ 34 Abs. 4 Ziffer 3 erméglicht zum Zwecke der Erganzung und Modifizierung des
Zulassungsrechts im nichtbeplanten Innenbereich die Aufnahme vereinzelter Fest-
setzungen nach § 9 Abs. 1. Hiervon sollte in angemessenem MalRe Gebrauch ge-
macht werden, im Ubrigen besteht liber die Mallgaben des § 34 eine ausreichende
Beurteilungsgrundlage fir die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Geltungsbereich der
Satzung. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich zunachst nach den Festset-
zungen des § 9 Abs. 1 BauGB als Rechtsnorm und im Ubrigen nach den Malkgaben
des § 34 BauGB. Die planungsrechtlichen Festsetzungen sind grundsatzlich bei der
Beurteilung des Zulassigkeitsrechtes von Vorhaben nach § 34 BauGB als Zulassig-
keitsvoraussetzung beachtlich.

Weitere Anwendungsvoraussetzung fur die Aufstellung der Einbeziehungssatzung ist
die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Diese Verein-
barkeit ist insbesondere nach den Grundséatzen der Bauleitplanung zu beurteilen, vor
allem mit den MaRgaben des § 1 Abs. 3 und Abs. 6 BauGB. Die Entwicklung aus
dem FNP ist nicht vollstandig gegeben. Der rechtswirksame Plan berticksichtigt weit-
gehend nur die bereits bebauten Grundstiicke im Geltungsbereich. Eine Genehmi-
gung der Satzung durch die héhere Verwaltungsbehérde, Regierungspréasidium
Darmstadt, ist daher erforderlich. Die Vereinbarkeit mit den Grundsatzen der Bauleit-
planung wird hierdurch jedoch nicht berihrt.
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Mit der vorliegend entwickelten stadtebaulichen Konzeption fir das Plangebiet wird
die Festigung eines klar umrissenen Siedlungsrandes herbeigefiihrt und die bereits
vorhandene Bebauung sinnvoll arrondiert. Vor allem einer dariiber hinausgehenden
Siedlungstatigkeit wird Einhalt geboten, was in der Absicht der Gemeinde liegt.

1.3  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich betrifft die Grundstiicke in der Gemarkung Seidenbach, Flur 1:

- fur den Klarstellungsteilbereich (jeweils teilweise): Nr. 103/1, 104/1, 105, 136/1,
136/3 sowie Nr. 138;

- fiur den Einbeziehungsteilbereich: Nr. 138 teilweise.

1.4 Anpassung an libergeordnete Planungen

Fur eine Darstellung im Regionalplan Sudhessen liegt die vorhandene Siedlungs-
struktur Seidenbachs offensichtlich unterhalb der Darstellungsgrenze. Die Darstel-
lung ,Siedlungsbereich Bestand” ist in den Planunterlagen nicht feststellbar, lediglich
die Ortsbezeichnung ist vorhanden.

Der Bereich ist vollstdndig dem als ,Gelbflaiche" bezeichneten Gebiet fir die Land-
schaftsnutzung und -pflege zugehorig. Die Darstellung impliziert jedoch auch die
grundséatzliche Eignung flr eine mégliche Siedlungsentwicklung, sofern die Flachen-
gréfe von 5 ha als Darstellungsgrenze nicht (iberschritten wird.

Aus Sicht von Natur und Landschaft wird der Plangeltungsbereich von der Darstel-
lung eines ,Bereiches fiir Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft® Gber-
zogen.

Der am 15.02.1990 durch das Regierungsprasidium Darmstadt genehmigte Flachen-
nutzungsplan (FNP) stellt den Gberplanten Bereich nicht volistandig als bestehende
Siedlungsflache dar, so dass dem Entwicklungsgebot zwar grundsatzlich entspro-
chen wird, eine Anpassung der FNP-Darstellung jedoch vorzunehmen ist. Auf ein
erganzendes Anderungsverfahren wird in Anbetracht des zur Zeit durchgefiihrten
Verfahrens zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes aber verzichtet. Die vor-
liegende Bauleitplanung wird in die Fortschreibung des FNP entsprechend der ge-
planten Nutzung eingearbeitet.
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Nach Abschluss des Novellierungsverfahrens zur Neufestlegung und Erlangung der
Rechtsverbindlichkeit der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Land-
schaftsschutzverordnung ,Bergstralle - Odenwald® (LSG) (St.Anz. Nr. 19/2002, Seite
1777 ff.) ist der Geltungsbereich der Satzung hiervon nicht betroffen.

1.5 Aufstellungsverfahren

§ 34 sieht fur den Erlass einer Klarstellungssatzung im Sinne des Absatz 4 Ziffer 1
mit Ausnahme der Bekanntmachungsvorschrift keine weiteren Verfahrensregelungen
vor, eine Beteiligung von Burgern und Tragern 6ffentlicher Belange an der Planung
ist nicht vorgesehen. Die Beteiligung ist vorliegend dennoch erforderlich, da die Klar-
stellung mit der Einbeziehung einzelner AuRenbereichsflaichen im Sinne des Absatz
4 Ziffer 3 verbunden ist.

Die anzuwendenden bundesrechtlichen Verfahrensregelungen sieht der Absatz 5
vor. Hiernach ist ein Verfahren nach § 13 Nr. 2 und Nr. 3 durchzufiihren (vereinfach-
tes Aufstellungsverfahren). Die Einbeziehungssatzung bedarf der Genehmigung der
héheren Verwaltungsbehérde, soweit die Satzung nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt ist.

Die Aufstellung der Satzung wurde i. S. d. § 2i. V. m. § 34 BauGB von der Gemein-
devertretung am 28.01.2002 beschlossen.

Die Planung wurde i. S. d. § 4i. V. m. § 13 Nr. 1 BauGB zur Einholung der Stellung-
nahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit Schreiben der
Gemeinde vom 05.02.2002 und Fristsetzung bis einschliellich 18.03.2002 versandt.
Der Entwurf mit Begriindung wurde i. S. d. § 3 Abs. 2i. V. m. § 13 Nr. 2 BauGB auf
die Dauer eines Monats, in der Zeit vom 18.02.2002 bis einschliellich 18.03.2002,
offentlich ausgelegt.

Nach Prifung und Behandlung der eingegangenen Anregungen wurde in der Sitzung
der Gemeindevertretung am 22.04.2002 gemafll § 3 Abs. 3 BauGB eine erneute
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Aufgrund der vorge-
brachten Anregungen der T6B zum vorgelegten Planinhalt (Entwurf) und deren gebo-
tenen Berlcksichtigung war zur Fortfilhrung des Planverfahrens die Notwendigkeit
einer Anpassung des Planinhaltes in materiell — rechtlicher Sicht erwachsen.

Vorbehalte wurden vor allem hinsichtlich der Grenzziehung der Klarstellungssatzung
erhoben, deren Berlicksichtigung gemal § 3 Abs. 3 BauGB eine erneute Sffentliche
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Auslegung des Satzungsentwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB erforderte. Hierzu wurde
gemal § 3 Abs. 3 Satz 1, Halbsatz 2 und Satz 2 BauGB bestimmt, dass Anregungen
nur zu den geanderten und erganzten Teilen vorgebracht werden kénnen und der
Auslegungszeitraum auf zwei Wochen verkirzt wird.

Der Entwurf (Stand: Januar 2000) wurde in folgenden Inhalten angepasst:

Ergdnzung der textlichen Festsetzungen um Ziffer B 4:
§ 87 (2) Nr. 3 HBO: Ableiten und Verwenden von Niederschlagswasser:

Zur Entlastung der &ffentlichen Abwasseranlagen ist anfallendes Niederschlagswasser, soweit
dies aus wasserrechtlicher Sicht unbedenklich ist, nicht der értlichen Mischkanalisation zuzufih-
ren, sondern alternativ zu behandeln, wie z. B.:

- Sammeln in Zisternen und Wiederverwertung (z. B. hausliche Brauchwassernutzung, Garten-
bewéasserung etc.).

- Dezentrales Sammeln und Ableiten in dezentrale oder zentrale Versickerungsflachen innerhalb
der Privatgrundstlicke. Dabei sind Anlagen zur Versickerung von nicht schédlich verunreinigtem
Niederschlagswasser gemafl ATV - Arbeitsblatt A 138 anzulegen.

- Dezentrales oder zentrales Sammeln und Ableiten in einen Vorfluter (Hinweis: Die Einleitung
von Niederschlagswasser in ein Gewéasser stellt eine Gewésserbenutzung dar, fur die ggf. eine
wasserrechtliche Erlaubnis notwendig ist).

- Reduzieren vollstandig versiegelter Oberflichenbefestigungen.

Niederschlagswasser, das die Anforderungen aus wasserrechtlicher Sicht fur die zuvor

festgesetzten MaRnahmen nicht erfiillt, ist in die Kanalisation einzuleiten oder einer

Vorbehandlung zuzufihren.

Ergdnzung der textlichen Festsetzungen um Ziffer C 4:
Geh- und Fahrrecht:

Es wird darauf hingewiesen, dass die &ffentlich - rechtliche ErschlieBung der Grundstiicke mit der
Katasterbezeichnung Gemarkung Seidenbach, Flur 1, Nr. 102, 103/1 und 104/2 zu jeder Zeit si-
cherzustellen ist. Im Falle von Grundstlicksneubildungen oder —teilungen ist innerhalb der direkt
an die offentliche, anbaufdhige Verkehrsflaiche angrenzenden Grundstlicke ein Geh- und Fahr-
recht fur die Hinterliegergrundstiicke einzurdumen und deren Erreichbarkeit entsprechend zu ge-
wabhrleisten.

Erganzung der textlichen Festsetzungen um Ziffer C 5:
Technische Ausflihrung von Abwasserentsorgungsanlagen:

1. Die Einleitung von Drainage- oder sonstigen grundwasserflihrenden Leitungen in die 6rtliche,
offentliche Mischkanalisation ist gemaf geltendem Abwasserrecht unzuléssig.

2. Kanalhausanschiisse an den Hauptkanal bzw. den Gruppensammlier dlrfen nur von einer
qualifizierten Fachfirma ausgefiihrt werden und sind vom Bauamt der Gemeinde abzuneh-
men. Pro Grundstlick ist nur ein Schmutzwasseranschiuss zulassig. KanalhausanschlUsse,
die direkt an den Gruppensammiler angeschlossen werden, sind im offenen Rohrgraben
durchzuflihren und vom Abwasserverband abnehmen zu lassen.

Auf eine rechtzeitige Anzeige von Baumalnahmen wird hingewiesen.

3. Aufjedem Grundstlck ist ein Kontrollschacht vorzusehen.
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Die Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles wurde innerhalb der davon betroffenen
Grundstticke 103/1, 104/1, 105 (teilweise), 136/1 und 136/3 an den jeweiligen Gebdudekanten der
bestehenden Anwesen orientiert und dementsprechend entlang der projektierten Verbindungslinie
zwischen dem Geb&udebestand gezogen. Die lbrigen Festsetzungen der ,nicht (iberbaubaren
Grundstuicksflache®, "tffentliche StrafRenverkehrsflache”, "Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung, Parkplatzfliche", "Flachen fur (Wasser-} Versorgungsanlagen" wurden aus dem "Klar-
stellungsbereich” der Satzung entfernt. Die betreffenden Flachen wurden nur mit erlduternden
Angaben zu den dort jeweils bestehenden Nutzungen gekennzeichnet.

Die im Planteil festgesetzte Grenzlinie des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles wurde bis in
Hohe des Grundstlickes 140/10 (Anwesen Nr. 17) fortgesetzt.

= Anpassung der Planzeichnung:

Die erneute 6&ffentliche Auslegung der so geénderten und angepassten Entwurfspla-
nung fand in der Zeit vom 21.05.2002 bis einschlief3lich 04.06.2002 statt.

Zur Fortfihrung des Verfahrens wurden abschliefiend alle Anregungen in der Sitzung
der Gemeindevertretung am 25.06.2002 im einzelnen behandelt und es wurde ein
Beschluss hieriiber gefasst. Es konnte festgestellt werden, dass Anregungen zum
vorgelegten Planinhalt (Entwurf) und deren gebotenen Beriicksichtigung eine noch-
malige Anpassung des Planinhaltes in materiell — rechtlicher Sicht nicht erforderten.

2. Zweck der Satzung

Grundlegendes Ziel der Planung ist die Festlegung des im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles.

Zur Erfullung der Planungsabsicht werden die der Gemeinde nach dem § 34 Abs. 4
des Baugesetzbuches erdffneten Bestimmungen umgesetzt und zum einen durch
Klarstellung die Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteils festgelegt (Abs. 4
Nr. 1 BauGB). Die Grenzziehung stellt damit (in diesem rdumlich begrenzten Teil des
Ortsteiles) den Ubergang zwischen dem Innen- und AuRenbereich dar. Zum anderen
soll ein bislang dem Aufenbereich zugehériges Grundstiick in den im Zusammen-
hang bebauten Innenbereich einbezogen werden (Abs. 4 Nr. 3 BauGB). Fir diesen
Teilbereich fehlt der fur eine Klarstellung erforderliche Bebauungszusammenhang.

Das BauGB sieht in § 34 Abs. 4 Satz 2 explizit die Mdglichkeit zur Kombination der
mdglichen Satzungen vor, in diesem Fall der Einbeziehung mit der Klarstellung. Das
eine, die Einbeziehung, schliel’t also das andere, die Klarstellung, grundséatzlich nicht
aus, sondern wird als planerische Moglichkeit der Gemeinde ausdricklich eréffnet.
Die in der Planung aufgezeigte Grenze d/%éumlichen Geltungsbereiches der Sat-

BV
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zung stelit insoweit auch gleichzeitig die Grenzlinie des im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles dar.

In diesem Sinne ist der Geltungsbereich der Satzung in Teilbereiche aufgeteilt:
Teilbereich A: Einbeziehungsteil i. S. d. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB, der iibrige
Bereich als Klarstellungsteil i. S. d. § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

2.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Die getroffenen Festsetzungen nach den §§ 9 Abs. 1 BauGB und 87 HBO beziehen
sich ausschlieBlich auf den Einbeziehungsteilbereich A'!

Far den Klarstellungsteilbereich wurden auf Anregung der Abt. Bauleitplanung

beim Kreis BergstralRe im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange

keine Festsetzungen nach den §§ 9 Abs. 1 BauGB und 87 HBO bestimmt. Die

zunéchst im Entwurf, Stand Januar 2002 getroffenen Planfestsetzungen wurden im

vorliegenden Entwurf (Stand 22.04.2002) auf den Status eines nachrichtlichen

Hinweises reduziert:

- der im Nordwesten vorhandene Wasserbehéalter, ehemals Festsetzung nach § 9
Abs. 1 Nr. 12 BauGB;

- der in den vorliegenden Katasterunterlagen verzeichnete Parkplatz innerhalb der
Parzelle Nr. 103/1, ehemals Festsetzung als ,Verkehrsfliche besonderer Zweck-
bestimmung“ nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB;

- die vorhandene Gemeindestralle (Dr. Adolf-Lindenborn-Stralte), ehemals Fest-
setzung als ,6ffentliche Strallenverkehrsflache® nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

Nachdem die Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles flr den Bereich
der Klarstellung im Zuge der Uberarbeitung des Planentwurfes (Stand 22.04.2002)
an den real vorhandenen Geb&udebestand angepasst wurde, konnte auf die Fest-
setzung von ,Nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen® verzichtet werden. Mit der
Festsetzung sollte zum einen verhindert werden, dass die bauliche Entwicklung nach
Westen nicht Uber die gedachte, bereits bestehende Siedlungsgrenze als Verbin-
dungslinie westlich der Anwesen Nr. 14 und Nr. 20 hinausgeht, zum anderen sollte
dem Schutzstatus der vorhandenen Topografie und der Vegetation entsprochen
werden (vor allem innerhalb der Grundstiicke Nr. 105 und 136/3).

Die Grundstiicke im Bereich der Klarstellung sind als Innenbereich grundsatzlich
nach der Malstablichkeit der ndheren Umgebung fiir eine bauliche Nutzung offen.
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Die Zulassigkeit von Bauvorhaben wird durch die umgebende Bebauung hinreichend
genau bestimmt.

Fur den Teilbereich A, dem Einbeziehungsteil, wurden einige erganzende Plan-
festsetzungen im Sinne der §§ 9 Abs. 1 BauGB und 87 HBO bestimmt, die vor allem
die Bauweise und das Mal} der baulichen Nutzung betreffen. Als Bauweise wurde die
offenen Bauweise festgesetzt, nachdem die Grundstiicke des Geltungsbereiches in
erster Linie zu Wohnzwecken genutzt werden sollen. Die landwirtschaftliche Nutzung
mit Nebengeb&uden etc. (fur die unter Umstanden eine Grenzbebauung erforderlich
wiirde) ist an dieser Stelle nicht vorgesehen. Ferner sollen nur Einzelhauser zulassig
sein. Als Obergrenze wurde zudem noch die zuldssig (iberbaubare Grundflache von
210 m? eingefuhrt, die ergdnzt wird durch textliche Festsetzungen hinsichtlich der
Grundstiicksgréfde und der Zahl der Wohneinheiten. Weitergehende Festsetzungen
zur Dachgestaltung und Héhenentwicklung als Obergrenze fiir First- und Traufwand-
hohe stellen ein weiteres Regularium dar.

Uber die Art der baulichen Nutzung wurde keine konkrete Festsetzung getroffen, so
dass hier bei der Beurteilung von Bauvorhaben im tbrigen der § 34 BauGB anzu-
wenden ist.

Die zuvor genannten bauplanungsrechtlichen Festsetzungen sollen vorwiegend dazu
dienen, die Mafstablichkeit der Bebauung entsprechend der Vorgaben und dem
dorflichen Charakter zu erhalten. Alle Gbrigen Beurteilungsparameter richten sich
nach den Vorgaben im Sinne der Zulassigkeiten des § 34 BauGB (Einfligungsgebot
nach der Eigenart der ndheren Umgebung).

2.2  Naturschutzfachliche Betrachtung

Der Geltungsbereich wird einerseits gepragt durch bereits bebaute Grundstiicke mit
den dazugehdrigen Gartenflachen. Innerhalb der Hausgarten iberwiegt eindeutig der
Ziergartenanteil.

Andererseits sind zusammenhangende Bereiche enthalten, die durch eine Uppige
Strauch- und / oder Baumvegetation gekennzeichnet sind. Letztere werden von einer
baulichen Nutzung durch Festsetzung einer ,nicht iberbaubaren Grundstiicksflache"
und einem textlich festgesetzten Erhaltungsgebot ausgenommen. Uberdies werden
auch bislang als Weideland intensiv genutzte Flachen in den Innenbereich einbezo-
gen, die im Sinne des § 34 BauGB grundsatzlich baulich nutzbar sind.
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Gemal § 8 a Abs. 1 BNatSchG ist, wenn Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwar-
ten sind, Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches, zu entscheiden. Die Anwendung der gebotenen naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung nach BNatSchG wird jedoch nur auf Gebiete bezogen,
fur die u. a. ein Bebauungsplan aufgestellt wird. In Absatz 6 wird einschrénkend
festgeschrieben, dass ,Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortstei-
le, die nach § 34 des Baugesetzbuches zuldssig sind, (...) nicht als Eingriffe anzuse-
hen (sind. ...)* (Klarstellungsteilbereich).

Die Berlcksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
erfolgt sinngemal im Rahmen der gebotenen Priifung des Sich - Einfligens in die
Eigenart der ndheren Umgebung und Anwendung der Vorschriften nach §§ 1aund 9
Abs. 1a und 8 BauGB. Demnach ist ein Ausgleich dann nicht erforderlich, wenn die
nach der vorliegenden Planung mdglichen Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung wegen der gegebenen Lage innerhalb eines nach § 34 BauGB zu
wertenden Bereiches zulassig waren.

Lediglich fir den Bereich der Einbeziehung ware dem Grundsatz nach die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden. Aufgrund der geringen naturschutz-
rechtlichen Auswirkungen wird jedoch auf die Erstellung eines detaillierten
Griinordnungsplanes nebst Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zugunsten eines land-
schaftspflegerischen Fachbeitrages verzichtet.

Im Zuge der Betrachtung und Beurteilung der vorliegenden Bauleitplanung aus der
Sicht der Landschaftspflege wird gewahrleistet werden kénnen, dass schiitzenswerte
Naturbestandteile innerhalb des in Rede stehenden Teilbereiches erhalten werden
kdnnen und zulassige Vorhaben durch geeignete MaRnahmen in Natur und Land-
schaft eingebunden werden. Mégliche Auswirkungen der Planung sind in dem beige-
fagten landschaftspflegerischen Fachbeitrag in der Ausarbeitung von Frau Dipl.-Ing.
Anette Ludwig, Gernsheim, verbal-argumentativ behandelt sowie erhaltenswerte
Strukturen aufgezeigt. Die Belange von Natur und Landschaft sind damit angemes-
sen berucksichtigt. Auf die Anlage wird hingewiesen.

Von Seiten der Unteren Naturschutzbehorde beim Kreis Bergstrae (UNB) wurde im
Rahmen der erneuten offentlichen Auslegung des geadnderten und angepassten
Entwurfes festgestellt, dass sich innerhalb des Grundstiickes Gemarkung Seiden-
bach, Flur 1, Nr. 138, eine nach § 23 HENatG geschiitzte Streuobstwiese befindet,
die entsprechend ihres Schutzstatus in der Planung zu beriicksichtigen sei.
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@ Satzung .Steinfeld

Zur Berucksichtigung der Belange wurde von Seiten der Behérde vorgebracht, dass
im Rahmen der konkreten Objektplanung der Bauherr darauf hinzuweisen sei, dass
fur die Realisierung eines Bauvorhabens auf der in Rede stehenden Flache aufgrund
des vorhandenen Streuobstbestandes, eine Befreiung von den Festsetzungen des
§ 23 Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) bei der Unteren Naturschutzbehérde
beantragt werden muisse. Diese Befreiung werde in Aussicht gestelit, sofern mit dem
Bauantrag eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung vorgelegt werde.

Von Seiten der Gemeindevertretung wurde beschlossen, dass der behérdlicherseits
vorgeschlagene Hinweistext dahingehend zu ergdnzen und prézisieren ist, dass die
Beantragung der Befreiung von den Festsetzungen des § 23 HENatG nur auf die
Flachen beschrankt wird, die tatsachlich aufgrund der Bestandssituation den Schutz-
status des § 23 HENatG erfiillen. Der Schutzstatus wurde nur fir die Flache aner-
kannt, die im landschaftspflegerischen Begleitplan, Plan Nr. 2, mit ,FO*, Obstbaum-
reihe/ -gruppe” bezeichnet ist. Eine Befreiung ist dann nicht zu beantragen, wenn das
geplante Bauvorhaben die genannten Flachen nicht bertihrt.

Folgende Erganzung der textlichen Festsetzungen wurde alsdann beschlossen:

~Die Bauherren werden darauf hingewiesen, dass bei der konkreten Objektplanung fiir die
Realisierung eines Bauvorhabens innerhalb des Grundstiickes mit der Katasterbezeichnung
Gemarkung Seidenbach, Flur 1, Nr. 138, eine Befreiung von den Festsetzungen des § 23
Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantra-
gen ist, sobald die im landschaftspflegerischen Begleitplan, Plan Nr. 2 ,Auszug aus dem
Bestandsplan des Entwurfs zum Landschaftsplan der Gemeinde®, Dipl.-Ing. Landespflege
Anette Ludwig, Gernsheim, vom Januar 2002, mit der Bezeichnung ,FO* (Obstbaumreihe/
-gruppe) bezeichneten Fldchen durch dieses Bauvorhaben ganz oder teilweise in Anspruch
genommen werden sollen. Unter diesen Voraussetzungen ist ferner eine priifbare Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung im Rahmen des Bauantrages vorzulegen.

Eine genaue Bestandssituation ist im tGbrigen dem beiliegenden Bericht zu entneh-
men. Die Aussagen des Fachbeitrages wurden wie folgt in der Planung beriicksich-

tigt (siehe hierzu Seite 5 f des ,Landschaftsplanerischen Beitrages, Dipl.-Ing. Anette Ludwig,
Gernsheim, Januar 2002):

v Gestaltungssatzung:
Uber den erforderlichen Festsetzungsgehalt einer Satzung nach § 34 Abs. 4
BauGB hinaus wurden textlich Gestaltungsfestsetzungen im Sinne des § 87 HBO
hinsichtlich der &ueren Gestaltung baulicher Anlagen getroffen: Bestimmung der
zulassigen Dacheindeckung, Bestimmung und Konkretisierung der Zulassigkeit
von Dachaufbauten. Die Abstimmung mit der Eigenart der naheren Umgebung im
Sinne eines vertraglichen Dorfgefliges ist somit erfulit.
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v Erhaltung der Streuobstwiese (GA) und Gartengehdlzen:
Die festgestellten Bereiche (siehe Anlage zum Fachbeitrag, Plan Nr. 2, ,Auszug
aus dem Bestandsplan des Entwurfs zum Landschaftsplan der Gemeinde Fiirth®)
wurden als ,Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache* festgesetzt, eine Freihaltung
von baulichen Anlagen und damit der Fortbestand der Strukturen ist somit gesi-
chert.

v Eingrliinung:
Eine Eingrinung zum Zwecke der Reduzierung der Fernwirkung ist durch den
bestehenden Streuobstbestand im Osten und Sidosten des Geltungsbereiches
bereits angemessen vorhanden. Uberdies ist aufgrund der topografischen Situati-
on eine Einsehbarkeit nicht gegeben. Zusatzliche Malnahmen sind daher nicht
erforderlich.

v Schutzstreifen fur FlieRgewasser:
Der Schutzstreifen in einer Breite von 10 m im Slidwesten des Geltungsbereiches
ist bereits Gber die Verbote des HWG gesichert. Zudem liegt das Gewasser im
AufRenbereich und wir durch die Bestimmung der Grenze des im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles nicht erfasst.

v Erhalt von Gehélzen:
Siehe oben.

3. Bodenordnende MaBRnahmen

Eine Baulandumlegung nach BauGB ist nicht vorgesehen. Die bestehenden Grund-
stickszuschnitte und Eigentumsverhaltnisse sollen nach heutigem Kenntnisstand
unverandert beibehalten werden.

Ungeachtet dessen wird darauf hingewiesen, dass bei einer méglichen Grundstiicks-
neuordnung im Bereich der Grundstlicke in der Gemarkung Seidenbach, Flur 1, Nr.
102, 103/1 und 104/2, die o6ffentlich - rechtliche Erschlielung der gesamten Grund-
stiicksflache oder Teilen davon, zu jeder Zeit sicherzustellen ist. Dies trifft gegebe-
nenfalls dann zu, wenn durch Grundstiicksneubildungen oder —teilungen unmittelbar
an die offentliche, anbaufahige Verkehrsflache angrenzend Baugrundstiicke aus den
0. g. Ursprungsgrundstiicken gebildet werden. Ggf. sind dann die verbleibenden
rickwartigen Grundsticksteile ohne Zugang zur 6éffentlichen Verkehrsflache. Insofern
ist die Erschlieffung der Hinterliegergrundstiicke durch Einrdumung eines Geh- und
Fahrrechtes Uber die unmittelbar an die offentliche Verkehrsflaiche angrenzenden
Grundstiicke zu sichern und die Erreichbarkeit entsprechend zu gewahrleisten. Auf
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die Einraumung eines Leitungsrechtes kann verzichtet werden, da die Hinterlieger
nicht fir eine bauliche Nutzung herangezogen werden kénnen und insofern leitungs-
gebundene Einrichtungen nicht benétigt werden.

4. Ver-und Entsorgung

Das Gebiet ist grundséatzlich Gber die vorhandene Gemeindestrale erschlossen.
Eine weitere verkehrliche Anbindung an das klassifizierte Stralennetz ist unmittelbar
vorhanden.

Das Plangebiet ist an die 6rtliche Kanalisation angeschlossen, so dass die gesicherte
. Abwasserentsorgung als gegeben anzusehen ist.

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

Der Léschwasserbedarf, d. h. die bereitzustellende Wassermenge, ist (ber das ge-
meindliche Versorgungsnetz sicherzustellen.

. aufgestellt:
Dipl.-Ing. Dirk Helfrich

Heppenheim, den 03.01.2002.

inhaltlich ergénzt: Kap. 2.2: 28.01.2002.
angepasst zur 2. Offenlage: Kap. 1.5, 2., 2.1, 2.2, 3.: 22.04.2002.
angepasst zur Satzung: 25.06.2002.
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