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Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen
(Oktober 2013)

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Erweiterung Steinackerweg" in Furth-Steinbach. Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzun-
gen der Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen erganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach 89 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit der BauNVO

1. Artder baulichen Nutzung, 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG B i.V.m. 88 1 und 4 BauNVO

Die innerhalb des Geltungsbereiches entsprechend zeichnerisch gekennzeichneten Flachen
werden als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemafl § 4 BauNVO festgesetzt.

GeméalR 81 Abs.6 Nr.1 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach §4 Abs.3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und
damit unzulassig sind.

2. MaR der baulichen Nutzung, 89 Abs.1 Nr.1 BauG B i.V.m. 8816 und 18
BauNVO

Als maximale Traufwandhdhe wird der Durchsto3punkt der verlangerten Traufwand durch die
Dachhaut definiert (oberer Bezugspunkt fur die Traufwandhohe). Als Firsthéhe wird die
Oberkante des Firstabschlusses definiert (oberer Bezugspunkt fir die Firsthéhe).

Bei der Ermittlung der maximalen Traufwand- und Firsth6he wird die Differenz zwischen der
Hohenlage der Offentlichen StraBenverkehrsflache (,Steinackerweg®) in Fahrbahnmitte,
gemessen senkrecht vor Gebaudemitte, (unterer Bezugspunkt) und dem jeweiligen oberen
Bezugspunkt gemessen.

3. Bauweise, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8 22 Bau NVO

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebdud en, 89 Abs.1 Nr. 6
BauGB

Im Geltungsbereich sind je Einzelhaus maximal zwei Wohnungen zulassig. Je Doppelhaushalf-
te ist nur eine Wohnung zul&ssig.

5. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, 8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Der Bereich des verrohrt gefiihrten Bachlaufes ist innerhalb der festgesetzten, mit Leitungsrech-
ten zugunsten der Gemeinde zu belastenden Flachen von baulichen Anlagen freizuhalten.

Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Flache ist die Errichtung von Zaunen zulassig.

6. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick  lung von Boden, Natur
und Landschaft, 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Innerhalb des gesamten Plangeltungsbereiches sind fir die Auf3enbeleuchtung ausschliellich
Natriumdampfhochdrucklampen (HSE/T-Lampe) oder LED-Leuchten zuléssig.
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Unzuldssig ist das Abschneiden oder auf den Stock setzen von Baumen, Hecken, lebenden
Zaunen, Gebiischen und anderen Gehdlzen in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September.
Jederzeit zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses
der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Unzulassig ist das Anpflanzen von Nadelgehdlzen und Hybridpappeln.

Alle Pflanzungen sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen (keine Diingung, keine
Pflanzenschutzmittel). Abgestorbene Gehdlze sind nachzupflanzen.

Auf privaten befestigten Freiflichen und Dachflachen anfallendes, nicht schadlich verunreinig-
tes Niederschlagswasser ist innerhalb der Baugrundsticke zu versickern, sofern es nicht
gesammelt und verwendet wird. Dabei sind Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemafR Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” anzulegen. Ein Anschluss
an die offentliche Abwasseranlage kann als Ausnahme zugelassen werden, wenn eine
Versickerung aufgrund ungunstiger Bodenverhdaltnisse nach den anerkannten Regeln der
Technik oder aufgrund wasserrechtlicher Bestimmungen nicht moéglich ist. Auf das Erfordernis
einer wasserrechtlichen Erlaubnis wird hingewiesen. Auskunft erteilt die Untere Wasserbehdrde
des Kreises Bergstralie.

7. Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, 89
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Je angefangene 250 m2 Baugrundsticksflache ist mindestens ein Laubbaum der nachfolgen-
den Artenliste anzupflanzen. Auf dem Baugrundstick befindliche Bestandsbdume werden
abgerechnet.

Laubb&dume 1. Ordnung (Hochstamm, mindestens 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang
mindestens 14 - 16 cm):

Acer platanoides Spitzahorn Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche Fagus sylvatica Buche
Fraxinus excelsior Esche Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde Tilia platyphyllos Sommerlinde

Laubbaume 2. Ordnung (Hochstamm, mindestens 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang
mindestens 14 - 16 cm):

Acer campestre Feldahorn Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus domestica Speierling Sorbus aria Mehlbeere

Obstgehdlze in Arten und Sorten

Die im Plan zeichnerisch festgesetzte Strauch- bzw. Heckenpflanzung hat mindestens
zweireihig als frei wachsende Hecke in einer Breite von mindestens 3,0 m zu erfolgen. Zur
Anpflanzung sind Straucher der nachfolgenden Artenliste zu verwenden.

Strducher (Pflanzabstand 1,5 x 1 m, Qualitdt der Gehdlze mindestens 2 x verpflanzt, H6he
mindestens 60 - 100 cm):

Acer campestre Feldahorn Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Hartriegel Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuss Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster Lonicera xylosteum  Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe Rhamnus cathartica  Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose Rosa rubiginosa Weinrose
Sambucus nigra Holunder Viburnum opulus Schneeball
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B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 Ab  s.1 HBO in
Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen, § 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO

Die Dachflachen sind als Pult-, Sattel-, Walm- oder Zeltdacher mit einer Dachneigung von
maximal 40° auszubilden. Fiur Garagen und Carports sind auch Flachdacher zulassig.

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlie3lich in roten bis braunen oder grauen bis
schwarzen Farbténen zulassig. Fir geneigte Dachflachen Uber 10° Dachneigung sind
ausschlieR3lich kleinformatige, nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachstei-
ne) zulassig. Auller den genannten Dachmaterialien und Dachfarben sind zudem auch
begriinte Dacher zulassig.

2. Gestaltung der Standflachen fur Abfallbehaltniss e sowie Gestaltung und
Hohe von Einfriedungen, 8 81 Abs. 1 Satz1Nr.3HB O

Die Standflachen fir Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem
sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben.

Zaune aus Holz oder Metall sind zuldssig. Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens
10 cm einzuhalten.

Mauern als Abgrenzungen der Grundstiicke sind unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind
Naturstein-Trockenmauern mit einer maximalen Héhe von 0,80 m. (Hinweis: Bruchsteinmauern
mit Mortelverbund gelten nicht als Trockenmauern und sind somit unzulassig.)

C. Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalschutz, 8 20 HDSchG

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingeréate,
Skelettreste), entdeckt werden konnen. Diese sind nach 8§20 HDSchG unverziglich der
hessenARCHAOLOGIE (Archadologische Abteilung des Landesamtes fur Denkmalpflege
Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Bergstra3e zu melden. Funde
und Fundstellen sind in unver&ndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu
schitzen.

2. Pflanzabstdnde zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Bepflanzungsmafinahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichen-
de Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen
vorgenommen werden konnen.

Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist das Merkblatt ,B&dume,
unterirdische Leitungen und Kandle, Ausgabe 2013" der Forschungsgesellschaft fir Stral3en-
und Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

Daruber hinaus ist bei Anpflanzungsmalinahmen im Bereich von Leitungstrassen zu beachten,
dass tiefwurzelnde Baume einen Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen
aufweisen muissen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen
Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der B&ume dementsprechend zu
verschieben. Pflanzmafinahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den
entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.
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3. Lo6schwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum Loschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus 8 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken*
zu beachten.

Zur Wahrung der offentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fir
Feuerwehr und Rettungsdienst sind stral3enseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft
anzubringen.

4. Baugrund, Grundwasser und Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Gemeinde Firth keine Baugrunderkundung
durchgefuhrt wurde.

Der Gemeinde Furth liegen keine Informationen tber Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten
und / oder Grundwasserschaden im Plangebiet und dessen Umgebung vor. Bei allen
Baumal3nahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkei-
ten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde,
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dezernat IV / Da41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in
Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes (8 202 BauGB) sind MaRnahmen zur Erhaltung und
zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Vergeudung
vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird
hingewiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Geldandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Geldndes nicht Uberschittet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben. Fur Auffullungen ist ausschlief3lich Aushubmaterial zu verwenden.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufiihren.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdglichst weitgehend auf den Baugrundsti-
cken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung
bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzuziehen.

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in das Schutzgut Boden soll auch eine
Minimierung der Baustellenflache angestrebt werden.

5. Stellplatzsatzung

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist gemal der Stellplatzsatzung der Gemeinde Firth zu
ermitteln und auf den privaten Baugrundstiicken nachzuweisen. Bei Grenzgaragen sind die
jeweils gultigen Vorschriften der HBO zu beachten.

6. Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Auf die Bestimmungen des Hessischen Wassergesetzes (HWG) sowie die Entwasserungssat-
zung der Gemeinde Furth in Bezug auf die Verwendung von Niederschlagswasser wird
hingewiesen.
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Um Trinkwasser einzusparen (8 37 Abs. 4 HWG) wird empfohlen, nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser fur die Brauchwassernutzung und / oder Grinflachenbewasserung
aufzufangen und zu nutzen.

7. Empfehlung fur die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung
bestimmter Brennstoffe als Heizenergietrager und di e Solarenergienutzung

Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung sowie die
Errichtung von Photovoltaikanlagen werden empfohlen. Die Optimierung der Dachausrichtung
zur Nutzung solarer Energie wird empfohlen.

Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissionen)
sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebaude als sogenannte
Passivhauser zu errichten. Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird empfohlen,
regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) zu nutzen.

Erdwarmebohrungen erfordern eine wasserrechtliche Erlaubnis. Einzelheiten sind mit der
zustandigen Unteren Wasserbehotrde des Kreises BergstralRe abzustimmen.
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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.1.1  Anlass der Planung

Die Gemeinde Furth beabsichtigt, am ndrdlichen Ortsrand des Ortsteiles Steinbach eine
kleinflachige Siedlungsentwicklung als Abschluss der vorhandenen Wohnbebauung entlang des
~Steinackerweges” zuzulassen. Entsprechend der bestehenden Siedlungsstruktur sollen drei
grof3ziigige Bauplatze mit einem hohen Griunflachenanteil geschaffen werden.

Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen der geplanten Wohnbebauung sollen durch die
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes geschaffen werden.

Das Verfahren kann, da es sich um eine kleinflachige Siedlungserweiterung als Mal3nahme der
Innenentwicklung zur besseren Ausnutzung bestehender ErschlieBungs- und sonstiger
Infrastruktureinrichtungen handelt, als beschleunigtes Verfahren durchgefihrt werden.
Innerhalb des Geltungsbereiches sind erheblich weniger als die in § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB genannten 20.000 m2 Grundflache bebaubar. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit
von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzgiter (Vogelschutzgebiete etc.) vor. Die in § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB
genannten Belange, insbesondere auch die Aspekte der Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnraum, wurden in der Abwagung bertcksichtigt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben.

.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke in der Flur 1 der
Gemarkung Steinbach: Flurstlicke Nr. 119/3 (teilweise), Nr. 126/9 (teilweise) und Nr. 130/13
(teilweise).

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréf3e von ca. 0,27 ha.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 3



Ordnungsschlussel: 006-31-07-3063-004-ST9-00
Begrindung

Gemeinde Furth, Ortsteil Steinbach
Bebauungsplan ,,Erweiterung Steinackerweg

=
-

120
121

;’I“ »JI
:‘, / 115 A
[ / f
/ ’ |
‘F‘ 117\ :‘, / |
/ 2 ‘j
d ; ' Flur1
i -+ = f !
%= L - - | I

Strieth

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Erweiterung Steinackerweg” in Firth-Steinbach

(unmalstablich)

I.1.3 Planungsvorgaben

Im Regionalplan Siudhessen 2010, der im Maf3stab 1:100.000 vorliegt, ist die Flache teilweise
als ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft* sowie tberwiegend als ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirt-
schaft* dargestellt. Darliber hinaus befindet sich das Plangebiet am Rande eines ,Vorbehalts-
gebietes fur besondere Klimafunktionen® und eines ,Vorranggebietes Regionaler Grinzug"

sowie im ndrdlichen Teilbereich am Rande eines ,Vorranggebietes fur Natur und Landschaft*
Seite 4
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Stdhessen 2010 (unmalRstablich)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Furth stellt das Plangebiet als
.Flachen fur Landwirtschaft* dar. Das im Flachennutzungsplan noch dargestellte Landschafts-
schutzgebiet (LSG) wurde im Zuge der letzten Novellierung des Hessischen Naturschutzgesetz-
tes aufgehoben. Die Aufhebung wurde mit Rechtsverbindlichkeit der neuen ,Natura 2000-
Verordnung“ am 08.03.2008 rechtswirksam.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Firth (unmafistablich)
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Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2 BauGB ist eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes im Parallelverfahren formal jedoch nicht erforderlich, sondern kann gemaf 8 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB als Anpassung auf dem Wege der Berichtigung erfolgen. In der Anlage zur
Begrindung wird die Berichtigung des Flachennutzungsplanes dargestellt.

Die Gemeinde Firth unterstitzt die Innenentwicklung der Ortsteile durch Bauleitplanung, wo
immer dies moglich ist. Auch die Ortskernbelebung wird mit verschiedenen MalRnahmen der
Gemeinde unterstitzt. Dennoch muss zur Deckung der entsprechenden Nachfrage auch in
angemessenem Umfang Neubauland entwickelt werden. Eine entsprechende Nachfrage an
Bauland besteht.

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete und auferhalb von
sonstigen Schutzgebieten.

Das Plangebiet liegt auch auRerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-
Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht betroffen.

.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich am nordostlichen Siedlungsrand des Firther Ortsteiles Steinbach.
Bei den fir die geplante Bebauung vorgesehenen Flachen handelt es sich um Wiesen- und
Weideflachen mit Gehdlzstrukturen im sudlichen Teilbereich.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an ein bestehendes Wohngebiet mit Uberwiegender
Einzelhausbebauung an. Die Wohngebaude in der Umgebung sind in ein- und zweigeschossi-
ger Bauweise errichtet. Die bauliche Dichte ist gering und liegt deutlich unterhalb der
Obergrenzen nach § 17 BauNVO. Damit sich die geplanten Gebaude an die vorhandene
Bebauung anpassen, wird eine Grundflachenzahl von 0,3 fir die drei zusatzlichen Bauplatze
festgesetzt.

Abbildung 4: Luftbild des Plangebietes und der ndheren Umgebung (unmaf3stéblich)
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I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Das Plangebiet ist durch den vorhandenen Steinackerweg erschlossen. Der geringflgige
zusatzliche Verkehr durch die Erweiterung des Wohngebietes ist als unwesentlich zu beurteilen
und kann ohne zusétzliche MalRnahmen vom bestehenden Stral3enverkehrsnetz aufgenommen
werden.

Die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen missen zur Herstellung der Hausan-
schlisse fur die Neubebauung erweitert werden. Die Neubebauung ist an die offentlichen
Wasserversorgungsanlagen sowie die 6ffentlichen Abwasseranlagen anzuschlie3en.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken*
zu beachten.

I.1.6 Wasserwirtschaftliche Belange

1.1.6.1 Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung wird tber das offentliche Trinkwassernetz und die Férderanlagen
der Gemeinde Furth gewahrleistet. Die geplanten Vorhaben sind an das Trinkwassernetz
anzuschlief3en.

Der Trinkwasserverbrauch wird durch den Bebauungsplan nur geringfiigig zunehmen und ist
durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen der Gemeinde Firth abgedeckt.

1.L1.6.2 Loschwasser

Die Forderungen zum Loschwasserbedarf ergeben sich aus 8 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus 8§ 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Der Léschwasserbedarf entspricht dem im angrenzenden Siedlungsgebiet und kann Uber das
Wasserleitungsnetz sichergestellt werden.

1.1.6.3 Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfigung stehenden Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TWVO).

1.1.6.4 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz
Das Plangebiet liegt aul3erhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete.
Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

1.1.6.5 Bodenversiegelung

Die zulassige Bodenversiegelung wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erhoht. Zur
Minimierung der Bodenversieglung wird mit einer Grundflaichenzahl von 0,3 eine geringe
bauliche Dichte festgesetzt.

Auf privaten befestigten Freiflichen und Dachflachen anfallendes, nicht schadlich verunreinig-
tes Niederschlagswasser ist zur Vermeidung von Beeintrachtigungen bei der Grundwasserneu-
bildung innerhalb der Baugrundstticke zu versickern, sofern es nicht gesammelt und verwendet
wird. Dabei sind Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser gemal Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser* anzulegen.
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Ein Anschluss an die offentliche Abwasseranlage kann nur als Ausnahme unter der Vorausset-
zung zugelassen werden, dass eine Versickerung aufgrund ungiinstiger Bodenverhéltnisse
nach den anerkannten Regeln der Technik oder aufgrund wasserrechtlicher Bestimmungen
nicht moglich ist. Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis wird hingewiesen.
Auskunft erteilt die Untere Wasserbehdrde des Kreises Bergstralie.

Aus Sicht der Gemeinde Furth ist damit der Aspekt der Bodenversiegelung angemessen
bertcksichtigt, weshalb von weiteren Mal3inhahmen zur Reduzierung des Versiegelungsgrades
abgesehen werden kann.

1.1.6.6 Abwasser

Innerhalb der StralRe ,Steinackerweg” sind bereits Kanalleitungen zur ordnungsgemaélien
Abwasserentsorgung verlegt. Die Bestandsbebauung entlang der Straf3e ist hieran angeschlos-
sen. FUr die erganzende Neubebauung sind Hausanschliisse auf Kosten der Bauherren neu
herzustellen. Die Abwasserentsorgung ist sichergestellt. Die Zunahme des Abwasseranfalls
durch die Planung ist vernachlassigbar.

Das im Planbereich anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern. Aufgrund der
GroRRe der Baugrundstiicke und der geringen zuldssigen Versiegelung sollte eine Versickerung
(z.B. Uber Rigolen) selbst bei nicht optimalen Bodenverhaltnissen moglich sein. Die Planung
und Nachweise zur Grundstiicksentwasserung sind durch die Grundstickseigentimer bzw.
Bauherren zu erbringen. Ein Anschluss an die Kanalisation kann nur als Ausnahme zugelassen
werden, sofern die Versickerung technisch nicht mdglich oder wasserrechtlich nicht genehmi-
gungsfahig ist.

1.1.6.7 Oberirdische Gewdsser

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein kleineres verrohrtes Gewasser. Die Ostlich des
Plangebietes im Bereich des Tromm-H6henzuges austretenden Quellen laufen in einem Bach
zusammen, der bereits vor Jahren im Plangebiet und im Bereich zwischen der Strafle ,Im
Storzel" und dem Steinackerweg verrohrt wurde. Der Beginn der Bachverrohrung liegt dstlich
aulRerhalb des Plangebietes. Der unterirdische Bachverlauf wird im Bebauungsplan durch ein
Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde berticksichtigt. Der entsprechende Bereich ist zudem
von baulichen Anlagen freizuhalten, um eventuelle Sanierungsarbeiten zu ermdglichen.

1.1.7 Bodenschutz, Altlasten und Grundwasserschutz

Das Plangebiet umfasst eine Siedlungsentwicklung als Abschluss der vorhandenen Wohnbe-
bauung. Eine Gefahrdung des Grundwassers wird bei der Realisierung der angestrebten
Nutzung sowie bei der anschlieBenden Nutzung selbst ausgeschlossen bzw. soweit wie
maglich minimiert.

Der Gemeinde Furth liegen keine Informationen Uber Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten
und / oder Grundwasserschaden im Plangebiet und dessen Umgebung vor. Aufgrund der
bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung ist nicht von relevanten Verunreinigungen auszugehen.

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der
zustandigen Behotrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat IV / Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

1.1.8 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine
geschitzten Kulturgtiter. Bodenfunde aus dem Plangebiet sind nicht bekannt.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 8



Gemeinde Furth, Ortsteil Steinbach Ordnungsschlussel: 006-31-07-3063-004-ST9-00
Bebauungsplan ,,Erweiterung Steinackerweg* Begrindung

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverzig-
lich der hessenARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpfle-
ge Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises Bergstrale zu melden.
Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu
schitzen.

.1.9 Energiewende und Klimaschutz

Die Belange des Klimaschutzes werden durch die Bundesgesetzgebung insbesondere durch
die Energieeinsparverordnung (EnEV) in gerechter Abwagung zu den Belangen der Wirtschaft-
lichkeit bertcksichtigt. Es bedarf im Sinne der Energieeinsparung keiner weitergehenden
Regelungen auf der Ebene des Bebauungsplanes. Aufgrund der geringen Anzahl von
Gebduden sind auch Anlagen zur zentralen Erzeugung von WAarme nicht zweckmaRig.
Besondere Risiken fur das Gebiet durch Folgen des Klimawandels sind nicht erkennbar. Die
Bauflachen befinden sich au3erhalb hochwassergefahrdeter Flachen und in grof3er Entfernung
zu Waldflachen, so dass auch Sturmereignisse nicht zu wesentlichen Schaden (z.B. durch
umstirzende Baume aus Waldflachen) fihren kénnen.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die wesentlichen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes erlautert und begriindet, sofern dies nicht bereits an anderer Stelle der
Begrindung erfolgt.

1.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird in den entsprechend zeichnerisch gekennzeichne-
ten Flachen als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die nach § 4
Abs. 3 BauNVO aushahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) werden aufgrund der mit ihnen mdglicherweise einhergehenden erhdhten
Verkehrsbelastungen und Emissionen ausgeschlossen.

Das hdchstzulassige MalR der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone
angegebenen Werte fur die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZz), die Zahl
der Vollgeschosse sowie die maximale Traufwand- und Firsthéhe festgesetzt. Zur Gewéahrleis-
tung einer umfangreichen Eingrinung der Bebauung wird das Mal3 der baulichen Nutzung mit
einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 0,6 deutlich unterhalb der
zulassigen Obergrenzen nach 8§ 17 BauNVO begrenzt. Aufgrund der Umgebungsbebauung
kann eine zweigeschossige Bauweise zugelassen werden. Die maximal zuldssige Hohe der
baulichen Anlagen soll sich an der Topografie des anstehenden Gelandes sowie der
benachbarten Bebauung orientieren. Aus diesem Grund werden ebenfalls Festsetzungen
beziglich der maximal zulassigen Traufwandhthe (TWH) und Firsth6he (FH) getroffen, die sich
auf die vorhandene StralRenhthe beziehen. Es werden 6,50 m fur die maximale Traufwandhthe
und 9,50 m fur die maximale Firsthfhe festgesetzt. Mit diesen Hbhen ist eine angemessene
Nutzung der Dachgeschosse zu Wohnzwecken mdglich.

.2.2 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen und hochstzulassige Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden

Fur das Baugebiet wird eine Bebauung nur mit Einzel- und Doppelhausern als Sonderform der
offenen Bauweise festgesetzt. Die somit unzulassigen Hausgruppen (Reihenhauser) sind als
verdichtete Bauform im Plangebiet nicht gewlnscht.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt. Hierdurch ist die
Lage der Geb&ude ausreichend bestimmt, ohne dass zu starke Einschrdnkungen der
individuellen Gebaudeplanung (wie etwa bei Baulinien) erfolgen.

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird auf maximal zwei Wohnun-
gen je Einzelhaus festgelegt. Je Doppelhaushélfte ist nur eine Wohnung zuldssig. Diese
Festsetzung entspricht dem Charakter der umliegenden Bebauung und soll die Errichtung von
Mehrfamilienhdausern und das von ihnen ausgehende erhéhte Verkehrsaufkommen ausschlie-
3en.

.2.3 Sonstige Festsetzungen

Die zulassige Dachneigung wird nicht auf einen festen Wert, sondern auf einen Bereich bis
maximal 40° festgesetzt. Als Dachform werden als ortstypisch nur Pult-, Sattel-, Walm- oder
Zeltdacher zugelassen.

Die Dachmaterialien sollen als Gestaltungsmerkmal des Gebietes aus roten bis braunen oder
grauen bis schwarzen Farbténen gewahlt werden, wobei aus Umweltaspekten auch begriinte
Dacher zulassig sind.

Fur das Plangebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Firth. Die
Stellplatze und Garagen sind in den bauaufsichtlichen Verfahren auf den Grundsticken
nachzuweisen.

Um den ungestorten Wechsel von Kleinsaugern zu gewahrleisten sind Mauern (mit Ausnahme
von Trockenmauern) als Abgrenzungen der Grundstiicke unzuldssig und bei Zaunen ist ein
Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

.3 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Bodenordnung ist vorgesehen. Die Durchfihrung des vereinfachten Umlegungsverfahrens
soll zu gegebener Zeit erfolgen.

Il. Belange von Natur und Landschaft

Im Verfahren nach 8§ 13 a BauGB werden Eingriffe in Natur und Landschaft so gestellt, als
waren sie vor der Planung bereits zulassig oder erfolgt. AusgleichsmalRnahmen sind daher nicht
erforderlich. Dennoch sind die Umweltbelange angemessen in der Abwagung zu beriicksichti-
gen, was u.a. auch durch geeignete Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe erfolgt.

Je angefangene 250 m2 Baugrundsticksflache ist zur Durchgrinung des Plangebietes und
Einbindung in die Landschaft mindestens ein standortgerechter Laubbaum aus einer
festgelegten Artenliste anzupflanzen. Auf dem Baugrundstiick befindliche Bestandsbdume
werden abgerechnet. Unzulassig ist das Anpflanzen von Nadelgehdlzen und Hybridpappeln.
Alle Pflanzungen miuissen extensiv unterhalten und gepflegt werden (keine Dingung, keine
Pflanzenschutzmittel). Abgestorbene Gehdlze sind nachzupflanzen.

Allgemein ist in Anlehnung an das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) das Abschneiden
oder auf den Stock setzen von Baumen, Hecken, lebenden Zaunen, Gebischen und anderen
Gehdblzen in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September unzuléassig. Jederzeit zuldssig sind
schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur
Gesunderhaltung von Baumen.

Innerhalb des gesamten Plangeltungsbereiches sind fiir die Aulenbeleuchtung ausschliellich
Natriumdampfhochdrucklampen (HSE/T-Lampe) oder LED-Leuchten zur Minderung von
beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei der lokalen Insektenfauna zulassig.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 10



Gemeinde Furth, Ortsteil Steinbach Ordnungsschlussel: 006-31-07-3063-004-ST9-00
Bebauungsplan ,,Erweiterung Steinackerweg* Begrindung

Es liegen keine Informationen Uber geschiitzte Arten vor. Aufgrund der im Bereich der
geplanten Baugrundstiicke bisherigen Nutzung als Wiesen- und Weidenflachen ist nicht mit
entsprechenden Vorkommen zu rechnen. Ein faunistischer Untersuchungsbedarf durch
Sonderfachleute wird nicht gesehen.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Furth werden die Flachen im Nordosten von Steinbach als
artenreiches Griinland sowie als Biotopverbund- und Entwicklungsflachen bewertet. Als
Zielsetzung wird im Landschaftsplan auf diesen Flachen des Biotopverbundes eine Extensivie-
rung zu artenreichem Grinland frischer-feuchter Standorte dargestellt. Allerdings liegen die im
Landschaftsplan festgestellten wertvollen Biotope aul3erhalb des Plangebietes und werden
nicht beeintrachtigt. Die Ziele des Landschaftsplanes kdnnen auch unter Bertcksichtigung der
vorliegenden Planung realisiert werden.

lll. Planverfahren und Abwagung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Fiarth hat in ihrer Sitzung am 05.02.2013 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Steinackerweg® im Ortsteil Steinbach geman
§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde am 01.03.2013 gemal § 2
Abs. 1 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

Da es sich um eine kleinflachige Siedlungserweiterung als Mafinahme der Innenentwicklung zur
besseren Ausnutzung bestehender ErschlieBungs- und sonstiger Infrastruktureinrichtungen
handelt, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewendet werden. Die
Zulassigkeitsvoraussetzungen sind erfillt. Im Rahmen dieses Verfahrens sind kein Umweltbe-
richt und keine formale Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erforderlich. Innerhalb des Geltungs-
bereiches sind erheblich weniger als die in § 13a Abs.1 Satz2 Nr.1 BauGB genannten
20.000 m2 Grundflache bebaubar. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen
keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréachtigung der in 81 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzguter (Vogelschutzgebiete etc.) vor. Die in §13a Abs.2 Nr.3 BauGB genannten
Belange, insbesondere auch die Aspekte der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum,
wurden in der Abwagung bericksichtigt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens sind somit gegeben.

Die fiir das Verfahren nach § 13 a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte nach 8§ 3 Abs. 2
BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB. Die 6ffentliche Auslegung der Entwurfsplanung zur Beteiligung
der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 11.03.2013 bis einschlie3lich 12.04.2013, worauf in
der ortsiiblichen Bekanntmachung am 01.03.2013 hingewiesen wurde. Die von der Planung
madglicherweise betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) wurden
mit Schreiben vom 06.03.2013 Uber die Planung informiert. Ihnen wurde Gelegenheit zur
Stellungnahme bis spétestens 12.04.2013 gegeben.

Im Zuge der Abwagung aller zu berlcksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Gemeindevertretung Uber die Berlcksichtigung oder Zuriickweisung der
vorgebrachten Einwendungen. Dies fihrte zu einer Erganzung der Begrindung hinsichtlich der
Aussagen des Landschaftsplanes sowie einer zusétzlichen Gestaltungsfestsetzung beziiglich
der im Plangebiet zulassigen Einfriedungen.

Der Bebauungsplan konnte daraufhin in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde
Firth am 29.10.2013 im Ubrigen unverandert als Satzung beschlossen werden. Der Bebau-
ungsplan ,Erweiterung Steinackerweg" im Ortsteil Steinbach, bestehend aus der Planzeichnung
mit den textlichen Festsetzungen und der Begrindung sowie der in der Begriindung genannten
Anlage (Darstellung zur Berichtigung des Flachennutzungsplanes), trat durch die ortsibliche
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.
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Gemeinde Furth

Bebauungsplan "Erweiterung Steinackerweg"
im Ortsteil Steinbach

Fir folgende Flurstiicke:
Gemarkung Steinbach, Flur 1,
Flurstiicke Nr. 119/3 (teilweise), Nr. 126/9 (teilweise) und Nr. 130/13 (teilweise)
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Anlage zur Begrundung:
Darstellung zur Berichtigung des Fldchennutzungsplanes, M = 1:1.000



