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Textliche Festsetzungen

(September 2007)

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem im Bebauungsplan ,,An der Hammelbacher StraBe, Weschnitz* der
Gemeinde Firth zeichnerisch dargestellten Geltungsbereich. Die zeichnerischen und sonsti-
gen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen erganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB in Ver-
bindung mit der BauNVvVO

1. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. BauNVO: Art der baulichen Nutzung:

Der Planbereich wird in den Teilbereichen ,WA1“ und ,WA2“ gemaB § 4 BauNVO als ,WA —
Allgemeines Wohngebiet* bestimmt.

Von den nach § 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind in den mit ,WA1*®
und ,WA2" gekennzeichneten Teilflachen unzulassig:

= Tankstellen,

. Gartenbaubetriebe

Der Planbereich wird in den Teilbereichen ,MI1* und ,MI2“ gem&aB § 6 BauNVO als Ml —
Mischgebiet* bestimmt.

Von den nach § 6 BauNVO zuldssigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind in
den mit ,MI1“ und ,MI2“ gekennzeichneten Teilflachen unzulassig:

= Vergniugungsstatten,

= Tankstellen,

. Gartenbaubetriebe

Die zuldssigen Larmemissionen innerhalb des Gebiets ,MI2“ werden auf die zuldssigen
Werte eines Allgemeinen Wohngebiets begrenzt.

2. § 9 (1) Nr. 1 BauGB: MaB der baulichen Nutzung:

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone angegebenen
Werte fir die GRZ / GFZ / Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die maximal zuldssige Héhe
baulicher Anlagen wird ebenfalls durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte
festgesetzt.
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Die befestigten Flachen fir Nebenanlagen nach § 12 BauNVO und § 14 BauNVO (Zufahr-
ten, Stellplatze etc) sind in die GRZ einzubeziehen. Diese darf durch die entsprechenden
Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden.

3. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO: Uberbaubare und nicht iiber-
baubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen, Bauweise:

Die Uberbaubaren Flachen sind gem. § 23 (1) BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.
Diese festgesetzten Baugrenzen kénnen nach § 23 (3) BauNVO durch Geb&udeteile wie
z.B. Erker, Windfang etc. geringfigig (bis zu 1,50 m Tiefe) Uberschritten werden, wenn diese
im Einzelnen nicht breiter als 5,00 m sind.

4. § 9 (1) Nr. 4 BauGB: Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen:

Stellplatze, Garagen und sonstige Nebenanlagen sind innerhalb der tberbaubaren Flachen
sowie auBerhalb dieser Flachen bis maximal zur hinteren Baugrenze (= die am weitesten
von der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache entfernte Baugrenze) zulassig.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache sind Stellplatze und Garagen unzulassig.
Anlagen zur Naherholung, z.B. kleinere Sport- und Spielflachen sind zulassig.

5. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB: Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen:

Zur Ortsrandeingriinung und Gliederung sind die im Plan festgesetzten Gehdlze zu erhalten
bzw. neu anzupflanzen.

Fir die Pflanzungen sind Gehdlze unten stehender Liste zu verwenden und dauerhaft zu
unterhalten.

Laubbdume 1. Ordnung (Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mind. 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
Quercus petraea Traubeneiche

Laubbdume 2. Ordnung (Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mind. 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
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Straucher:

Acer campestre Feldahorn Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Hartriegel Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana HaselnuBB 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

Es wird empfohlen, GaragenauBenwande und Gebaudefassaden tber 15 m? Ansichtsflache,
mit oder ohne untergeordnete Tur- und Fensteréffnungen, mit Rank- und Kletterpflanzen zu
begriinen. Soweit erforderlich sind geeignete Kletterhilfen anzubringen.

6. § 9 (1) Nr. 25 b BauGB: Bindung fiur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:

Im Plangebiet vorhandene Gehélze sind grundséatzlich zu schonen. Bdume und Straucher
sind soweit méglich zu erhalten und vor schadlichen Einflissen, insbesondere bei der
Durchfiihrung von BaumaBnahmen, zu bewahren. Sollte der Erhalt aufgrund nach Fest-
setzungen dieses Bebauungsplans genehmigungsféahiger BaumaBnahmen nicht mdglich
sein, sind Ersatzpflanzungen an anderer Stelle auf den Grundstiicken vorzunehmen.

Baumfallungen bzw. Gehdlzrodungen sind nur in der Zeit zwischen 01. September und
15. Mérz zulassig.

7. § 9 (1) Nr. 13 BauGB: Fiuihrung von Versorgungsanlagen und —leitungen:

Die Neuerrichtung von oberirdischen Leitungen zur Versorgung mit elektrischer Energie oder
fur Zwecke der Telekommunikation (Freileitungen) ist im gesamten Geltungsbereich unzu-
lassig. Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO und
wasserrechtliche Festsetzungen nach § 42 (3) HWG i.V. mit § 9
Abs. 4 BauGB

1. § 81 (1) Nr. 1 HBO: AuBere Gestaltung und Héhe baulicher Anlagen:

Die im Plan festgesetzten Héhen gelten innerhalb des Teilgebiets ,WA1“ und ,MI2“ flr den
an die Hammelbacher StraBe angrenzenden Grundstlcksteil in einer Tiefe von bis zu 25 m,
gemessen ab der Grenze der Offentlichen Verkehrsflache. Fir die weiter von der StraBe
entfernten Uberbaubaren Flachen sind die festgesetzten Werte um mind. 2,0 m zu unter-
schreiten.
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Innerhalb der Uberbaubaren Flachen in ,WA1“ und ,MI2“ sind Firstrichtungen festgesetzt.
Diese gelten flr den an der StraBe zu orientierenden Hauptbaukérper. Flr untergeordnete
Gebaudeteile im rickwartigen Grundsticksteil wird die Firstrichtung freigestellt.

Gebaude innerhalb der Teilflachen ,WA1“ und ,MI2“ mit einer Geb&udetiefe Uber 12 m
(gemessen senkrecht zur Hammelbacher StraBe) sind durch Fassadenrlckspriinge von
mind. 1,0 m an beiden seitlichen Fassaden zu gliedern. Der breitere Gebaudeteil ist an der
StraBenseite vorzusehen.

Bei geneigten Dé&chern sind ausschlieBlich kleinformatige, rote bis rotbraune, nicht
spiegelnde Dachmaterialien zu verwenden.

Dachversatze und Dacheinschnitte sind zulassig.

Dachgauben sind zuldssig. Sie dirfen einzeln nicht breiter als 3,00 m und in mehrfacher
Anordnung in der Summe ihrer Breiten nicht mehr als das 0,5 - fache der jeweiligen Dach-
ldnge betragen. Je Gebaude ist nur ein einheitlicher Gaubentyp (z.B. Schlepp-, Spitz-,
Sattelgauben) zulassig.

Solaranlagen werden empfohlen. Dachflachen sind dazu vorzugsweise nach Siden auszu-
richten, um eine mdgliche Solarenergienutzung zu optimieren. Die im Plan festgesetzten
Firstrichtungen sind einzuhalten.

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

2. § 81 (1) Nr. 5 HBO: Nicht tiiberbaubare Grundstiicksflachen:

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind, soweit nicht baulich genutzt (Neben-
anlagen, Zufahrten etc.) als zusammenhangende Grinflachen anzulegen und zu unter-
halten.

3. § 81 (1) Nr. 3 HBO: Einfriedigungen (Mauern, Zaune, Hecken etc.):

Mauern als Abgrenzungen der Grundstlcke sind unzuléssig. Als Ausnahme zulassig sind
Mauersockel mit einer max. H6he von 0,30 m bei der Errichtung von Zaunen.

Zu benachbarten Privatgrundsticken und o6ffentlichen Flachen sind ausschlieBlich breit-
maschige Zaune aus Metall (Stabgitter- oder Maschendrahtzaune) bis zu einer Héhe von
2,00 m oder Hecken zulassig. Hecken sind durch eine ausgewogene Mischung standort-
gerechter Gehdlzarten der oben aufgefihrten Auswabhlliste herzustellen.
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Die Sichtwinkel an StraBeneinmiindungen sind zwischen 0,80 m und 2,50 m von standigen
Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.

4, § 81 (1) Nr. 4 HBO: Gestaltung von Stellplatzen und Garagen:

Ab vier nebeneinander liegenden Stellplatzen ist je vier Stellplatze mindestens ein groB-
kroniger Laubbaum so zu pflanzen, dass die Stellplatze beschattet werden. Baumscheiben
mussen pro Baum mindestens 4,00 m2 groB3 sein. Im Plan festgesetzte Gehdlze im Bereich
von Stellplatzen werden angerechnet.

Befestigte ebenerdige Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache (z.B.
Rasengitter, Breitfugenpflaster oder Schotterrasen) auszubilden.

5. § 42 (3) HWG: Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser:

Um Trinkwasser einzusparen (§ 41 HWG) wird empfohlen, nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser fiir die Brauchwassernutzung und Gartenbewéasserung aufzufangen
und zu nutzen. Regenwasserzisternen sind nur innerhalb der Gebaude oder unterirdisch
zulassig.

Nicht verwendetes Niederschlagswasser der Dachflachen oder aus dem Uberlauf der Zister-
nen ist nach Méglichkeit und geeigneten Untergrundverhaltnissen vollstandig oder teilweise
innerhalb der Grundstlicke zu versickern. Dabei sind Anlagen zur dezentralen Versickerung
von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemaB ATV - Arbeitsblatt A 138
anzulegen. Eine Ableitung von Niederschlagswasser in die Kanalisation ist nur dann
zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass eine Versickerung nach den anerkannten Regeln
der Technik nicht mdglich ist. Auf das eventuelle Erfordernis einer wasserrechtlichen
Erlaubnis wird hingewiesen. Auskunft erteilt die Untere Wasserbehérde des Kreises
BergstraBe.

C. Hinweise

1. Versorgungsleitungen:

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei
Neupflanzung von Baumen sind SchutzmaBnahmen nach geltender technischer Norm zu
treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Be-
reich bestehender Baume sind die erforderlichen SchutzmaBnahmen durch die Versor-
gungstrager zu errichten.
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2. § 81 (2) Nr. 2 HBO: Empfehlung fiir die Verwendung bestimmter Brennstoffe als
Heizenergietrager:

Zur Vermeidung von schéadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emis-
sionen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Erdgas als Haupt-
energietrager zu Heizzwecken vorzusehen. Auf den Einsatz alternativer Energieformen (z.B.
Erdwarme, Solar- oder Photovoltaikanlagen etc.) wird ausdriicklich hingewiesen.

3. Bodendenkmaler:

Es wird 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 unverziglich dem
Landesamt flr Denkmalpflege Hessen, Arch&ologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20 Abs. 3
HDSchG).

4. Baugrund / Grundwasserstiande / Bodenschutz:

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Gemeinde keine Baugrunderkundung durchge-
fuhrt wurde. Es wird daher empfohlen, vor Planung- bzw. Baubeginn eine objektbezogene
Erkundung auch in Bezug auf mdgliche Grundwasserstéande zu beauftragen. Es ist davon
auszugehen, dass Grund- bzw. Hang- und Schichtenwasser oberflachennah ansteht.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten (Verfarbungen, ungewdhnlicher Geruch etc.) zu achten. Werden diese fest-
gestellt ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt
(Dezernat 41.5), zu informieren.

5. Immissionsschutz:

Aufgrund der klassifizierten StraBen ist im Plangebiet eine Vorbelastung durch Verkehrslarm
gegeben. Es wird empfohlen, Schlafriume auf die der StraBe abgewandten Gebaudeseite
zu orientieren.
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. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.1.1 Anlass der Planung

Die Firma Pro Credit Academy GmbH mit Sitz in Flrth-Weschnitz hat vor einiger Zeit das leer
stehende Hotel ,Erbacher Hof* erworben und zu einem Ausbildungszentrum umgebaut. In den
R&umlichkeiten des ehemaligen Hotels werden Mitarbeiter der Pro Credit-Gruppe aus aller Welt
geschult. Dabei werden die Mitarbeiter in bankbetrieblichen und wirtschaftlichen Grundlagen
unterrichtet, wobei auch die Bildung gemeinsamer Werte der jungen Flhrungsnachwuchskrafte
Teil der Ausbildung ist. Als gemeinsame Sprachgrundlage muss Englisch bei manchen Mit-
arbeitern noch geschult werden. Hierzu beabsichtigt die Pro Credit Academy die Errichtung
eines Sprachlabors sowie die Erweiterung der Beherbergungsplatze um 36 Betten in Einzel-
zimmern. Hierflr wurde als Standort das mit dem ehemaligen Hotel erworbene Grundstlck 93/2
gewahlt. Im Rahmen der Abstimmung mit der Bauaufsicht des Kreises BergstraBe wurde fest-
gestellt, dass fir das Grundstiick kein gesichertes Baurecht vorliegt, auch wenn sich das
Grundstlck als Teil einer groBeren Baullcke darstellt und im Flachennutzungsplan bereits als
Wohnbauflache dargestellt ist.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die bauplanungsrechtliche Voraussetzung zur Reali-
sierung des Vorhabens geschaffen werden. Allerdings erfordern stédtebauliche Grinde, die
nachfolgend noch erlautert werden, eine Modifikation der bisher vorgelegten Objektplanung zur
Gewahrleistung eines Einfligens in das Ortsbild. Mit in die Planung werden auch Teilflachen
des umgebenden Baubestands sowie die Flachen des ehemaligen Hotels einbezogen. Ziel ist
es, auch in diesen Flachen eine stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten bzw. eine ange-
messene Grundstiicksnutzung fiir bisher unbebaute Flachen vorzubereiten.

.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die flr eine bauliche Nutzung vorgesehenen
Teilflachen der Grundstlicke westlich der Hammelbacher StraBe von Haus Nr. 3 (Bestand) bis
Haus Nr. 11 (Bestand). Weiterhin werden die Flachen zwischen Hammelbacher StraBe und
OdenwaldstraBe bis einschlieBlich des ehemaligen Erbacher Hofs beplant. Eine erganzende
Einbeziehung von Grundstlicken &stlich der OdenwaldstraBe Haus Nr. 6 (Bestand) bis Nr. 14
(unbebaut) rundet das Plangebiet ab.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich die Grundstiicke Gemarkung
Weschnitz, Flur 1, Flurstiicke Nr. 12/3, Nr. 14/1, Nr. 16/2, Nr. 21/1, Nr. 25/20, Nr. 25/21, Nr.
27/3, Nr. 28/2, Nr. 36/5 (tw.), Nr. 50/63, Nr. 50/69 (tw.), Nr. 50/71, Nr. 50/72, Nr. 50/73 (tw.), Nr.
50/74 (tw.), Nr. 50/75 (tw.), Nr. 50/77 (tw.), Nr. 86/9 (tw.), Nr. 86/10 (iw.), Nr. 86/11 (tw.), Nr.
87/1 (tw.), Nr. 88/1 (tw.), Nr. 89/1 (tw.), Nr. 92/1 (tw.), Nr. 93/2, Nr. 93/4 (tw.), Nr. 94/2, Nr. 94/3,
Nr. 94/5 und Nr. 94/6.

Der Planbereich hat eine GesamtgréBe von rund 2,5 ha.
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I.1.3 Planungsvorgaben

Das Plangebiet ist im Regionalen Raumordnungsplan Stdhessen 2000 teilweise als Siedlungs-
bestand (bebaute Bereiche) sowie ,Gelbflache® (Flache fir Landschaftsnutzung und -pflege)
dargestellt. Letztgenannte Flachen sind fiir eine kleinrdumige Siedlungsentwicklung geeignete
Bereiche.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist der Bereich als Wohnbauflache
(westl. Hammelbacher StraBe) bzw. gemischte Bauflache (Ubriger Bereich) dargestellt. Der
nérdliche Bereich der Flache zwischen OdenwaldstraBe und Hammelbacher StraBe ist als
Granflache ohne Zweckbestimmung dargestellt.
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Bild 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Fiirth

Die Flachen des Plangebiets liegen vollstandig auBerhalb des Landschaftsschutzgebiets Berg-
straBe-Odenwald.

Der Planbereich liegt auBerhalb von Wasserschutzzonen oder sonstigen Schutzgebieten.

Flr das Plangebiet gibt es bisher keinen Bebauungsplan und keine stadtebauliche Satzung. Ein
Bebauungsplan fir die Flachen beidseits der Hammelbacher StraBe der sich auch auf Flachen
weiter stdlich erstreckte wurde im August 1975 als Satzung beschlossen, jedoch aus nicht
mehr feststellbaren Grinden nicht bekannt gemacht, so dass der Plan keine Rechtskraft
erlangte und aufgrund der zwischenzeitlich abgelaufenen Zeitspanne auch nicht mehr in Kraft
zu setzen ist. Der Bebauungsplan sah fur die Flachen des vorliegenden Bebauungsplans
damals eine zweigeschossige Wohnbebauung (WA) westlich der Hammelbacher StraBe und
eine zweigeschossige Mischbebauung (M) éstlich der StraBe vor.
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I.1.4 Bauliche Prdgung von Gebiet und Umgebung

Innerhalb und angrenzend an den Geltungsbereich liegt eine typische doérfliche Bebauung vor.
Die auBerhalb des Planbereichs angrenzenden Baugrundstiicke &stlich der Hammelbacher
StraBe sind in Bezug auf die StraBe giebelstandig. Nur der ehemalige Erbacher Hof ist
traufstandig errichtet, wobei diese Firstrichtung aufgrund zahlreicher An- und Umbauten nicht
mehr prédgend in Erscheinung tritt. Die Gebdude westlich der Hammelbacher StraBe weisen
einheitlich eine Traufstandigkeit auf. Die Firstrichtungen sind straBenparallel. Dieses Gestal-
tungsmerkmal wird in der Planung aufgegriffen.

Die Gebaude ostlich der Hammelbacher StraBe sind teilweise eingeschossig und teilweise
zweigeschossig. Der ehemalige Erbacher Hof weist bei sehr hohen Geschossen ebenfalls zwei
Vollgeschosse auf. Ein dlterer Hotelanbau ist drei- bis viergeschossig, hélt jedoch die Firsthéhe
des alten Fachwerkgebaudes annahernd ein. Die Bebauung 6stlich der Hammelbacher StraBBe
ist mit Ausnahme des Hauses Nr. 3 einheitlich zweigeschossig, teilweise mit zusatzlich ausge-
bautem Dachgeschoss. Auch diese Zweigeschossigkeit wird als Gebietsmerkmal auf das ge-
samte Plangebiet Ubertragen.

Bebauung westichde Habacher Stra, Blick ach Siden, Hauser Nr. 7 bis Nr. 11 (v.L.n.R)

Die Gebaude westlich des Hammelbacher Wegs weisen einen Abstand von ca. 15 m (innerhalb
des Plangebiets) bis knapp 10 m (stidlich an den Planbereich anschlieBend) auf. Dieser unub-
lich groBe Abstand zur StraBe wird ebenfalls als préagend festgestellt und in der Planung
berticksichtigt. Aufgrund dieses Abstands liegen die Erdgeschosse der Gebaude in dem abfal-
lenden Gelande deutlich tiefer als die StraBe (ca. 1,5 m). Da sich hieraus ein relativ geschlos-
senes Erscheinungsbild ergibt, wird auch fir den Planbereich eine entsprechende Festsetzung
zur Begrenzung der Geb&audehéhen getroffen.
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Die Gebaude o&stlich der OdenwaldstraBe weisen keine einheitlichen Gestaltungsmerkmale
auBer der Dachform ,Satteldach” auf. Auffallig ist, dass alle im Planbereich und dessen Umge-
bung vorhandenen Gebaude mit Ausnahme der Gebaude von Pro Credit Satteldédcher haben.
Bei Pro Credit wurde der in Bau befindliche Neubau mit Pultdédchern errichtet. Auch der altere
Hotelanbau weist mit einer Mischung aus Mansard- und Flachdach eine deutlich abweichende
Dachform auf. Durch Festsetzung der zuldssigen Dachform ,Satteldach oder Walmdach* sollen
ortstypische Dachformen fir die kiinftigen Neubauten gewahrleistet werden.

Mit Ausnahme der Gebaude der Pro Credit Academy sind die Ubrigen Gebaude soweit erkenn-
bar durch Wohnnutzung gepragt.

Die Uberwiegend o6ffentliche Grinflache zwischen Hammelbacher StraBe und OdenwaldstraB3e
ziert ein Brunnen. Sie ist durch verschiedene Gehdlze gestaltet, wobei sich keine erkennbare
Gliederung zeigt.

I.1.5 ErschlieBungsaniagen

Die ErschlieBung des Planbereichs ist durch die B 460 (OdenwaldstraBe) bzw. die L3346
(Hammelbacher StraBe) weitgehend vorhanden. Das Gebaude Hammelbacher StraBe 3 wird
Uber eine mit Schotter befestigte éffentliche Wegeflache erreicht. Zwischen den Grundstiicken
OdenwaldstraBe 6 und 12 befindet sich ein bis auf einen schmalen Pfad zugewachsener Weg
zum Dorfgemeinschaftshaus. Die B460 und L3346 werden durch einen FuBweg im Bereich der
Grinflache verbunden, dessen Verlauf an der bisherigen Grenze zwischen den Privatflachen
des Erbacher Hof und der 6ffentlichen Griinflache orientiert ist.

An der ndrdlichen Grenze des Geltungsbereichs befindet sich eine beidseitige Bushaltestelle an
der Hammelbacher StraBe. Das Plangebiet ist entsprechend gut an das OPNV-Netz angebun-
den.

.1.6 Bodenschutz / Altlasten / Denkmalschutz

Zum Planbereich liegen der Gemeinde keine Informationen Uber Altflachen oder Altlasten vor.
Die bisher unbebauten und fir eine Wohnnutzung vorgesehenen Grundstiicke wurden bisher
als Weiden oder Grinland landwirtschaftlich genutzt. Das Grundstiick 25/21 ist ein etwas ver-
wilderter Garten. Fir die Grundstiicke wird aufgrund der Vornutzung kein Untersuchungsbedarf
hinsichtlich Altlasten gesehen.

Die Teilflache ,MI2“ wurde vor Jahren zur Herstellung einer ebenen Parkplatzflache auf Hohe
der Hammelbacher StraBe aufgefillt. Diese Auffillung wird in Folge des Neubaus weitgehend
wieder beseitigt und ist dann ggf. abfallrechtlich zu bewerten. Ein Altlastenverdacht liegt auch
fir diese Flache nicht vor. Dennoch wird im Textteil durch den Bebauungsplan fir den ge-
samten Bereich darauf hingewiesen, dass bei organoleptischen Auffalligkeiten (ungewdhnliche
Farbe, Geruch etc.) im Zuge von Erdarbeiten die zustandige Behdrde zu informieren ist.

Innerhalb des Planbereichs und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine
geschutzten Kulturgiter. Dennoch wird auch zu diesem Thema ein Texthinweis aufgenommen,
wonach Bodenfunde der zustandigen Behdrde zu melden sind.
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.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird fir die von Pro Credit genutzten Flachen als ,MI —
Mischgebiet” nach § 6 BauNVO festgesetzt. Von den nach § 6 BauNVO zulassigen bzw. aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen werden im Geltungsbereich Vergnigungsstatten, Tank-
stellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen. Die entsprechenden Nutzungen wéren ggf. mit
Beeintrachtigungen fir die benachbarte Wohnnutzung verbunden und werden daher nicht
zugelassen. Fir das Mischgebiet ,MI2“ (geplantes Sprachzentrum) wird bestimmt, das dort nur
Nutzungen zuldssig sind, die hinsichtlich ihrer Emissionen auch in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet zulassig waren. Hierdurch wird das entsprechende Schutzbedrfnis der Nachbarn be-
sonders gewdrdigt. FOr den Grundstiickseigentimer bedeutet dies keine wesentliche Ein-
schrankung, da ggf. lautere Nutzungen im ,MI1* untergebracht werden kénnen.

Die Ubrigen bebauten oder bebaubaren Planbereiche werden als Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Diese Festsetzung weicht fur die Flachen &stlich der B 460 von der Darstellung ,M® im
FNP ab. Im beschleunigten Verfahren ist eine Berichtigung des FNP ohne eigenes Verfahren im
Nachgang méglich.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (,Baufenster) werden durch Baugrenzen festgelegt. Im
Bereich des ehemaligen Erbacher Hofs wird ein groBes zusammenhangendes Baufenster aus-
gewiesen. Auch in den Wohnbauflachen werden zusammenhangende Bauflachen bestimmt,
die in gewissen Grenzen eine Veranderung der Grundsticksaufteilung méglich machen. Fir
den Neubau des geplanten Sprachlabors im ,MI2“ wird ein Einzelbaufenster ausgewiesen. Die
westliche Baugrenze wird im ,WA1“ durch Rickspringe gegliedert um einen aufgelockerten
Ortsrand zu gewdhrleisten. Im Bereich der Grenzen von ,MI2* zu den Wohngebieten wird im
rickwartigen Grundstiicksbereich ein Grenzabstand von 5,0 m festgesetzt. Im Ubrigen werden
die Mindestgrenzabstéande nach Hessischer Bauordnung (HBO) mit 3,0 m zeichnerisch Uber-
nommen. An verschiedenen Stellen der Altbebauung innerhalb und auBerhalb des Planbereichs
werden diese Absténde unterschritten.

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) begrenzt. Die GRZ wird fur das ,MI1* (ehem. Erbacher Hof) mit 0,5 unter
dem zulédssigen Hochstwert nach § 17 BauNVO gewahlt, um den bereits vorhandenen Bruch
mit der umgebenden Bebauungsdichte zu begrenzen. Fir alle anderen Flachen, also auch das
Gebiet ,MI2“ (Sprachlabor) wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Diese liegt bei nur 75 % des
nach § 17 BauNVO zuléssigen Werts um am Ortsrand mit einem héheren Grinflachenanteil
einen besseren Ubergang in die Landschaft zu gewahrleisten.

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) liegt im ,MI1“ mit 1,0 unter dem zuldssigen Wert
nach BauNVO (1,2). Fr die Ubrigen Gebiete ist eine GFZ von nur 0,6 festgesetzt.

Durch Textfestsetzung wird bestimmt, dass Nebenanlagen nach § 12 BauNVO und § 14
BauNVO in die GRZ einzurechnen sind. Diese darf durch die entsprechenden Anlagen um bis
zu 50% Uberschritten werden. Somit sind auBer im Gebiet ,MI1* auf allen Ubrigen Grundsticken
maximal 45 % der Grundstlcksflache durch Gebaude oder Nebenanlagen zu versiegeln.

Die GRZ und GFZ ist in Bezug auf die Flachenanteile der Grundstiicke innerhalb des Plan-
bereichs zu ermitteln. Fir die sehr tiefen Grundsticke westlich der Hammelbacher StraBe ist
damit teilweise weniger als die Hélfte der tatséchlichen Grundsticksflache maBgebend.
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.2.2 Bauweise, H6he baulicher Anlagen

Die Bauweise wird im gesamten Plangebiet als offene Bauweise festgesetzt. Somit sind
Gebdaude nur unter Einhaltung der Grenzabstédnde nach HBO zulassig. Im Bereich des ehema-
ligen Erbacher Hofs wird dieses MaB an der stdlichen Grundstiicksgrenze unterschritten. Hier
gilt fir die vorhandenen Geb&ude Bestandsschutz.

Es werden im Geltungsbereich Traufwand- und Firsthdhen festgesetzt. Fir die Flache des
ehemaligen Erbacher Hofs werden entsprechend dem Geb&udebestand eine Traufwandhdhe
von 8,30 m und eine Firsthbhe von 12,50 m jeweils gemessen Uber StraBe bestimmt.

Die Bebauung 6stlich der OdenwaldstraBe ist in Bezug auf die Gebaudehéhen an den beiden
Bestandsgebauden zu orientieren. Diese sind zweigeschossig und aufgrund eines Gebaude-
sockels recht hoch. Damit die Bebauung der beiden freien Grundstiicke nicht zu Beeintrachti-
gungen der Nachbarn fiihrt, wird eine Traufwand- und Firsthbhe mit 6,50 m und 11,00 m
geringfigig unter der entsprechenden HOhe der Bestandsgebdude bestimmt. Fir die beiden
bestehenden Hauser gilt grundsatzlich Bestandsschutz.

Eine besondere Berucksichtigung der 6rtlichen Verhaltnisse findet bei den Bauflachen westlich
der Hammelbacher StraBe statt. Dort wird eine Traufwandhdhe von nur 5,00 m fur die zweige-
schossigen Gebaude festgesetzt. Hier ist das abfallende Gelande bertcksichtigt. Die H6he ent-
spricht in etwa der stdlichen Bestandsbebauung. Auch die Firsthéhe wird auf nur 9,00 m tber
StraBe begrenzt. Fir den rickwartigen Grundstiicksteil werden diese Werte ab einer Grund-
stlickstiefe von 25,00 m nochmals um 2,00 m reduziert.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird fur das Plangebiet einheitlich auf zwei Vollgeschosse
festgelegt. (Der frihere viergeschossige Hotelanbau unterliegt dem Bestandsschutz.) Darlber
hinaus kann ein Kellergeschoss sowie das Dachgeschoss im Rahmen der H6henfestsetzungen
genutzt werden. Die Gebaude westlich der Hammelbacher StraBe kénnen aufgrund der Hang-
neigung talseitig dreigeschossig wirken. Dies entspricht dem Geb&udebestand Haus Nummern
7 bis 11.

.2.3 sonstige Festsetzungen

Zur Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft werden Gehdlzpflanzungen mit standort-
gerechten Arten festgesetzt. Vorhandene Gehdlze sind soweit méglich zu erhalten. Gehdlz-
rodungen und Baumféllungen sind aus Grinden des Artenschutzes (Vogelschutz) nur im
Zeitraum 01. September bis 15. Marz zulassig.

Als nicht ortsbildtypisch werden oberirdische Leitungen fur Strom- und Telekommunikations-
leitungen im Plangebiet ausgeschlossen.

Zur Gebaudegestaltung werden einige Festsetzungen getroffen die auch die Fernwirkung der
Gebaude reduzieren und deren Einflgen in den Ortsbereich gewéhrleisten sollen. Die zulassige
Dachneigung wird nicht auf einen festen Wert, sondern auf einen ortstiblichen Bereich von 25°
bis maximal 45° festgesetzt. Als Dachformen werden zur Wahrung des dérflichen Charakters
ausschlieBlich Sattel- oder Walmdécher zugelassen. Die von diesen Bestimmungen abwei-
chenden Bestandsgebaude sind unter dem Aspekt des Bestandsschutzes zu sehen.

Innerhalb der Uberbaubaren Flachen in ,WA1* und ,MI2“ sind Firstrichtungen festgesetzt. Diese
gelten fir den an der StraBe zu orientierenden Hauptbaukérper. Fir untergeordnete Gebaude-
teile im rickwartigen Grundstlcksteil wird die Firstrichtung freigestellt. Mit der Festsetzung soll
eine gestalterische Fortsetzung entsprechend der Bestandsbebauung gewahrleistet werden.
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Gebaude innerhalb der Teilflachen ,WA1“ und ,MI2“ mit einer Gebaudetiefe Gber 12 m (gemes-
sen senkrecht zur Hammelbacher StraBe) sind durch Fassadenrickspringe von mind. 1,0 m an
beiden seitlichen Fassaden zu gliedern. Der breitere Gebaudeteil ist an der StraBenseite vorzu-
sehen. Mit dieser Festsetzung sollen in Verbindung mit den Ubrigen Festsetzungen unge-
gliederte groBe Fassaden ausgeschlossen werden.

Die Dachmaterialien sollen als Gestaltungsmerkmal des Gebietes und der Umgebung aus roten
bis rotbraunen Farbténen gewahlt werden. Zur Reduzierung der Fernwirkung der Gebaude sind
spiegelnde Dachmaterialien unzuléssig. Weitere Festsetzungen werden zur Dachgestaltung mit
Gauben, Dachverséatzen etc. getroffen.

Auch zu den Grundstiickseinfriedungen werden Festsetzungen getroffen, die eine Einpassung
in das Orts- und Landschaftsbild gewahrleisten.

Das auf befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser soll, soweit mdglich, auf den
Grundstlicken versickert werden. Eine Ableitung in die Kanalisation ist nur als Ausnahme
zulassig, wenn nachgewiesen wird, dass eine Versickerung nicht mdglich ist oder diese von
Behdrdenseite nicht genehmigt wird.

.2.4 StellplGtze und Garagen

Flr das Plangebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Firth. Die Stell-
platze sind auf den Grundstiicken nachzuweisen. Fir diese Begriindung ertbrigt sich eine Be-
rechnung der erforderlichen Anzahl von Stellplatzen, da die Grundstlcke ausreichend Platz fur
Stellplatze bieten. Die Stellplatze sind satzungsgeman zu begrinen.

Neben den Uberbaubaren Flachen werden Stellplatze und Garagen auch auBerhalb der Uber-
baubaren Flache zugelassen, jedoch nur im Bereich zwischen Verkehrsflache und rickwartiger
Baugrenzegrenze.

Fur den Ausbildungsbetrieb der Pro Credit Academy GmbH trifft in der Stellplatzsatzung weder
die Kategorie ,,Schule” noch ,Hotel* oder ,Gaststatte” zu. Der tatsachliche Bedarf ist hier konkret
und nachprtfbar mit dem Bauantrag nachzuweisen. Die aus aller Welt anreisenden Mitarbeiter
kommen ohne eigenes Kfz per Flugzeug bis Frankfurt und werden dort mit dem firmeneigenen
Shuttle-Bus abgeholt. Den Stellplatzbedarf I6sen somit vor allem die Ausbildungskréafte sowie
Mitarbeiter im Servicebereich aus. Die im Plan dargestellten Stellplatze im Bereich des ehem.
Erbacher Hofs sind ein Planungsvorschlag zur platzsparenden Unterbringung von ca. 20 Stell-
platzen. Von diesem Aufteilungsvorschlag kann abgewichen werden.

In der festgesetzten privaten Grinflache sind keine Stellplatze oder Garagen zulassig. In der
6ffentlichen Grunflache sind ebenfalls keine Stellplatze vorgesehen.

.2.5 Immissionsschutz

Im Plangebiet oder dessen Umfeld bestehen keine gewerblichen Anlagen mit wesentlichen
Emissionen. Aufgrund der klassifizierten StraBen ist allerdings eine Vorbelastung durch Ver-
kehrslarm gegeben. Deshalb ist in den Hinweisen der textlichen Festsetzungen eine
Empfehlung zur Orientierung von Schlafrdumen auf die der StraBe abgewandte Geb&udeseite
aufgenommen worden. Die Neubauflachen sind flr entsprechenden organisatorischen Larm-
schutz geeignet.
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.3 Ver- und Entsorgung, VerkehrserschlieBung

Die Gebaude innerhalb des Plangebiets sind bereits an die 6ffentliche Wasserversorgung sowie
die Abwasserbeseitigungsanlagen angeschlossen. Fir Neubauvorhaben sind entsprechende
Anschlisse vorzusehen. Aufgrund der Hanglage kénnen fiir die unterhalb der Hammelbacher
StraBe zu errichtenden Gebaude Abwasserhebeanlagen erforderlich werden.

Anschlisse an die sonstigen Versorgungsnetze fir Telekommunikation, Gas oder Strom sind
auf Veranlassung und auf Kosten der kinftigen Bauherren herzustellen, sofern von diesen ge-
winscht.

Die VerkehrserschlieBung ist weitgehend gegeben. Fur das Grundstick 25/21 im ,WA2" ist der
Ausbau des vorhandenen FuBwegs zum Wohnweg erforderlich. Das Grundstiick 28/2 kann
durch Gelandeauffillung um ca. 1,0 m an der OdenwaldstraBe von dieser direkt angefahren
werden.

Der bisher 6ffentliche Weg auf der Parzelle 94/6 kann nach entsprechend geduBertem Wunsch
der Uber diesen Weg erschlossenen Grundstlickseigentimer zu einem Privatweg ,abgestuft”
werden. Hier ist im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingetragen, da neben
dem bebauten Grundstlick 94/3 auch das Grundstlick 94/2 Uber das Grundstiick erschlossen
wird. Alle Gbrigen Grundstiicke in den Gebieten ,WA1“, ,MI1“ und ,MI2“ kbnnen direkt von der
L3346 und der OdenwaldstraBBe angefahren werden.

1.4 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Grundstiicksneuordnung durch Baulandumlegung ist nicht erforderlich, im Bereich der
festgesetzten Grinflachen aber vorgesehen. Hier soll eine Teilflache des derzeit 6ffentlichen
Grundstlicks 50/72 an die Pro Credit Academy verduBert werden. Im Gegenzug erwirbt die
Gemeinde eine kleinere Restflache des Grundstiicks 16/2 (nérdlich des geplanten FuBwegs)
Die genannten Grundstiicksverdnderungen kdénnen nach Teilungsvermessung durch Notarver-
trage geregelt werden. Die jeweiligen Eigentumsanderungen sind im Plan durch Festsetzung
einer 6ffentlichen bzw. privaten Grinflache (6G, pG) berlcksichtigt.

1.5 Belange von Natur und Landschaft

1.5.1 Vorgaben

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind eine detaillierte Umweltprifung sowie ein Umweltbericht
als Teil der Begrindung formal nicht erforderlich. Eingriffe, die durch die Planung vorbereitet
werden gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt bzw. zuléssig. Es entstehen somit keine auszugleichenden Eingriffe. Dennoch sind die
Belange von Natur und Landschaft gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwagungsent-
scheidung der Gemeinde einzubeziehen. Hierzu erfolgte eine 6rtliche Bestandsaufnahme mit
Bewertung und Ermittlung der zu erwartenden Veranderungen fur Natur und Landschaft. Das
Ergebnis der entsprechenden Untersuchungen ist nachfolgend erldutert.
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1.5.2 Bestand und Bewertung

Lage und Landschaftseinbindung

Der Planungsbereich liegt am nordwestlichen Ortsrand von Weschnitz stdlich der Einmindung
der L3346 (Hammelbacher StraBe) in die B 460 (OdenwaldstraBe)

Die Flachen 6éstlich der Hammelbacher und auch &stlich der Odenwalder StraBe sind bereits
deutlich baulich gepragt und liegen topografisch relativ eben. Ins Auge fallen bei der Einfahrt in
den Ort das Anwesen des ehemaligen Erbacher Hofs, sowie die vorgelagerte, auffallig
unstrukturierte Griinanlage.

Von den Flachen westlich der Hammelbacher StraBe sind nur knapp die Halfte bereits baulich
gepragt. Die hier vorhandenen Hausgrundsticke und Wiesen (Weiden) fallen zur Weschnitz
nach Westen hin ab, was diese Grundstlicke relativ exponiert. Die hier bestehenden Obstbaum-
bestandenen Weiden sind als Baullicke zu behandeln, ihrer Struktur nach aber derzeit noch
landwirtschaftlich gepréagt. Die Flachen entlang der Hammelbacher StraBe entfalten trotz ihrer
Exposition aber nur relativ wenig Fernwirkung.

Boden

Die Bbéden im Geltungsbereich sind groBenteils bereits kiinstlich verandert: Im Bereich des
Erbacher Hofes, aber auch in den anderen Teilen des Planungsbereiches gibt es einige
Gebaude mit versiegelten und teilversiegelten Nebenflachen.

Nach der Bodenkarte von Hessen (HLFB 1997) ist der &stliche weitgehend bebaute Teilbereich
als ,Siedlung, kunstlich verandertes Gelande“ dargestellt. Westlich der Hammelbacher StraBe
findet man den Bodentyp (240): Pseudogley Uber klastischem Gestein, |68lehmreich. Dieser
Bodentyp zeichnet sich durch ein mittleres Ertragspotenzial und ein geringes Nitratrickhalte-
vermdgen aus. Der Bodentyp ist im Landschaftsraum nicht selten.

Klima

Die Region wird dem Klimabezirk Westlicher Odenwald zugerechnet. Dieser Klimabezirk ist
gekennzeichnet durch milde Winter und warme Sommer. Mit einer mittleren Niederschlags-
menge von 900-1000 mm im Jahr liegt Weschnitz in einem relativ niederschlagsreichen Klima-
bereich.

Die Wiesen und auch andere Grinflachen des Plangebietes sind grundsétzlich Kaltluft produ-
zierende Flachen. Auf die angrenzenden versiegelten und bebauten Fldchen wirken diese
kleinklimatisch ausgleichend. Aufgrund der geringen Flachenausdehnung und der engen Ver-
zahnung der Siedlungslage mit dem umgebenden Landschaftsraum ist die Bedeutung der Aus-
wirkungen nachrangig.

Grundwasser / Oberfldéchenwasser

Der Ort Weschnitz liegt geologisch und naturrdumlich im Ubergangsbereich vom Vorderen
Odenwald zum Buntsandsteinodenwald.

Die Kristallingesteine des Vorderen Odenwaldes wie auch die Sandsteine des Buntsandstein-
odenwaldes sind Kluftgrundwasserleiter. Die Grundwasserentstehung ist im kristallinen Oden-
wald ziemlich direkt (innerhalb eines Jahres oder noch direkter) und deshalb empfindlich. Die
Wasserwegsamkeit der mehr feinkdrnigen und teilweise tonig gebundenen Sandsteine des
Unteren Buntsandsteins ist mittel, die Grundwasserentstehung daher etwas weniger empfind-
lich.

Der Bearbeitungsbereich liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten oder Heilquellenschutz-
gebieten.
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Oberflachengewasser sind im Gebiet selbst nicht vorhanden. 60 bis 100 m weiter westlich ver-
lauft die Weschnitz. Eine Beeintrachtigung der Weschnitz durch das Planungsvorhaben ist nicht
erkennbar.

Vegetation / Biotoptypen

Flachennummern wie in der Plandarstellung zu den Umweltbelangen, Plan 1: ,Bestand®. Die
Bewertung der Flachen (s.u.) erfolgt nur zur Orientierung analog der Kompensationsverordnung
(KV). Eine Bilanzierung ist in diesem Verfahren nicht erforderlich (s. Kap. 1.5.1) und wird auch
nicht durchgefinhrt.

Fl. 1 Wiese im besiedelten Bereich

Extensive ungedingte, aber haufiger gemahte Rasenflache; mit etwa 20 — 25 Arten nicht arten-
arm. Schnitt vertragende Grinlandarten wie Lolium perenne, Trifolium repens, Taraxacum,
Agrostis capillaris, Poa trivialis, Vicia div. spec., werden erganzt durch Arten deutlich extensiven
/ mageren Griinlands wie Galium album, Crepis capillaris, Festuca rubra, oder auch Centaurea
nigrescens. Einige Laubbdume stehen im Norden und Westen auf dieser Grinflache. Es sind
vor allem Linden (sieben Stlick, Dm 20 — 25 cm, Héhe 4 — 10 m), eine Kastanie und ein Berg-
ahorn ahnlicher GréBe.

Bewertung nach KV:

Die Wiese im besiedelten Bereich wird als Biotoptyp 11.225 mit 21 WP bewertet.

Fl. 2: Wegbegleitende Heckenpflanzung aus Ziergehdlzen

Hecken entlang der Rasenflache (Fl.1), bestehend aus Ziergehdélzen wie Kerria japonica, Phila-
delphus coronarius u.a., auch Rosenarten.

Bewertung nach KV:

Diese Heckenpflanzungen entsprechen Biotoptyp 02.500 mit 23 WP.

Fl. 3: Strukturreiche Gartenfldche

Strukturreicher Hausgarten mit Hecken und Obstgehdlzen und auch Nutzgartenanteilen.
Bewertung nach KV:

Diese Gartenflache entspricht Biotoptyp 11.222 mit 25 WP.

Fl. 4: Strukturreiche Grinflache

Obergrasreiche und blitenarme Wiesenflache mit Obstbaumbestand mitten im besiedelten
Bereich. Der Lage und Struktur nach ein Obstgarten, die Flache ist aber nicht eingezaunt.
Bewertung nach KV:

Die Flache wird hier eingestuft als Biotoptyp 11.222 mit 25 WP.

Fl. 5: Strukturarme Gartenflache

Hausgarten mit Scherrasenflache und einzelnen Ziergehdélzen. StraBenseitig stehen zwei groBe
Linden (Dm 30/ 40 cm, H6he 14 / 18 m) und randlich (zu Flache 6 hin) eine kleine Birke (Dm 20
cm, Héhe 4 m).

Bewertung nach KV:

Diese Gartenflache entspricht Biotoptyp 11.221 mit 14 WP.

Fl. 6: Frischgrdnland, intensiv

Mindestens temporar als Pferdeweide genutztes Griinland. An den Réandern (Béschung zur
StraBe) nicht artenarm mit Leucanthemum ircutianum, Centaurea nigrescens, Galium album. In
der eigentlichen Flache, vor allem zum Zentrum hin, aufgrund der Nutzung deutlich arten-
verarmt mit Beweidungs- / Dingezeigern (Trifolium repens, Heracleum sphondyllium (mastig!),
Rumex obtusifolius). Dort auch recht blitenarm und obergrasreich mit Dactylis glomerata,
Arrhenatherum elatius, Poa trivialis und P. pratensis sowie Festuca pratensis.

Bewertung nach KV:

Die Flache entspricht Biotoptyp 06.320 (Frischwiesen und —weiden) mit 27 WP.
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Fl. 7: Strukturarme Gartenflache

Hausgarten mit Scherrasenflache und straBenseitig einer halbhohen (1 m) Fichtenhecke. Ein
Kirschbaum, Dm 25 cm, H6he 7 m in der Flache. Die Flache wird geteilt durch eine Hecke
(Flache Nr.8).

Bewertung nach KV:

Die Gartenflache entspricht Biotoptyp 11.221 mit 14 WP.
Fl. 8: Hecke, liberwiegend einheimisch

Strukturreiche Hecke aus Hasel, Linde, auch Flieder
Bewertung nach KV:

Biotoptyp 02.400 mit 27 WP.

Fl. 9: Verdichtete Flache im Baustellenbereich

Bewertung nach KV:
Biotoptyp 10.530 (Teilversiegelte Flachen) mit 6 WP

Fl. 10: Baumhecke, einheimisch, standortgerecht

Dichte Baumhecke aus Feldahorn, Linde, Esche, Bergahorn u.a.

Bewertung nach KV:

Bewertung als Baumgruppe (einheimische Laubb&ume) Biotoptyp 04.210 mit 33 WP.

Fl. 11: Strukturreiche Gartenflache

Strukturreicher Hausgarten. Viele GroBbaume auf bewegter Topographie: Larche, Prunus-
Arten, Ahorn, auch Ziergehdlze, Rosengebiisch.

Bewertung nach KV:

Diese Gartenflache entspricht Biotoptyp 11.222 mit 25 WP.

Fl. 12: Wiese im besiedelten Bereich

Artenreiche Wiesen/Rasenflache im besiedelten Bereich (Artenspektrum und Habitus &hnlich
Nr. 1) mit etwa 25 Arten extensiver und magerer Pragung. Hervorzuheben ist vor allem die
auffallige Préasenz von Margeriten (Leucanthemum ircutianum) und Centaurea nigrescens. In

der Flache auch ein groBer Apfelbaum (Dm 40 cm, H6he 6 m) und im Nordosten ein drei-
stdmmige Birke.

Bewertung nach KV:
Die Wiese im besiedelten Bereich wird als Biotoptyp 11.225 mit 21 WP bewertet.
Fl. 13: Schotterflache (Parkplatz)

Bewertung nach KV:
Biotoptyp 10.530 (Teilversiegelte Flachen) mit 6 WP.

Fl. 14: Schotterfliche, bewachsen

Bewertung nach KV:

Bewertung als Teilversiegelte Flache mit Bewuchs (,Schotterrasen®), Biotoptyp 10.530(+), auf-
gewertet um 5 WP mitdann 6 + 5 =11 WP.

Fl. 15: Heckenpflanzung im Parkplatzbereich

Gepflanzte Hecke (1 m breit, 1,2 m hoch) um die Schotterflachen Nr. 13 und 14, aus Liguster,
Symphoricarpus und in geringerem Umfang auch Hainbuche.

Bewertung nach KV:

Die Heckenpflanzung entspricht Biotoptyp 02.500 mit 23 WP.

Fl. 16: Ausdauernde Ruderalflur

Durch ruderalen Bewuchs geprégte Béschung mit einigen Wildkirschbaumen. Uber weite
Flachen dominieren Brombeere und Brennessel, teilweise sind die Flachen auch neophytisch
gepragt (Fallopia japonica).
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Bewertung nach KV:

Biotoptyp 09.210 mit 39 WP.

Fl. 17: Frischgriinland, intensiv

Rinderweide, eingezaunt, massig intensiv, teilweise mit Obstbaumbestand. Sehr obergrasreich,
v.a. mit Dactylis glomerata und Arrhenatherum. Nahrstoffreichere Abschnitte auch mit Brenn-

nessel und Rumex obtusifolius. Insgesamt mit viel Ldwenzahn, auch Ranunculus repens / R.
acris, Achillea millefolium, keine bemerkenswerten Arten vorhanden.

Die Baume (Uberwiegend Apfel, Dm 20 — 40 cm, H. 3 — 5 m) sind meist in einem schlechten
Pflegezustand. Baumhohlen sind teilweise vorhanden, scheinen aber bei einer ersten Kurzer-
hebung unbewohnt.

Die Obstbaum-bestandenen Weideflachen setzen sich tber den Geltungsbereich nach Westen
zur Weschnitz hin fort.

Bewertung nach KV:

Die GrlUnlandflachen sind als Intensivgriinland von nur maBigem naturschutzfachlichem Wert
und entsprechen Biotoptyp 06.320 (Frischwiesen und —weiden) mit 27 WP. Die zusétzliche
Aufwertung durch die Obstbdume (Biotoptyp 04.110) betragt im Bereich der Traufe 31 WP / gm.
Eine Einstufung als (gesetzlich geschiitzte) Streuobstwiese ist — da es sich 6rtlich um den
Innenbereich und formal um Siedlungsflachen handelt — nicht vorzunehmen.

Fl. 18: Strukturarme Gartenflache

Strukturarme Hausgartenflachen mit vereinzelten GroBbaumen: Blautanne (Dm 35 cm, H. 10
m), und Walnuss (Dm 25 cm, H. 6 m).
Bewertung nach KV: Biotoptyp 11.221 mit 14 WP.

Fl. 19: Strukturreiche Gartenflache

Strukturreicher Hausgarten mit teilweise dichtem, altem Obstbaumbestand. Hecke mit Liguster
Flieder u.a.
Bewertung nach KV: Biotoptyp 11.222 mit 25 WP.

Weitere, nicht ndher zu beschreibende Nutzungstypen sind:

Asphaltierte Flachen: StraBe und Blrgersteige

Bewertung nach KV: Biotoptyp 10.510 (Stark versiegelte Flachen) mit 3 WP
Verbundpflaster: Stellfldchen, Zuwegungen, Blrgersteige

Bewertung nach KV: Biotoptyp 10.520 (Nahezu versiegelte Flachen) mit 3 WP

Schotterflachen

Bewertung nach KV: Biotoptyp 10.530 (Teilversiegelte Flachen) mit 6 WP
Dachflachen unbegriint

Bewertung nach KV: Biotoptyp 10.710 (Dachflachen unbegriint) mit 3 WP

Fauna

Vor allem in den Obstbaum-reichen Griinlandflachen (Fl. 17) westlich der Hammelbacher
StraBe ist tber die Ublichen siedlungsfolgenden Vogelarten hinaus mit einer relativ artenreichen
Avifauna zu rechnen, welche die vorhandenen Grinlandflachen als Aufenthalts- und Nahrungs-
habitat nutzen. Wesentliche Lebensraume (Fortpflanzungsstatten) sensibler Arten kommen hier
- soweit heute erkennbar - aber nicht vor. Ahnliches gilt im Bereich der gehdlzreicheren Garten-
grundsticke (FI. 4, 11 und 19), der groBflachigen Ruderalflur (FI. 16), und der Baumhecke (FI.
10).

Alle anderen, stark siedlungs-gepragten Flachen sind in dieser Hinsicht auf jeden Fall unprob-
lematisch.
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1.5.3 Planung und Auswirkungen

Béden

Durch die Siedlungsverdichtung wird Boden versiegelt und geht verloren. Auf den weitest-

gehenden Erhalt und Schutz sowie sparsamen Umgang mit dieser Ressource ist mit folgenden

MaBnahmen hinzuwirken:

e Oberboden ist gemaB DIN 18915 zu sichern und fachgerecht zu lagern. Er soll méglichst
vor Ort einer Folgenutzung zugeflhrt werden.

+ Die Versiegelungen sind auf das unbedingt notwendige MaB zu beschranken;

s Minimierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhéhung der Wasserdurchlassigkeit
durch Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien fur befestigte Flachen,

e Schutz des Bodens und Férderung seiner Durchliftung durch sténdige Vegetationsdecken

Klima

Das Verhaltnis der neu versiegelbaren Flachen zu den bereits versiegelten ist relativ gering, so

dass die Reduzierung der kleinklimatisch ausgleichenden Wirkung als nicht gravierend gewertet

werden kann. Dessenungeachtet wirken folgende MaBnahmen positiv auf die klimatische

Situation:

e Die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind als zusammenhangende Grinflachen
anzulegen.

e Bepflanzung mit Laubbdumen entsprechend der im Plan festgesetzten Darstellung

Grundwasser

Folgende Auswirkungen sind festzuhalten:

e Verringerte Versickerung und Grundwasserneubildung durch Versiegelung.

e Erhdhung des Oberflachenwasserabflusses aus dem Gebiet durch Versiegelung.
e Erh6hung des Wasserverbrauchs.

Zur Vermeidung werden folgende MaBnahmen festgesetzt bzw. empfohlen:

e Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen im Bereich von Flachen,
von denen keine Gefahr fiir das Grundwasser ausgeht, z.B. Stellplatze.

e Um Trinkwasser einzusparen soll nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser wenn
maoglich in Zisternen aufgefangen und genutzt werden (Empfehlung).

e Nicht verwendetes Niederschlagswasser der Dachflachen oder aus dem Uberlauf der Zis-
ternen ist nach Mdglichkeit und geeigneten Untergrundverhéltnissen innerhalb der Grund-
stlicke zu versickern (Empfehlung).

Die MaBnahmen bewirken einen verzdgerten Abfluss des Niederschlagswassers. Das Ober-

flachenwasser wird, soweit es der Boden zulasst, vor Ort versickert. Trinkwasser wird einge-

spart, dennoch wird es zu einer vernachlassigbaren Erhdéhung des Trinkwasserbedarfes
kommen.

Flora und Fauna

Neben der Veranderung bereits versiegelter Flachen kommt es zum Verlust von struktur-
reichem und —armem Gartenland, Ruderalfluren, Intensivgriinland mit und ohne Obstbaum-
bestand. Die damit zusammenhangenden und davon abhangigen Bioz6nosen werden beein-
trachtigt und auch zerstdrt. Damit kommt es auch zu einer Verdrangung der in diesem Bereich
vorkommenden Tierarten in benachbarte oder weiter entfernt liegende Flachen.
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Folgende Erhaltungs- und GestaltungsmaBnahmen im Gebiet fihren zu einer Verminderung
negativer Auswirkungen:

e Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind —soweit nicht fur zuldssige Nebenanlagen
genutzt— als zusammenhangende Griinflachen anzulegen.

e Verbindliche Erhaltung der im Plan festgesetzten Gehdlze. Darlber hinaus Beachtung des
Gebotes zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1)
Nr. 25 b BauGB

e Eingrinung und Gliederung des Gebietes entsprechend der im Plan dargestellten Neupflan-
zungen von Hecken-/Geblschen und Baumen.

Landschaftsbild

Folgende Bereiche sind besonders empfindlich:
e Hanglage des Planbereichs westlich der Hammelbacher StraBe

Zur Vermeidung und Minimierung negativer Auswirkungen der Planung werden hier folgende

MaBnahmen durchgefihrt:

e Eingrinung und Gliederung des Gebietes entsprechend der im Plan dargestellten Neupflan-
zungen von Hecken-/Gebiischen und Baumen.

e Erhaltung der im Plan festgesetzten Gehdlze

e Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind —soweit nicht fir zulassige Nebenanlagen
genutzt— als zusammenhangende Griinflachen anzulegen.

e Die zuladssige Héhe baulicher Anlagen wird begrenzt und fir den tiefer gelegenen west-
lichen Grundstiicksteil nochmals abgesenkt.

e Durch Einschrédnkung der zulassigen Dachfarben und Ausschluss spiegelnder Materialien
wird die Fernwirkung minimiert.

1.5.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands

Die durch den Bebauungsplan mégliche Veranderung der Flachen wirkt sich in erster Linie auf
die Schutzguter Flora und Fauna sowie den Boden aus. Es kommt zum Verlust von Garten- und
Wiesenflachen sowie Gehdlzen (Obstbdumen). Die damit zusammenhangenden und davon
abhéangigen Biozénosen werden beeintrachtigt und auch zerstért. Gesetzlich geschitzte Arten
oder Habitate sind soweit heute erkennbar nicht betroffen. Der entstehende Verlust und die
Beeintrachtigung des Naturhaushaltes sind nicht gravierend, die betroffenen Biotoptypen sind
im Landschaftsraum haufig und Ausweichbiozénosen sind ortsnah vorhanden.

Eine rechnerische Bilanzierung sowie ggf. AusgleichsmaBnahmen fur Auswirkungen der
Planung sind nach §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich, da planungsrechtlich keine aus-
zugleichenden Eingriffe entstehen.

Die Mobilisierung von Baulandreserven innerhalb bebauter Ortslagen ist ein wesentlicher Bau-
stein zur Reduktion des Landschaftsverbrauchs und daher aus naturschutzfachlicher Sicht
prinzipiell zu begriBen. Konkret positiv ist die Ressourcen-schonende Konzeption des vor-
liegenden Bebauungsplanes (Vorgaben und Empfehlungen zum Umgang mit Boden, Nieder-
schlag, festgesetzte Eingriinung und Durchgriinung des Gebietes) zu werten.
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Il. Planverfahren und Abwdgung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Furth hat am 07.05.2007 die Einleitung des Verfahrens
zur Aufstellung des Bebauungsplans gemaB § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB
beschlossen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als ,Bebauungsplan
der Innenentwicklung“ aufgestellt.

Die Voraussetzungen zur Planung nach § 13a BauGB liegen vor. Insbesondere handelt es sich
um eine Planung der Innenbereichsentwicklung mit einer Summe der Grundflachen innerhalb
des Plangebiets von erheblich weniger als 20.000 m2. Es werden auch keine Vorhaben begrin-
det, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiter ist nicht erkennbar. Die
in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbesondere auch die Aspekte der Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplatzen sowie Versorgung der Bevédlkerung mit Wohnraum
wurden in der Abwagung beriicksichtigt.

Die fiir das Verfahren nach § 13a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit und
der betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde in der Sitzung der
Gemeindevertretung der Gemeinde Flrth am 02.07.2007 beschlossen und erfolgte nach § 3
Abs. 2 BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB. )

Die offentliche Auslegung des Planentwurfes zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der
Zeit vom 13.07.2007 bis 13.08.2007. Die von der Planung mdglicherweise betroffenen Be-
hérden und Trager offentlicher Belange (T6B) wurden Uber die Planung informiert. Innen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme bis spatestens 13.08.2007 gegeben.

Seitens der Offentlichkeit gingen keinerlei AuBerungen zur Planung ein. Zu beriicksichtigende
Anregungen, die eine materiell - rechtliche Planédnderung erfordern und damit nach § 3 BauGB
eine erneute 6ffentliche Auslegung zur Folge hatten, wurden nicht vorgebracht.

Der Bebauungsplan wurde am 03.09.2007 durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Furth
als Satzung beschlossen. Durch Bekanntmachung in den amtlichen Bekanntmachungsorganen
der Gemeinde wurde der Bebauungsplan rechtskraftig.

Bearbeitet durch: Aussagen zu Natur und Landschaft:
SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Contura Landschaft Planen
LindberghstraBe 7 BirkenstraBe 24
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Geltungsbereich
w-mam- LSG-Grenze Flurstiicksgrenzen

Bestand Biotop- / Nutzungstypen
Flachennummer: s. Erlduterungsbericht

Laubbdume (meist Linde) A Nadelbdume

Obstbaume (meist Apfel)

Frischwiese/-weide, intensiv

Wiese im besiedelten Bereich
Strukturreiche Griinflache

Strukturarme Griinflache

Baumgruppe, einheimisch
Heckenpflanzung, strukturreich, Gberw. einheimisc
Heckenpflanzung, Ziergehdlze

Ruderalflur

Dachflachen, unbegriint

Asphaltierte, versiegelte Flachen

Nahezu versiegelte Flachen

Kies-/ Schotter-Flachen

Schotterflache, bewachsen / Schotterrasen
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Wirtschaftsweg, bewachsen

Gemeinde Fiirth i.0.

Umweltbelange zum B-Plan der
Innenentwicklung (§13a BauGB)
"An der Hammelbacher Strale"
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