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Teil I - Veranlassung, Ziele und wesentliche Auswirkungen

L1 Grundlagen

1.1 Anlass der Flichennutzungsplandnderung

Mit der vorliegenden Planungsabsicht der Gemeinde Rimbach sollen im Bereich der
Oberen Kreiswaldstralle Teile eines Grundstiickes auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung sowie des Flachennutzungsplanes - nach den MaRgaben des Bau-
gesetzbuches (BauGB) — fur eine wohnbauliche Nutzung vorbereitet werden. Primé-
res stédtebauliches Ziel ist hierbeil die Absicht die planungsrechtliche Grundlage fur
einen stédtebaulich sinnvollen Anbau an eine bisher nur einseitig bebaute Strale zu
schaffen. Als weiterfithrendes stadtebauliches Ziel kann auf diese Weise die Verbin-
dung zwischen den beiden Siedlungszentren des Ortsteils Albersbach strukturell ver-
stérkt werden. Fir die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele ist primér die Anderung
des Flachennutzungsplanes erforderlich; die ebenfalls erforderliche Aufstellung eines
Bebauungsplanes erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.

Das geplante Vorhaben nutzt eine — von den beiden genannten Siedlungszentren
eingeschlossene - Freiflache und ist daher unter stidtebaulichen Aspekten als Ar-
rondierung der bestehenden Siedlungsfidche zu sehen. Fur die ErschlieRung der
geplanten Siedlungsfiachenarrondierung sind keine neuen Infrastrukturmafnahmen
erforderlich.

Durch die rdumliche Beschrankung der geplanten Flachennutzungsénderung und
ihre, an die topographischen Verhaltnisse angepasste, Orientierung sowie durch eine
deutliche Begrenzung der zulassigen Bauhthen, werden die Bedlrfnisse des Natur-
und Landschaftsschutzes, in gebtihrendem MaRe beriicksichtigt. Der naturschutz-
fachlich notwendige Ausgleich kann ebenfalls auf der genannten Fléche realisiert
werden, wodurch die diesbezliglichen gesetzlichen Vorgaben in héchstem MaRe er-
fullt werden kénnen,

Da es sich im vorliegenden Planfall um die beabsichtigte Eigennutzung durch die
derzeitigen Eigentimer handelt und diesen im Sinne der baurechtlichen Situation
bzw. Perspektive kein gleichwertiges Grundstiick zur Verfiigung steht, musste auf
eine Prifung anderweitiger Planungsméglichkeiten verzichtet werden.

&) Buro fir Umweltplanung - 64668 Rimbach 4
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1.2 Planungsvorgaben

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) ist das Plangebiet als ,Fldche fiir die
Landwirtschaft' dargestellt AuBerdem ist es Teil eines groRfléchig abgegrenzten und
im FNP nicht weiter differenzierten Komplexes geschiitzter Biotope. Diese Darstel-
lung beruht jedoch auf einer Uiberholten Gesetzeslage und ist aktuell nicht mehr im
dargestellten Umfang gliltig (vgl. Anhang: Flachennutzungsplan - Bestand),

Der Landschaftsplanentwurf der Gemeinde Rimbach macht fir den Planbereich
keine — Gber die FNP-Inhalte hinausgehenden — Aussagen. Die Anderung der Ge-
setzeslage ist auch hier zu berlicksichtigen.

Im Regionalplan Siidhessen liegt das Plangebiet — keilférmig vom Siediungsbe-
reich ,Bestand’ eingeschlossen - in einem Bereich, der als ,Bereich fiir Landschafts-
nutzung und -pflege’ dargestellt ist. Diese Flachensignatur kennzeichnet Areale in
denen ortsrandnahe Fldachen in geringem Umfang (< 5 ha) fur Siedlungszwecke in
Anspruch genommen werden diirfen. Diese Festlegung steht daher hinsichtlich
ihrer regionalplanerischen Zielsetzung nicht entgegen.

‘D Biro fur Umweltplanung - 64668 Rimbach 5
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1.1.3  Planbereich der Anderung des Flichenutzungsplanes

Der Geltungsbereich umfasst Teilgebiete des Flurstiicks Nr. 39/5 der Flur 2 in der
Gemarkung Albersbach. Vgl. dazu auch nachstehende Abbildung bzw. die anliegen-
de Karte: Flaichennutzungsplan - Planung.

Tonnenhucke!

Staddtebauliche Einstufung des S} )
annehmbaren Siedlungsrandes P ¢

\
\
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1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet liegt zwischen zwei - entlang der hier serpentinenartig verlaufenden
Kreiswaldstralle — vorhandenen Gebaudezeilen. Wahrend im Osten beide Seiten der
Kreiswaldstrae bebaut sind, schlieRt sich im Westen des betroffenen StraRenstii-
ckes nur eine einseitige Bebauung an. Nahe der Sudgrenze der geplanten Wohnbau-
flache geht die KreiswaldstraRe in die Strale ,Im Rosenstock' {iber. In beiden Fallen
handelt es sich um die ehemalige Kreisstrake 8 (K8), die mit Wirkung vom 01. Ja-
nuar 2008 zur GemeindestraRe abgestuft wurde. Die beschriebene Bebauungssitua-
tion im Planungsumfeld sowie die Einbindung der geplanten Wohnbauflachen in den
Siedlungsverbund ist in dem nachfolgenden Luftbildausschnitt illustriert.

Im Plangebiet selbst sind keinerlei Gebaude vorhanden; dies betrifft das gesamte
Flurstick 39/5. Die FlachengroRe betragt 16.379,0 m?, mit den eingetragenen Nut-
zungstypen Laubwald (1.090,0 m?), Unland (280,0 m?) und Griinland (15.009,0 m?).
Die geplante Flachennutzung sieht eine maximale Gebaudeflache von 176 m? vor
(vgl. Kapitel 1.3.1). Die 6stlich angrenzende Siedlungsflache ist dem alten Ortskern
von Albersbach zuzurechnen und wird durch eine verdichtete Bebauung (landwirt-
schaftliche Gehofte etc.) gepragt. Im Westen grenzen dagegen mehrgeschossige
Hauser mit Sattelddchern aus neueren Bauepochen an. Die Geb&udekubaturen der
benachbarten Hauser (Nr. 21 bis 29) weisen eine mittlere Uberbaute Flache (ein-
schlieBlich Nebenanlagen) von 173,0 m? auf wobei Spitzenwerte von 202 (Nr. 25),
203 (Nr. 21) oder 240 m? (Nr. 29) erreicht werden. Die mittlere Langenausdehnung
dieser Gebaude wurde mit 15,5 m ermittelt, bei einem Maximum von 24,0 m (Nr. 29).

' \ ‘7 -.. . - .
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.1.5 Infrastruktur

Durch die raumliche Orientierung des Plangebietes am Rand zweier Siedlungsareale
des Ortsteils Albersbach ist sowohl die 6ffentliche ErschlieRung - iiber die Kreiswald-
stralle - als auch die Ver- und Entsorgung vollsténdig gewéhrleistet. Nachfolgend ist
die infrastukiurelle Situation dargestellt.

Abwasserentsorgung

Brandschutz

Energieversorgung

Miillentsorgung

Offentliche Zufahrt
Reftungsweg

Telekommunikation

Trinkwasserversorgung :

Anschluss an das &ffentliche Kanalsystem des ,Abwas-
serverbandes ,Oberes Weschnitztal'; der Anschluss ist
entweder direkt an den Kanal in der westlich angrenzen-
den KreiswaldstralRe moglich (ggf. Hebeanlagen not-
wendig); alternativ ist eine Anbindung an den im Tal-
grund verlaufenden Kanalabschnitt zu priifen (Grund-
dienstbarkeit erforderlich); die Entsorgung umfasst so-
woh| Schmutz- als auch nicht zuriickgehaltenes Nieder-
schlagswasser (vgl. Textliche Festsetzungen — Teil D);
bei der Regenwasserbewirtschaftung ist § 1a WHG und
die §§ 41 und 42 (3) HWG zu beriicksichtigen

bereits aktuell vollflachig gewéhrleistet, da fiir das héher
liegende Siedlungsareal ,Im Rosenstock’ ausreichender
Brandschutz besteht und die Enthahmemdglichkeiten in
der Kreiswaldsirale direkt vorhanden sind (Hydranten);
eine Versorgung von 48 m? fir 2h bei einem FlieRiber-

druck von 2 bar (DVGW Arbeitsblatt Nr. 405) besteht.

die entsprechenden Versorgungsleitungen (Strom) sind
bereits in der Kreiswaldstralle vorhanden, wodurch auf
ganzer Strecke der geplanten Wohnbaufiéche schon An-
schlussméglichkeiten bestehen; Erdgasleitungen fehlen
im Siedlungsgebiet von Albersbach vollsténdig

:da flr die westlich des Plangebietes vorhandene Wohn-

bebauung bereits aktuell die Mullentsorgung durchge-
fuhrt wird und das Plangebiet an einer DurchfahrtsstraRe
liegt, ist die Muilentsorgung bereits jetzt gewéhrleistet
und perspektivisch ohne zusétzlichen Aufwand méglich

bereits durch die Kreiswaldstralle gewahrieistet

:durch die auf ganzer Lange entlang der geplanten

Wohnbauflache verlaufenden KreiswaldstralRe bereits
vollfldchig vorhanden

. die entsprechenden Versorgungsleitungen sind bereits in

der Kreiswaldstralle vorhanden (vgl. Energieversor-
gung), wodurch auf ganzer Strecke der geplanten
Wohnbaufldche Anschlussmdglichkeiten bestehen

die entsprechenden Versorgungsleitungen sind bereits in
der Kreiswaldstrale vorhanden (vgl. oben) wodurch auf
ganzer Strecke der geplanten Wohnbauflache An-
schlussmaglichkeiten bestehen

®) Buro fur Umweltplanung - 64668 Rimbach 8
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1.2 Inhalte der Anderungsplanung

Bauplanungsrechtilich ist der abgegrenzte Geltungsbereich aktuell als AuBenbereich
zu bewerten und damit weitgehend einer Bebauung entzogen. Die fir die Umsetzung
der Planungsabsicht erforderliche Bauleitplanung umfasst daher zwei parallel zu be-
treibende Verfahren:

> Anderung und Anpassung des rechtskraftigen Flichennutzungsplans
» Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans.

Die dargestellten Inhalte des rechiskraftigen Flachennutzungsplans sind vorbereitend
insoweit zu &ndern und anzupassen, dass fir den nachfolgenden konkretisierende
Bauleitplanungsschritt — hier der Bebauungsplan - innerhalb des vorgesehenen Gel-
tungsbereichs die Darstellung als ,Wohnbaufidche' im Sinne des § 1 Abs. 1 Nr.1
BauNVO erfolgt. Der entsprechende Entwurf hierzu ist dem Anhang angefligt.

Fur die Anderungsflache des Flachennutzungsplanes wird ,Allgemeines Wohngebiet
(WA)' im Sinne des § 4 BauNVO Art der baulichen Nutzung festgesetzt.

In einem an die Kreiswaldstrale angrenzenden, streifenartigen Teilbereich des Flur-
stiicks 39/5 ist eine Wohnbebauung fur den Eigenbedarf einer ortsanséassigen Fami-
lie vorgesehen. Die Eigentiimer des beplanten Grundstiickes betreiben derzeit die
Gaststétte ,Zum Talhof in Albershach. Im Zuge einer vorausschauenden Planung ist
ein Generationswechsel im Betrieb der Gaststitte absehbar. Vor allem unter dem
Gesichtspunkt der Schaffung eines Alterssitzes in angestammter Umgebung, ist das
Bestreben der Eigentlmer gewachsen, in einem begrenzten Teilbereich ihres
Grundsttickes Bauflachen ausweisen zu lassen. Nicht zuletzt kénnte dadurch auch
die Voraussetzung geschaffen werden, ihren vier erwachsenen Kindern die Méglich-
keit anzubieten sich eigensténdig in ihrem Geburtsort niederzulassen. Unter Beriick-
sichtigung des stadtebaulichen Umfeldes soll die Struktur der westlich bzw. oberhalb
der Kreiswaldstrafte bestehenden Wohnbebauung aufgegriffen und forigesetzt wer-
den. Daher sind fir das Gebiet ausschlieilich Einzelh&user geplant. In Anbetracht
der topographischen Situation — auch in Verbindung mit dem Gebaudebestand - ist
zudem eine erhebliche Beschrankung der Bauhhe geplant.

Weiterhin sind Teile der Geholzbestande des Flurstiicks 39/5 als ,Wald* im Sinne des
§ 5 Abs. 2 Nr. 9 Bau GB festzusetzen.

Auch ist die Darstellung eines ,nicht weiter differenzierten Komplexes geschiitzter
Biotope' den tatsédchlichen, aktuellen Gegebenheiten anzupassen und aus den Dar-
stellungen zu entfernen.

‘) Biro fir Umweltplanung - 64668 Rimbach 9
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Teil Il - Umweltbericht

II.1  Allgemeines

Der Begrindung zur Flachennutzungsplananderung ist nach § 2a BauGB ein Um-
weltbericht als gesonderter Teil beizufligen, der die Veranlassung, Ziele und wesent-
lichen Auswirkungen des Bauleitplans vorstellt und die aufgrund der Umweltpriifung
(gemaR § 2 Abs. 4 BauGB) ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
darlegt.

Da im vorliegenden Fall im Parallelverfahren zur Flachennutzungsplandnderung fir
den befroffenen Bereich ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt wird, kann die
Umweltpriifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB auf zusétzliche oder andere erhebliche
Umweltauswirkungen beschrankt werden. Da die Planbereiche der FNP-Anderung
und des Bebauungsplanes vollstandig deckungsgleich sind, ergeben sich fur die
Umweltprifung keine anderen oder zusétzlichen Belange die abzuarbeiten wéren.

Im Rahmen der Begriindung zur FNP-Anderung wird daher auf den detaillierten und
umfassenden Umweltbericht zum Bebauungsplan, einschliellich einschldgiger Gu-
tachten, verwiesen. Die Zusammenfassung dieses Umweltberichtes wird nachste-
hend in die vorliegende Begriindung tibernommen.

1.2 Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll einem aktuell nur einseitig bebauten Stra-
Renabschnitt der Kreiswaldstrale eine kurze Bauzeile von vier Einzelhdusern auf der
noch unbebauten StraBenseite hinzugefiigt werden. Dadurch kann der rdumliche
Zusammenhang der beiden Siedlungsteilflichen des Oristeiles Albershach strukturell
und stadtebaulich sinnvoll verstarkt werden.

Die Auswirkungen des geplanten Vorhabens — inshesondere die bauliche Nutzung -
und der damit verbundenen MalRnahmen auf die betroffenen Schutzgiiter ist nicht
erheblich. Durch die Umsetzung des geplanten MaRnahmenkonzeptes zum Aus-
gleich der naturschutzfachlichen Auswirkungen, kann sogar eine deutliche Verbesse-
rung der lokalen dkologischen Situation erzielt werden.

*) Buro fiir Umweltplanung - 64668 Rimbach 10
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Teil lll - Verfahrensiibersicht

in Entsprechung der MaRRgaben des Baugesetzbuches (BauGB) wurden die Verfah-
rensschritte — wie nachstehend aufgelistet — durchgefiihrt:

31. Juli 2008

05. August 2008

21. August 2008

21. August 2008

07. Oktober 2008

20. Oktober 2008

20. Oktober 2008

19. November 2008

Januar - Juni 2009

06. Oktober 2009

Beratung des Planungsvorhabens im Ortsbeirat von Albers-
bach mit dem Ergebnis einer einstimmigen Planungsempfeh-
lung an die Gemeindevertretung

Beratung des Planungsvorhabens im Ausschuss fiir Umwelt
und Naturschutz, Bau und Infrastruktur (UNBI) mit dem Ergeb-
nis einer mehrheitlichen Planungsempfehlung an die Gemein-
devertretung (6 Ja-Stimmen, 1 Nein-Stimme)

Beschluss zur teilbereichsbezogenen Anderung des Flachen-
nutzungsplanes fiir den Bereich ,Obere Kreiswaldstrafte’ ge-
malk § 2 Abs. 1 BauGB; Gmde. Rimbach, OT Albersbach —
(Mehrheitsheschluss mit 22 Ja-Stimmen, 5 Nein-Stimmen
und 2 Enthaltungen)

Beschlussfassung tiber die Durchfithrung der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und
der friihzeitigen Unterrichtung der vom Vorhaben beriihrien
Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange (TOB)
gem, § 4 (1) BauGB i.V.m. § 3 (1) Satz 1 Halbsatz 1 BauGB.

ortsiibliche Bekanntmachung der zuvor genannten
Beschlisse vom 21. August 2008 unter Angabe des Ausle-
gungszeitraumes und -ortes

Beteiligung der Behérden und Triger 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Anschreiben gleichen Datums

(bis einschlieBlich 22. November 2008) Friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGRB auf der
Grundlage der vorliegenden Planungskonzeption (Vorentwurf)
fur die Dauer eines Monats um den Ortsbiirgern die Mdg-
lichkeit zur Unterrichtung und zur Einbringung ihrer Anregun-
gen und Bedenken zu geben

Stichtag der eingerdumten Abgabefrist fiir die Stellungnah-
men der beteiligten Behdrden und Trager difentlicher Belange

Faunistische Kartierung im Plangebiet und seinem funktio-
nalen Umfeld mit Erarbeitung eines Artenschutzrechtlichen
Fachbheitrages

Entwurfsbeschluss und Beschluss zur Durchfhrung der for-
malen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB
und der vom Vorhaben berihrten Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange (TOB) gem. § 4 (2) BauGB

&) Buro fur Umweltplanung - 64668 Rimbach 11
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28. Oktober 2009

16. November 2009

16. November 2009

18. Dezember 2009

03. Marz 2010

Aufgestellt:

ortsiibliche Bekanntmachung der zuvor genannten
Beschliisse vom 06. Oktober 2009 unter Angabe des Ausle-
gungszeitraumes und -ortes

Formale Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher
Belange (Offenlage) gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Anschrei-
ben gleichen Datums

(bis einschlieBlich 16. Dezember 2009) Formale Beteili-
gung der Offentlichkeit (Offenlage) nach § 3 Abs. 2 BauGB
auf der Grundlage der vorliegenden Planungskonzeption
(Entwurf) fir die Dauer von vier Wochen um den Ortsbiirgern
die Méglichkeit zur Unterrichtung und zur Einbringung ihrer
Anregungen und Bedenken zu geben

Stichtag der eingerdumten Abgabefrist flr die Stellungnah-
men der beteiligten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange

Beschluss der Flachennutzungsplananderung - bestehend
aus Planzeichnung und Begriindung - als Genehmigungs-
vorlage gemal § 6 Abs. 1 BauGB

Dr. Jurgen Winkler
Steinblihl 11, 64668 Rimbach, den 15. Méarz 2010

ya

Dr. Jirgen Winkler
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6. Anderung des Flachennutzungsplanes fur den Bereich

‘Obere Kreiswaldstrale’

Rechtskréftiger Flachennutzungsplan (Auszug; OriginalmaRstab 1 : 5.000)

LSG-Grenze
unwirksam

Wohnbauflachen

Gemischte Bauflachen (M), Dorfgebiet (D)
klassifizierte Strallen (inner- und Uberértlich)
ruhender Verkehr

Flachen fur die Landwirtschaft

gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 31 HENatG

Linsenloch

§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO

§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNvVO
§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
§ 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB

§ 5 Abs. 4 BauGB

‘f} Buiro fur Umweltplanung
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- ‘Obere Kreiswaldstrale*

Teilbereichsbezogene Anderung des Flichennutzungsplanes

13 vGrenzlinie
unwirksam \

LSG-Grenze
unwirksam

Linsenloch

Legende

Wohnbauflachen § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO

Gemischte Baufiachen (M), Dorfgebiet (D) § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO

T Kassifizierte StraBen (inner- und Gberdrtlich) § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
[FZ’ ruhender Verkehr § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

[:j Flachen fur die Landwirtschaft § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB

:\ Flachen fiir Wald § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB

gesetzlich geschitzte Biotope nach § 31 HENatG § 5 Abs. 4 BauGB

Geltungsbereichsgrenze der Flachennutzungsplan-Anderung

& Buro fur Umweltplanung - 64668 Rimbach 15



