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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.1.1 Anlass der Planung

In den Gemeinden des Weschnitztales ist es nicht einfach, geeignete Gewerbeflachen fir die
Expansion ortsanséassiger Firmen zu finden oder neue Firmen anzusiedeln. Einer Ausweitung der
Siedlungsflachen in den AuBenbereich stehen fast Uberall die Belange der Landwirtschaft, des
Forstes und des Umwelt- bzw. Naturschutzes entgegen. Daher war vor ein paar Jahren die Aus-
weisung eines gemeinsamen ,Interkommunalen Gewerbegebietes Weschnitztal“ der benachbar-
ten Weschnitztalgemeinden geplant. Da aber dieses Projekt nicht zustande kam, ist die Ge-
meinde Furth nun sehr bemiiht, die im Gemeindegebiet zur Verfligung stehenden Gewerbefla-
chen zu optimieren.

Die Gemeinde Firth hatte im Jahr 1995 den Bebauungsplan ,Die Galgenhohl aufgestellt, um fir
die Gewerbetreibenden in Firth, aber auch fir Firmenneuansiedlungen geeignete Betriebsfla-
chen innerhalb des Gemeindegebietes zu schaffen. Der Uberwiegende Teil der Flachen wurde
zwischenzeitlich bereits bebaut und tragt so zur Sicherung von Arbeitsplatzen im Gemeindegebiet
bei. In der Vergangenheit wurde der Bebauungsplan bereits dreimal geédndert.

Anlass fir die vorliegende Anderung/Berichtigqng des Flachennutzungsplanes und 4. Anderung
des Bebauungsplanes im Teilbereich 1 ist die Uberplanung der entlang des landwirtschaftlichen
Weges ,Die Galgenhohl” ausgewiesenen Ausgleichsflache. Die Grundstlicke des ortsansassigen
Bauunternehmens wiesen urspringlich eine fiir das Unternehmen unginstige Hanglage auf und
wurden daher zur Schaffung einer fir den Betrieb nutzbaren Lagerflache teilweise aufgefillt. Die
neu entstandene Béschung wurde vom Eigentlimer bereits zur Eingriinung der Grundstiicke mit
Baumen bepflanzt. Die Béschung soll zum Schutz des Landschaftsbildes auch zukiinftig von ei-
ner Bebauung freigehalten und im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt werden. Zur Legali-
sierung der 10 m breiten Erweiterung der gewerblich genutzten Flachen soll der entsprechende
Bereich als ,Gewerbeflachen - GE* festgesetzt werden. Die hier bisher vorgesehene Ausgleichs-
flache sowie die zusatzlich gewerblich genutzten Flachen sollen Uber das Oko-Konto der Ge-
meinde Flrth ausgeglichen werden. Weiter soll entlang der 6stlichen Grenze des Flurstiicks
Nr. 25/7 ein neuer 1,5 m breiter Weg geschaffen werden, der eine fu3laufige Verbindung zu dem
landwirtschaftlichen Weg stdlich des Gewerbegebietes schafft und der Allgemeinheit zur Verfi-
gung gestellt werden soll.

Das Gewerbegrundstiick im Teilbereich 2 wird ebenfalls bereits von einem 6rtlichen Bauunter-
nehmen als Bauhof genutzt. Der Grund fir die Uberplanung liegt in der bisher auf dem Grund-
stlick festgesetzten privaten Grinflache. Die Inanspruchnahme dieser Grinflache inmitten des
bestehenden Gewerbegebietes ist mit dem angrenzenden Nachbarn (Behindertenhilfe Berg-
straBBe) abgestimmt und erscheint aus stadtebaulicher Sicht geeignet, um dem Grundsatz des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden nachzukommen. Durch die verbesserte Nutzung
des vollstédndig erschlossenen Grundstiickes, kann eine Inanspruchnahme weiterer landwirt-
schaftlicher Flachen fiir die Neuausweisung neuer Gewerbeflachen vermieden werden.

Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen der optimierten Gewerbeflachen sollen durch die
Anderungen des Bebauungsplanes sowie des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren ge-
schaffen werden.
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1.1.2 Betroffener Bereich der Flachennutzungsplananderung und -berichtigung

Der von der Flachennutzungsplananderung und -berichtigung betroffene Bereich umfasst fol-
gende Grundsticke: Gemarkung Firth, Flur 2, Flursticke Nr. 23/3, Nr. 23/4, Nr. 23/5, Nr. 23/6,
Nr. 23/7, Nr. 23/9, Nr. 23/10, Nr. 24/1, Nr. 25/7 sowie Nr. 26/2 und hat eine Groé3e von ca.
1,76 ha.

In der Krickelbach

Abbildung 1: Betroffener Bereich der 15. Anderung und Berichtigung des Flachennutzungsplanes im Be-
reich ,Die Galgenhohl* (unmaBstablich; Bildquelle: Schweiger + Scholz Ingenieurpartner-
schaft mbB, Januar 2021)

.1.3 Geltungsbereich der Bebauungsplananderung
Der Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung umfasst folgende Grundstlicke:

Teilbereich 1: Gemarkung Furth, Flur 2, Flurstiicke Nr. 25/7 und Nr. 126/1 (teilweise). Der Teil-
bereich 1 hat eine Gré3e von ca. 0,28 ha.

Teilbereich 2: Gemarkung Furth, Flur 2, Flurstiicke Nr. 13/7 und Nr. 126/1 (teilweise). Der Teil-
bereich 2 hat eine GréBe von ca. 0,34 ha.

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréi3e von ca. 0,62 ha.
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Abbildung 2: Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Die Galgenhohl* in der Kernge-
meinde Firth (unmaBstéblich; Bildquelle: Schweiger + Scholz Ingenieurpartnerschaft mbB,
Januar 2021)
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I.1.4 Planungsvorgaben
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Stidhessen 2010 (unmaBstabllch Bildquelle: Regierungs-
prasidium Darmstadt, Januar 2021)

Im geltenden Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) 2010
ist der Planbereich vollstandig als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand“ dargestellt.
Die Planung entspricht somit den Zielen der aktuellen Landes- und Regionalplanung.

Abbildung 4:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Firth (unmaBstéblich;
Bildquelle: Gemeindeverwaltung Firth, Marz 2016)
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Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Furth (Stand der 1. Berichtigung mit
Bekanntmachung vom 14.03.2016), stellt die beiden Teilgeltungsbereiche zum gréBten Teil als
,Gaewerbliche Bauflachen® dar. Das Gewerbegebiet wird in der Darstellung des FNP in drei Rich-
tung von einer ,Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft“ umgrenzt. Diese Darstellung soll nun entsprechend der geplanten bzw. der
rechtkraftigen Bebauungsplandnderungen angepasst werden.

Abbildung 5:  Ausschnitt aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Die Galgenhohl“ (unmaBstéblich;
Bildquelle: Gemeindeverwaltung Firth, Juli 1998)

Die Gemeinde Frth hat den urspriinglichen Bebauungsplan ,Die Galgenhohl*im Jahr 1995 auf-
gestellt. Der Gberwiegende Teil der Flachen wurde zwischenzeitlich bereits bebaut.

In der Vergangenheit wurde der Bebauungsplan bereits dreimal geéndert. Die 1. énderung des
Bebauungsplanes (siehe Abbildung 5) ist seit dem 19.07.1998 rechtskraftig. Diese Anderung des
Bebauungsplanes ergab sich aus einer Rechtsunsicherheit im Rahmen der Umlegung sowie aus
der Verschiebung der ErschlieBungsstral3e im Bereich des Mischgebietes. Der urspriingliche
Zweck und Inhalt des Bebauungsplanes wurde jedoch durch das vereinfachte Anderungsverfah-
ren unverandert bewahrt.

Die 2. Anderung (siehe Abbildung 6) sah eine Verschiebung eines Teils des bisher im Gebiet
geplanten Ausgleichs auf naturschutzfachlich geeignete Flachen im AuBenbereich vor. Durch
eine geringflgige Erganzung der ErschlieBungsflachen wurde die Aufteilung in kleinere Grund-
stlicke vorbereitet und die Baugestaltungsvorgaben aktualisiert. Diese Bebauungsplanénderung
trat am 08.03.2005 in Kraft.
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Abbildung 6:  Ausschnitt aus der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Die Galgenhohl“ (unmaBstéblich;
Bildquelle: Gemeindeverwaltung Firth, Juli 1998)

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes wurde aufgrund von Planungen der im Gebiet befindli-
chen Behindertenhilfe BergstraBe zum Neubau einer Tagesférderstatte aufgestellt und am
12.03.2016 rechtkraftig. Mit dieser Bebauungsplananderung wurden die 1. und die 2. Anderung
des Bebauungsplanes hinsichtlich der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zu Art und Maf3
der baulichen Nutzung und Zulassigkeit von Garagen und Stellplatzen geandert. Gleichzeitig
wurde hinsichtlich der fir den Geltungsbereich der 2. Bebauungsplanénderung bereits unter A2.
veranderten Festsetzung zur MindestgrundstlicksgréBe und der aktualisierten baugestaltungs-
rechtlichen Festsetzungen deren Ubertragung auf den gesamten Geltungsbereich vorgenom-
men. Die weiteren textlichen Festsetzungen sowie zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen
der Plandarstellungen der 1. Anderung und der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Die Galgen-
hohl* blieben im Ubrigen unverandert.

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

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb der Zone Il des Wasserschutzgebietes fir die
Wassergewinnungsanlagen ,Brunnen 1-6“ der Gemeinde Firth. Die entsprechende Schutzge-
bietsverordnung ist zu beachten.

Der Planbereich liegt auBerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG). Etwa 150 m nordwestlich des Plangebietes beginnt das
fest-gesetzte Uberschwemmungsgebiet der Weschnitz. Beeintrachtigungen dieses Uber-
schwemmungsgebietes durch das Vorhaben sind jedoch nicht zu erwarten.
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Sonstige Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Aus hoherrangigen Planungen ergeben sich nach heutiger Kenntnis keine Belange, die gegen
die Uberplanung der bereits gewerblich genutzten Flachen sprechen. Das Vorhaben ist mit den
Bestimmungen des § 1 BauGB vereinbar. Eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung ist gewahrleistet.

I.1.5 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Baugebiet ,Die Galgenhohl* befindet sich am nordéstlichen Rand der im Zusammenhang
besiedelten Kerngemeinde Furth. Die beiden Teilbereiche der vorliegenden Anderungsplanung
betreffen ausschlieBlich bereits flr eine gewerbliche Nutzung festgesetzte Flachen.

Sidlich und éstlich an das Baugebiet angrenzend befindet sich der unbeplante AuBBenbereich mit
Landwirtschaftsflachen.

Abbildung 7: Luftbild des Plangebiets und der Umgebung (unmafstéblich; Bildquelle: Gemeinde Furth,
Aufnahme 2019 (aufgerufen im Januar 2021))

Einzelheiten zum aktuellen Zustand der Flachen des Plangeltungsbereiches sind der Bestands-
beschreibung und -bewertung im Umweltbericht bzw. dem Bestandsplan der Biotop- und Nut-
zungstypen in der Anlage zu entnehmen.

I.1.6 ErschlieBungsanlagen

Die verkehrliche ErschlieBung des Gewerbegebiets ist vorhanden. Die Gewerbegrundstiicke sind
Uber den Siemensring direkt mit der BundestraBe B38/460 verbunden. Durch die vorliegende
Planung eventuell entstehender zusatzlicher Verkehr ist als unwesentlich zu beurteilen und kann
ohne zusétzliche MaBnahmen vom bestehenden StraBenverkehrsnetz aufgenommen werden.
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Der Verkehrsablauf wird durch die Optimierung des bestehenden Gewerbegebiets nicht zu einer
Gefahrdung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs fuhren.

Die Teilbereiche sind durch bestehende Abwasser-, Wasserversorgungs-, Strom- und Telekom-
munikationsleitungen komplett erschlossen. Ein Ausbau oder eine Erweiterung der 6ffentlichen
ErschlieBungsanlagen ist nicht erforderlich. Die Kosten von eventuell zusatzlichen Hausanschlis-
sen belasten ausschlieBlich die Grundstickseigentimer. Fir die Gemeinde Firth fallen keine
durch diese Bauleitplanung bedingten ErschlieBungskosten an.

1.1.7 Wasserrechtliche und -wirtschaftliche Belange

1.1.7.1 Trink- und Abwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt tiber die vorhandene Versorgungslei-
tung im ,Siemensring“. Veradnderungen an bestehenden und die Herstellung ggf. erforderlicher
neuer Hausanschlisse gehen zu Lasten der Grundstiickseigentimer.

Der bestehende Trinkwasserverbrauch des Baugebietes wird durch die vorliegende Anderungs-
planung voraussichtlich nur geringfligig zunehmen. Dennoch wird empfohlen, um Trinkwasser
einzusparen (§ 37 Abs. 4 HWG) und nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser fir die
Brauchwassernutzung und Grinflachenbewasserung aufzufangen und zu nutzen.

Die Abwasserentsorgung ist sichergestellt. Geplante Vorhaben sind an das Abwassernetz anzu-
schlieBen. Die Zunahme des Abwasseranfalls durch die Planung ist wie auch die Trinkwasserzu-
nahme vernachlassigbar. Unter Berlicksichtigung der bisherigen Nutzungen im Gewerbegebiet
wird der Abwasseranfall durch die vorliegende Planung voraussichtlich nicht zunehmen.

1.1.7.2 Wasserqualitat

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

1.1.7.3 Bodenversiegelung und Umgang mit Niederschlagswasser

Befestigte Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Oberflachen (z.B. Haufwerksporiges Pflaster,
Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder andere versicke-
rungsaktive Materialien) auszubilden. Durch die Festsetzung von wasserdurchlassigen Flachen-
befestigungen von Stellplatzen wird die Bodenversiegelung im Sinne der Grundwasserneubil-
dung und Verzbgerung des Niederschlagwasserabflusses reduziert. Als Ausnahme kénnen diese
wasserundurchlassig befestigt werden, wenn dies aus Griinden des Grundwasserschutzes erfor-
derlich ist.

Die Verwendung oder Ableitung des Niederschlagswassers ist unter Berlicksichtigung auch des
Verschmutzungsrisikos im Einzelfall zu prifen und planerisch zu berlcksichtigen. Hier sind im
Zuge der Objektplanungen die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen einzuholen (zu-
standige Stelle: Untere Wasserbehdrde des Kreises Bergstra3e). Flachen, die einer starken Ver-
schmutzung unterliegen und/oder von denen eine Gefahr fir das Grundwasser ausgeht, sind
wasserdicht auszubilden. Das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser ist in die Kanalisation
zu entwassern. Ein schadlicher Eintrag in das Grundwasser ist mit geeigneten bautechnischen
Vorkehrungen nachhaltig zu unterbinden.

Die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser und/oder fur die Grinflachenbewéasse-
rung tragt zur Minderung der Grundwasserentnahme bei und ist damit im Sinne des Grundwas-
serschutzes und der Grundwasserneubildung sinnvoll. Da Zisternen und entsprechende techni-
sche Anlagen relativ kostenaufwandig sind und ein wasserwirtschaftlicher Nutzen nur bei tatsach-
licher Benutzung des gesammelten Niederschlagwassers eintritt, erfolgt keine verbindliche Fest-
setzung zum Bau von Zisternen, sondern nur eine diesbeziigliche Benennung dieser Nutzungs-
mdoglichkeit. Dies wird im Sinne einer AnstoBwirkung als ausreichend erachtet.
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1.1.7.4 Loschwasserversorgung

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

Die Léschwasserversorgung ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung des Gebietes beriicksich-
tigt worden, um den Grundschutz der Gebaude wirksam sicherzustellen. Der Nachweis der gesi-
cherten Léschwasserversorgung ist im Rahmen der Objektplanungen im bauaufsichtlichen Ver-
fahren zu fuhren. Zur Léschwasserversorgung im Brandfall muss geman DVGW-Arbeitsblatt
W 405 voraussichtlich eine Wassermenge von mindestens 96 m®h Uber einen Zeitraum von
2 Stunden aus dem offentlichen Trinkwassernetz zur Verfigung stehen. Der FlieBlberdruck in
Léschwasseranlagen darf einen Wert von 1,5 bar nicht unterschreiten. Sollte der Léschwasser-
bedarf Gber das Trinkwassernetz nicht gedeckt sein, sind im Sinne des Objektschutzes ggf. feh-
lende Léschwassermengen durch geeignete MaBnahmen (z.B. durch Léschwasserzisternen) in
Abstimmung mit der zustandigen Behdrde auf dem Grundstlick zu kompensieren.

Im Rahmen der Objektplanungen ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsti-
cken“ zu beachten.

Zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fir Feu-
erwehr und Rettungsdienst wird darauf hingewiesen, dass straBenseitig Hausnummern gut sicht-
bar und dauerhaft anzubringen sind.

1.1.7.5 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb der Zone Il des Wasserschutzgebietes fir die
Wassergewinnungsanlagen ,Brunnen 1-6“ der Gemeinde Firth. Die entsprechende Schutzge-
bietsverordnung ist zu beachten, steht der geplanten Nutzung der Flachen aber nicht grundséatz-
lich entgegen.

Durch die Anderungsplanung werden Flichen in dem bestehenden Wasserschutzgebiet versie-
gelt, die zuklnftig nicht mehr fir eine Grundwasserneubildung zur Verfliigung stehen. Allerdings
ist der anteilige Flachenverlust fir die Grundwasserneubildung an der Gesamtflache des Was-
serschutzgebiets sehr gering. Zum Schutz des Grundwassers werden MaBnahmen zum Boden-
und Grundwasserschutz getroffen.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

1.1.8 Altlasten, Bodenschutz und Grundwasser

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie ergeben
sich fiir den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstand-
orte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden. Auch
der Gemeinde Furth liegen keine Informationen Uber Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten
und/oder Grundwasserschaden im Plangebiet und dessen Umgebung vor. Bei allen BaumaBnah-
men, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organoleptische Auffalligkeiten
(ungewdhnlicher Geruch, Farbe) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zu-
stéandigen Behdérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV / Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutach-
ter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des §2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSch@) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erheb-
liche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizu-
fihren.
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Im Sinne des Grundwasser- und Bodenschutzes werden folgende Hinweise und Empfehlungen
gegeben:

- Es wird darauf hingewiesen, dass eine Lagerung wassergefédhrdender Stoffe (z.B. Heizdl) bei
der Unteren Wasserbehérde des Kreises BergstraBBe anzuzeigen ist. Generell sind fir Anlagen
zum Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen, die gegebenenfalls im Plangebiet errichtet und
betrieben werden sollen, die MaBgaben der Hessischen Anlagenverordnung (VAWS) zu be-
achten.

- Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MaBnahmen 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 hinge-
wiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

- Bei eventuell erforderlichen Geléandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht Gberschittet werden, sondern er ist zuvor ab-
zuschieben.

- Sollten Auffullungen oder ein Bodenaustausch notwendig oder beabsichtigt sein, darf grund-
satzlich nur unbelastetes Material eingebracht werden. Das Material muss die PrUfwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser unterschreiten bzw. den Zuordnungswerten Z 0 der LAGA M 20 (Mitteilung 20
der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abfallen®) entsprechen. Gleiches gilt fir in den Boden einzu-
bringende Baustoffe (Sauberkeitsschicht, Schotter, etc.).

- Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Ober- und
Unterboden durchzufthren.

- 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 Baugrundsticken einer Deponierung vorzuziehen.

.1.9 Landschaftsbild

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist aufgrund der bestehenden Bebauungen im Ge-
werbegebiet bereits gegeben. Durch die Begrenzung der maximalen Gebaudehdhen sollen Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes gemindert werden.

Der Belang des Landschaftsbildes ist mit den Belangen der Schaffung und des Erhalts von Ar-
beitsplatzen sowie anderen Belangen abzuwagen. Vorliegend geht es im Wesentlichen um die
Standortsicherung bestehender, ortsansassiger gewerblicher Betriebe. Der demographische
Wandel trifft die landlichen Gemeinden stérker als die Ballungszentren. Die nachteiligen Wirkun-
gen fiir alle Teile des Gemeindelebens sind bedeutend und kénnen nur gemindert werden, wenn
Anstrengungen unternommen werden, dem aktuellen Trend zur Abwanderung in die Stadt mit
attraktiven und ortsnahen Arbeitsplatzen entgegenzuwirken. Gerade in der Diskussion des Kli-
mawandels und Energieverbrauchs kommt wohnortnahen Arbeitsplatzen eine besondere Bedeu-
tung zu.

1.L1.10 Land- und Forstwirtschaftliche Belange

Durch die vorliegende Planung des seit vielen Jahren bereits gewerblich genutzten Gebietes ge-
hen weder der Landwirtschaft noch der Forstwirtschaft Flachen verloren, da hiermit keine Erwei-
terung der vorhandenen gewerblich genutzten Flachen verbunden ist.

I.L1.11 Belange des Artenschutzes

Um dem Belang des Artenschutzes angemessen in der Bauleitplanung Rechnung zu tragen und
zur Vermeidung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrechtlichen
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Beeintrachtigungen, wird im weiteren Verfahren noch eine Artenschutzprifung geman § 44
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durchgefihrt und - soweit erforderlich - in der Pla-
nung berdcksichtigt.

.1.11.1 MaBnahmen

Im Sinne des Artenschutzes werden bereits im Vorfeld zur noch ausstehenden Artenschutzpri-
fung folgende MaBnahmen festgesetzt:

» Schutz von Insekten: Um beleuchtungsbedingte Lockeffekte und Totalverluste bei der lokalen
Insektenfauna zu minimieren, sind fir die AuBenbeleuchtung ausschlieBlich Lampen mit
warmweif3en LEDs (< 3.000 Kelvin Farbtemperatur) oder vergleichbare Technologien mit ver-
minderten Lockeffekten fiir Insekten zuldssig. Daher sind zur Minimierung von Lichtquellen die
Lampen nach unten abstrahlend anzuordnen oder abzuschirmen, so dass sie ausschlie3lich
die zu beleuchtenden Flachen anstrahlen. Die nachtliche Beleuchtung sollte zudem auf das
zeitlich und raumlich notwendige Maf3 beschrankt werden.

1.1.11.2 Hinweise und Empfehlungen

Um Uber die vorgenannten MaBnahmen hinaus eine Sensibilisierung der Bauherren und Archi-
tekten hinsichtlich des Artenschutzes und der dkologische Aufwertung des Plangebietes zu errei-
chen, werden noch folgende diesbezlgliche Hinweise und Empfehlungen gegeben:

+ Allgemeine Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz:

Es obliegt den Bauherren bzw. Grundstlcksnutzern, fir die Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestande Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zukinftige Ansiedlung von
Arten). Im Zweifel sollte vor Durchfiihrung von BaumaBnahmen eine fachlich qualifizierte Per-
son hinzugezogen werden.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sa-
nierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44 BNatSchG) ge-
regelten Verbote zum Artenschutz versto3en werden, die unter anderem fur alle europaisch
geschitzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten und
die Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser
Arten zu verletzen oder zu t6ten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die BufB3geld- und
Strafvorschriften (z.Zt. §§ 69, 71 und 71a BNatSchG). Die artenschutzrechtlichen Verbote gel-
ten unabhé&ngig davon, ob die bauliche MaBnahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass artenschutzfachliche bzw. -rechtliche MaBnahmen auch im
Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren verbindlich festgesetzt werden kénnen.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder Winter
gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschiitzten Arten, entbindet dies
die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut
zu Uberprifen, ob geschltzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten. Eine ortli-
che Absuche durch eine fachlich qualifizierte Person wird daher empfohlen.

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussicht-
lich keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich. Sofern
dies aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, wére eine entsprechende
Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises BergstraBe zu beantragen.
Zur Vermeidung der Verbotstatbestande wird eine 6kologische Baubegleitung empfohlen.

 Empfehlungen fir eine ,bienenfreundliche Gemeinde*:

Bei Pflanz- und BegriinungsmaBnahmen sollten zur Verbesserung der Lebensgrundlagen von
Bienen, Hummeln und anderen Insekten mdglichst Pflanzen und Saatgut verwendet werden,
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welche die Tracht der Bienen besonders unterstiitzen und/oder sich auf andere Weise fir
Nutzinsekten besonders eignen.

Es wird daher empfohlen, die in den festgesetzten Listen standortgerechter und heimischer
Arten entsprechend gekennzeichneten Gehdlze bevorzugt zu verwenden.

Bei der Griinlandansaat sollten bevorzugt arten- und blitenreiche Saatgutmischungen ver-
wendet werden, welche fir die Bienenweide glnstig sind und méglichst weitgehend aus regi-
onaler Herkunft stammen. Dies ist bei Anbietern bzw. Saatmischungen der Fall, die durch Or-
ganisationen wie ,VWW-Regiosaaten“ oder ,Regiozert” zertifiziert sind. Beispielhaft genannt
seien hier:

- Rieger-Hofmann: ,Nr. 01: Blumenwiese*®
- Rieger-Hofmann: ,Nr. 02: Frischwiese*®

Dem Ziel einer guten Bienenweide besonders zutraglich sind naturgemal Mischungen fur
Bluhflachen/Blihstreifen, die eigens zur Férderung von Nutzinsekten, Bienen und Schmetter-
lingen angeboten und angelegt werden. Beispielhaft werden hier geeignete Mischungen dreier
Anbieter aufgeflihrt, die durch ,VWW-Regiosaaten“ bzw. ,Regiozert* zertifiziert sind:

- Rieger-Hofmann: ,Nr. 08: Schmetterlings- und Wildbienensaum*
- Appels Wilde Samen: ,Veitshéchheimer Bienenweide*®
- Saaten-Zeller/Wildackershop: ,Lebensraum Regio” UG 9

Die mit diesen Mischungen eingesaten Blihflachen haben eine Standzeit von bis zu finf Jah-
ren. In dieser Zeit ist mit langeren Blitenaspekten wahrend der Vegetationszeit zu rechnen;
danach ist die Flache ggf. umzubrechen und neu einzusaen. Eine Mahd ist in der Regel im
Herbst mdglich, aber nicht unbedingt erforderlich.

Auch Fassadenbegriinungen sowie eine extensive Begrinung von Flachdachern und
schwachgeneigten Dachern bieten Insekten attraktive Nahrungsquellen und bilden somit ei-
nen wichtigen Pfeiler der bienenfreundlichen MaBBnahmen.

1.1.12 Klimaschutz und Energiewende

Am 30.07.2011 ist das ,Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden® in Kraft getreten (BGBI. | S. 1509). Mit dieser sogenannten ,Klima-
schutz-Novelle® wurde nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB erweitert,
sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingeflgt, der die klimagerechte stad-
tebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Gemeinde Firth geht davon aus, dass die Belange des Klimaschutzes im Rahmen der vor-
liegenden Planung durch die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) angemessen
und dem Stand der Technik entsprechend auch unter wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in
gerechter Abwagung berucksichtigt sind, ohne dass es weiterer Anforderungen oder Festsetzun-
gen auf Ebene des Bebauungsplanes bedarf.

Hierdurch ist auch gewahrleistet, dass der Bebauungsplan nicht im Normenkonflikt zur sich re-
gelméBig verandernden Bundesgesetzgebung steht. Da die EnEV auch kunftig weiter fortge-
schrieben wird, ist es durchaus mdglich, dass sich bis zur Realisierung geplanter Gewerbebe-
bauungen erneut Anderungen ergeben haben, die fir die Vorhaben anzuwenden sein werden.
Nachdem sich die EnEV sténdig in der Anpassung befindet, was nicht zuletzt auch dem techni-
schen Fortschritt geschuldet ist, sind MaBnahmenfestsetzungen im Vorgriff nicht zweckmanig.
Durch die EnEV in der zum Zeitpunkt der baulichen Realisierung gultigen Fassung ist ein ange-
messener Anteil an regenerativer Energie am Energiegesamtverbrauch geregelt.

Um eine AnstoBwirkung flir die Belange des Klimaschutzes und der Energiewende sowie eine
6kologische Aufwertung des Plangebietes zu erzielen, werden die Nutzung der Solarenergie zur
Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung sowie die Errichtung von Photovoltaikanlagen
empfohlen. Zur Minimierung schéadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter
Emissionen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Gebdude als
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sogenannte Passivhduser zu errichten oder regenerative Energieformen (z.B. Erdwéarme,
Holzpellets etc.) zu nutzen. Fir die Nutzung von Geothermie mittels Erdwarmesonden ist grund-
satzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Einzelheiten hierzu sind mit der zusténdigen
Unteren Wasserbehdrde des Kreises BergstraBe abzustimmen.

Besondere Gefahren fur das Plangebiet aufgrund des Klimawandels, auf die mit planungsrecht-
lichen Steuerungselementen zu reagieren ware, werden nicht gesehen.

1.1.13 Immissionsschutz

Bereits in der 3. Bebauungsplanédnderung wurde festgesetzt, dass im Rahmen der fir Gewerbe-
gebiete bestehenden Zuldssigkeitsbestimmungen der Baunutzungsverordnung Wohnnutzungen
fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Ge-
werbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind,
ohne weitergehende Einschréankungen zulassig sind. Eine Nutzung der Flachen mit nicht be-
triebszugeordneten Wohnungen ist ausdricklich nicht gewtinscht. Alilgemeine Wohnnutzungen
wirden aufgrund des hdheren Schutzanspruches hinsichtlich zumutbarer Immissionen ggf. zu
Nutzungseinschrankungen der Gewerbebetriebe flihren. Die Gemeinde beabsichtigt, ihre im
Plangebiet bestehenden bzw. geplanten Gewerbebetriebe vor Nutzungseinschrankungen in
Folge heranriickender schutzbedurftiger Nutzungen zu schitzen.

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Wohn- und Arbeitsbedingungen werden im Bereich
der Ublichen Belastungen innerhalb von Gewerbegebieten liegen. Es gelten die fir Gewerbe-
gebiete Ublichen Grenzwerte fir Immissionen, deren Einhaltung im Rahmen bauaufsichtlicher
Verfahren nachzuweisen sind.

Ein Emissionskonflikt besteht aus Gemeindesicht nicht, da mit der Staffelung der Nutzungen vom
allgemeinen Wohngebiet (,WA®) Gber Mischgebiet (,MI“) zum Gewerbegebiet (,GE*) dem Tren-
nungsprinzip in § 50 BImSchG vollumfanglich Rechnung getragen wird und der erforderliche Ab-
stand der vorliegend Uberplanten Flachen zu diesen schutzbedrftigen Nutzungen ausreichend
grof3 ist.

1.1.14 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine geschitzten Kulturglter.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaéler, wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde (z.B. Scherben, Stein-gerate,
Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich der hessen-
ARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen) oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises BergstraBe anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

1.1.15 Belange des Kampfmittelraumdienstes

Der Gemeinde Frth liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmittelresten im
Plangebiet und dessen Umgebung vor. Es besteht kein begriindeter Verdacht, dass mit dem Auf-
finden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Es wird aber darauf hingewiesen, dass, soweit
entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelver-
dachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen
beim Regierungsprasidium Darmstadt unverziglich zu verstandigen ist.

Der Sachverhalt eines mdglichen Kampfmittelverdachtes soll dennoch mit dem zustandigen
KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt im Rahmen
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der Behérdenbeteiligung am vorliegenden Bauleitplanverfahren erértert werden, um die Gefahren
durch Kampfmittelreste zu minimieren.

1.2 Darstellung der Anderung und Berichtigung des FlGchennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Firth (Stand der 1. Berichtigung mit
Bekanntmachung vom 14.03.2016), stellt die beiden Teilgeltungsbereiche der Bebauungsplanan-
derung zum gréBten Teil als ,Gewerbliche Bauflachen® dar. Dartber hinaus wird das Gewerbe-
gebiet in der Darstellung des FNP in drei Richtung von einer ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft“ umgrenzt.

Diese Darstellung soll nun entsprechend der geplanten bzw. der rechtkraftigen Bebauungs-
plananderungen angepasst werden.

Auf die Begriindung der detaillierteren Festsetzungen zur Bebauungsplanédnderung wird verwie-
sen.

.3 Festsetzungen der Bebauungsplananderung

Nachfolgend werden die wesentlichen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der Bebau-
ungsplananderung erlautert und begriindet, sofern sie nicht an anderer Stelle dieser Begriindung
dargestellt werden.

1.3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die zeichnerisch entsprechend gekennzeichneten Teilbereiche werden gemén § 8 BauNVO als
,aewerbegebiet’ (GE) festgesetzt.

Von den nach § 8 BauNVO zuléssigen bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden un-
verandert Vergnigungsstatten sowie Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke ausgeschlos-
sen. Vergnugungsstatten werden aus sozialen Griinden (Risiko der Spielsucht) ausgeschlossen
und um ,Trading-Down-Effekte” des Gebietes und seiner Umgebung zu vermeiden. Anlagen flr
kirchliche und kulturelle Zwecke sind bereits an anderen Stellen im Gemeindegebiet in ausrei-
chendem Maf3e vorhanden und sollen daher im Plangebiet, entsprechend der bereits bestehen-
den Festsetzungen, weiterhin unzuldssig sein.

Einzelhandel wird innerhalb den Gewerbeflachen weiterhin ausgeschlossen. Gemai dem Ziel
,23.4.3-3" des Regionalplanes Studhessen 2010 kann Einzelhandel aber zur Selbstvermarktung
der im Plangebiet produzierenden oder weiterverarbeitenden Betriebe ausnahmsweise zugelas-
sen werden, sofern die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsge-
baude Uberbauten Flache einnimmt und keine negativen stédtebaulichen Auswirkungen im Sinne
§ 34 Abs. 3 BauGB zu erwarten sind. Im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren ist Giber even-
tuell angefragte Verkaufsflachen zu entscheiden. Eine weitergehende Detaillierung des Festset-
zungsgehalts des Bebauungsplans ist nicht erforderlich. Die bisherige Festsetzung zur Zulassig-
keit von Verkaufsflachen wurde lediglich umformuliert.

Im Rahmen der fir Gewerbegebiete bestehenden Zulassigkeitsbestimmungen der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) sind Wohnnutzungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenilber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, ohne weitergehende Einschrankungen zulassig.
Diese bestehende Festsetzung aus der 3. Anderung des Bebauungsplanes wird unverandert
Ubernommen.

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes werden zukunftig ,Werbetrager
als selbstéandige gewerbliche Nutzung®, also Fremdwerbung ausgeschlossen. Die im Gebiet an-
sassigen Betriebe dirfen selbstverstandlich fiir sich selbst werben, wobei die H6he von Werbe-
anlagen auf die tatsachliche Gebaudehdhe begrenzt wird. Werbung fiir Betriebe des Standorts
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dient diesen Firmen und ist betrieblich notwendig. Werbung fir Produkte von Firmen auBBerhalb
des Gebiets tritt in Konkurrenz zur Werbung der Betriebe im Gebiet selbst und wird daher als
zusatzliche und die Betriebe des Plangebiets nicht unterstitzende Beeintréachtigung von Orts-
und Landschaftsbild ausgeschlossen.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird weiterhin Uber die Werte flr die Grundflachenzahl (GRZ),
die Baumassenzahl (BMZ) und die zulédssige Zahl der Vollgeschosse bestimmt, die in der Nut-
zungsschablone angegeben werden. Parallel zur VergréBerung der Uberbaubaren Flachen (Bau-
fenster) erfolgt im Teilbereich ,E3“ eine Erhdhung der GRZ. Anstelle der bisherigen Festsetzung
von GRZ = 0,4 wird hier nun eine GRZ von 0,7 zugelassen Uberschreitungen durch bauliche
(Neben-)Anlagen sind nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig. Weitere
Uberschreitungen werden textlich ausgeschlossen. Somit wird fiir das Grundstiick am Ortsrand
auch weiterhin eine entsprechende Begriinung vorgegeben. Mit der GRZ steigt auch die zulas-
sige Baumasse an. Der entsprechende Wert wird auf 6,0 festgesetzt. Das Maf3 der Nutzung im
Teilbereich F1 wird unverandert mit einer GRZ von 0,7 und einer BMZ von 7,0 beibehalten.

Durch die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse sind am Ortsrand im Teilbereich 1 maximal
zweigeschossige Gebaude und im Teilbereich 2 inmitten des Baugebietes Gebaude mit drei Voll-
geschossen zugelassen. Diese Festsetzungen werden unverandert tbernommen. Das Erschei-
nungsbild und die Kubatur der Geb&ude passen sich damit den bereits vorhandenen Gebauden
an.

Im Sinne des Landschaftsbildes ist eine Héhenbegrenzung der geplanten Gebaude erforderlich.
Die bisher festgesetzten First- und Traufwandhéhen werden durch die Festsetzung von maximal
zuldssigen Gebaudehoéhen ersetzt. Die Bezugshdhe (unterer Bezugspunkt) fir die H6he bauli-
cher Anlagen bezieht sich auf die im Planteil zeichnerisch bestimmten Hohenpunkte, die im Teil-
bereich 2 unveréandert mit 210,0 mUiNN Gbernommen wurde. Hier waren urspriinglich eine First-
héhe von 15,0 m bzw. eine Traufwandhdéhe von 11,0 m zuléssig. Diese Hohenbegrenzungen
werden dahingehend geéndert, dass nun drei Teilbereiche mit unterschiedlich zulassigen Gebau-
dehéhen bestimmt werden. Im stdlichen Teilbereich des Grundstiicks Nr. 13/7 bleibt die ur-
sprungliche Gebaudehéhe von maximal 15 m bestehen, wie sie auch auf dem Nachbargrund-
stick umgesetzt worden ist. Um sich der Topografie und den angrenzenden Bestandsbebauun-
gen besser anzupassen, wird die maximal zulassige Gebaudehéhe (der SiemensstraBe in nérd-
liche Richtung folgend) auf 12,0 m reduziert. Entlang der Grundstticksgrenze zur Behindertenhilfe
wird dann ein Teilbereich mit einer maximal zulassigen Héhe baulicher Anlagen von 8,0 m Uber
dem festgelegten Bezugspunkt zugelassen. Dies entspricht der zulassigen Firsth6he im angren-
zenden Sondergebiet. Im Teilbereich 1 wurde die bisherige Bezugshéhe von 216,0 miNN auf-
grund der vorgenommenen Auffillungen auf 217,0 miNN erhéht. Entsprechend wurden die bis-
herigen Festsetzungen zur Gebaudehdhe reduziert. Hier waren bisher eine Firsthéhe von 13,0 m
bzw. eine Traufwandhéhe von 8,5 m zuldssig. Zuklnftig sollen hier Gebdude mit einer maximal
zulassigen Gebaudehéhe von 11,5 m zugelassen werden.

.3.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflachen sowie Fidchen fur Stellplatze und Ga-
ragen mit ihren Einfahrten

Es wird fur den Teilbereich 1 eine offene Bauweise festgesetzt. Die hier bislang geltende abwei-
chende Bauweise wird gedndert, da auf diesem Grundstiick Planungen mit einer Geb&udelédnge
Uber 50 m aufgrund der GrundstlicksgréBe bzw. der Uberbaubaren Flachen nicht méglich ist. Flr
den Teilbereich 2 wird entsprechend des giiltigen Bebauungsplanes weiterhin eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Es erfolgt hier lediglich eine Anderung dahingehend, dass geman § 22
Abs. 4 BauNVO im Rahmen der festgesetzten Baugrenzen abweichend von der offenen Bau-
weise Gebaude mit einer Lange bis maximal 55 m zul&ssig.

Die lberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaf § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen
festgelegt. Im Rahmen der vorliegenden Anderungsplanung werden hierbei jeweils ein gro3es
Baufenster bestimmt, um die Nutzung der gewerblichen Flachen optimieren zu kénnen, zumal
beispielsweise die der Hauptnutzung zuzuordnenden Lagerflachen der Gewerbebetriebe
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ebenfalls innerhalb der Gberbaubaren Flachen unterzubringen sind. Die Festsetzung von Bauli-
nien im Sinne der zwingenden Bestimmung stédtebaulicher Geb&audefluchten ist hier nicht erfor-
derlich. Im Teilbereich 1 wird das bisherige Baufenster, im Sinne einer Optimierung der baulich
nutzbaren Flachen, in Richtung des landwirtschaftlichen Weges ,Die Galgenhohl* erweitert. Die
Uberplanung der ehemals ausgewiesenen Ausgleichsflache soll Gber das Oko-Konto der Ge-
meinde Firth ausgeglichen werden. Das Baufenster auf dem Gewerbegrundstick im Teilbe-
reich 2, dass bereits von einem 6rtlichen Bauunternehmen als Bauhof genutzt wird, soll ebenfalls
vergréBert werden. Auf dem Grundstick ist im glltigen Bebauungsplan zusétzlich zu den festge-
setzten EingrinungsmaBnahmen eine private Grinflaiche bestimmt worden. Die Inanspruch-
nahme dieser Grinflache inmitten des bestehenden Gewerbegebietes ist mit dem angrenzenden
Nachbarn (Behindertenhilfe BergstraBe) abgestimmt und erscheint aus stadtebaulicher Sicht ge-
eignet, um dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden nachzukommen.
Durch die verbesserten Nutzungen der vollstéandig erschlossenen Grundstiicke, kann eine Inan-
spruchnahme weiterer landwirtschaftlicher Flachen fir die Neuausweisung neuer Gewerbefla-
chen vermieden werden.

Bereits in der dritten Anderung des Bebauungsplanes wurde festgesetzt, dass Garagen und Stell-
platze auBerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig sind. Diese Festsetzung wurde Gbernom-
men und durch den Zusatz ,mit ihren Einfahrten® entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ergénzt.
Es wird im Ubrigen darauf hingewiesen, dass die erforderliche Anzahl an Stellplatzen gemaf der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Firth zu ermitteln und im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfah-
ren nachzuweisen ist.

1.3.3 Sonstige Festsetzungen und auf das Plangebiet anzuwendende Regelungen

Die Grundstlicke des ortsansassigen Bauunternehmens wiesen urspringlich eine fir das Unter-
nehmen unglnstige Hanglage auf und wurden daher zur Schaffung einer fir den Betrieb nutzba-
ren Lagerflache teilweise aufgefiillt (siehe Systemschnitt A-A). Die neu entstandene Béschung
wurde vom Eigentiimer bereits zur Eingrinung der Grundsticke mit Baumen bepflanzt. Um die
Bdschung zum Schutz des Landschaftsbildes auch zukunftig von einer Bebauung freizuhalten,
wird hier die Flache zusétzlich als ,von der Bebauung freizuhalten® zeichnerisch festgesetzt.

Entlang der dstlichen Grenze des Flurstliicks Nr. 25/7 wird ein neuer 1,5 m breiter Weg geschaf-
fen, der sich an die bestehende Topografie anpasst und eine fuBlaufige Verbindung zu dem land-
wirtschaftlichen Weg slidlich des Gewerbegebietes schafft und der Allgemeinheit zur Verfligung
gestellt werden soll. Da der Weg im Besitz des Grundstiickseigentimers verbleibt, wird hier eine
,mit Gehrechten zu belastende Flache zugunsten der Allgemeinheit” festgesetzt.

Um die Fernwirkung der Dachflachen zu reduzieren, ist die Dacheindeckung baulicher Anlagen
ausschlieBlich in dunklen Farbténen mit nicht spiegelndem Dachmaterial (z.B. Tonziegel oder
Betondachsteine) zulassig. AuBerdem sind ausdrtcklich begriinte Dacher aufgrund ihres ékolo-
gischen Nutzens zuldssig. Die Pflanzen auf dem Dach reinigen die Luft, da sie Staub und Luft-
schadstoffe herausfiltern. Das Substrat speichert Regenwasser und entlastet die Kanalisation. Im
Winter wirken Dachbegriinungen wie eine zweite isolierende Haut und helfen, Heizenergie zu
sparen. Im Sommer halten sie die R&ume darunter kiihler. Und der Pflanzenteppich bietet zudem
Lebensraum fur Insekten und ggf. bodenbritende Végel.

Dachversatze und -einschnitte sind zur flexibleren Gestaltung der Dachflachen und damit ggf. zur
Optimierung des umbauten Raumes zulassig. Aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes ist
je Gebaude jedoch nur eine einheitliche Neigung fur alle Dachflachen zuldssig (Dachaufbauten
wie z.B. Gauben ausgenommen). Dachuberstédnde sind insbesondere zur Uberdachung von La-
debereichen zuléssig.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen (Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren zur Férderung
des Klimaschutzes und der Energiewende), sind zuldssig. Dachgauben dirfen jedoch zum
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes einzeln nicht breiter als 5,0 m und in mehrfacher Anord-
nung in der Summe ihrer Breiten nicht mehr als das 0,6-fache der jeweiligen Dachlange sein. Aus
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dem gleichen Grund ist je Geb&ude nur ein einheitlicher Gaubentyp (z.B. Sattel-, Schlepp-, Spitz-
gaube) zul&ssig.

Aus Griinden des Landschaftsbildes und zur Reduzierung der Fernwirkung sind Fassaden mit
nichtspiegelnden Werkstoffen herzustellen oder zu verkleiden. Verspiegeltes Glas ist bei der Fas-
sadengestaltung unzulassig.

Da von Werbeanlagen Ublicherweise eine erhebliche Fernwirkung ausgeht, werden hierzu Rah-
menbedingungen gesetzt, um die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu reduzieren.
Werbeanlagen sind nur auf privaten Grundstiicken in einem Abstand von mindestens 3,0 m zu
Grundsticksgrenzen und nur unterhalb der Firsthéhe der jeweiligen Nutzung zulassig. Weiter
darf von Werbeanlagen keine Blendwirkung ausgehen.

GemaB § 91 Abs. 1 HBO werden neben der Regelung fir die Gebaudegestaltung auch Vorgaben
fir die Einfriedungen gemacht, die Uberwiegend aus den bisherigen Planungen Ubernommen
wurden. Diese betreffen die Unzuléssigkeit von Mauern als Einfriedung der Grundstiicke. Ausge-
nommen hiervon sind erforderliche Stiitzmauern zur Herstellung von Gelandespringen. Es sind
ausschlieBlich breitmaschige Zédune aus Metall (Stabgitter- oder Maschendrahtzdune) bis zu ei-
ner H6he von 2,0 m sowie Hecken aus standortgerechten Gehdlzen geman der entsprechenden
Artenliste zuléssig. Diese Hohe ist flr gewerbliche Nutzungen Ublich und bertcksichtigt die Si-
cherheitsanforderungen der baulichen Anlagen. Bei der Errichtung von Zaunen sind diese min-
destens 0,50 m von Grenzen zu o&ffentlichen Flachen abzuriicken und einseitig mit einer Hecke
zu begriinen.

Um die Verkehrssicherheit zu wahren, wird bestimmt, die Sichtwinkel an den StraBeneinmindun-
gen von standigen Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.

1.3.4 Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen zur Minimierung und Kompensation
von Eingriffen in Natur und Landschaft

Neben den MaBnahmen zur Minimierung der Auswirkungen auf die Bodenversiegelung und die
Grundwasserneubildung (siehe Kapitel 1.1.7.3) und den MaBnahmen, die aus Griinden des Ar-
tenschutzes getroffen werden (siehe Kapitel 1.1.11), werden zur Minimierung und Kompensation
von Eingriffen in Natur und Landschaft noch verschiedene Festsetzungen getroffen bzw. diesbe-
zugliche Hinweise und Empfehlungen gegeben:

» Zur Starkung heimischer Gehdlzarten sowie zur dauerhaften Sicherung der Eingriinung sind
bei Pflanzungen ausschlieBlich standortgerechte und heimische Gehdlze aus vorgegebenen
Auswahllisten zu verwenden. Gehdlze zur besonderen Unterstiitzung der Hummel- und Bie-
nenweide (sehr gutes Nektar- und/oder Pollenangebot) sind hierbei besonders gekennzeich-
net.

» Zur Reduzierung der Flachenaufheizung ist pro vier ebenerdiger Park- oder Stellplatze min-
destens ein groBkroniger Laubbaum so zu pflanzen, dass die Stellplatze und ggf. die Fahrgas-
sen beschattet werden.

» Zur weiteren 6kologischen Aufwertung des Plangebietes soll das vorgesehene Pflanzgut
(Straucher und Baume) sowie das einzusetzende Saatgut aus regionaler Herkunft stammen,
um regionale Arten zu starken.

» Alle Gehélze sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen (keine Dingung, keine Pflanzen-
schutzmittel). Abgestorbene Gehdlze sind nachzupflanzen.

» Im Plangebiet ist das Anpflanzen von Nadelgehdlzen und Hybridpappeln unzuldssig. Nadel-
gehdlze sind in diesem Bereich nicht standortgerecht und Pappeln schaffen durch sehr schnel-
len Wuchs und Windbruchgefahr ein Konfliktpotential.

.4 Bodenordnende MaBBnahmen
Eine Grundstlicksneuordnung ist erforderlich.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 20



Gemeinde Furth OrdnungsschlUssel: 006-31-07-2990-004-FU47-04
15. And. u. Berichtigung FNP und 4. And. B-Plan ,,Die Galgenhohl* Begrindung

.5 Planverfahren und Abwdgung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Flrth hat in ihrer Sitzung am 23.02.2021 die Aufstellung
der 15. And__erung und Berichtigung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Die Galgenhohl“ so-
wie der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Die Galgenhohl” in der Kerngemeinde geman § 2
Abs. 1 BauGB beschlossen. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde am 20.03.2021 ortsUblich be-
kannt gemacht.

Die Vorentwurfsplanungen wurden in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Frth
am 23.02.2021 zur Durchfihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- sowie Behérden- und Trager-
beteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB bzw. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die Planverfahren werden mit der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung fortge-
setzt. Die Burger haben hierbei Gelegenheit, sich tber die Planungen gemaf § 3 Abs. 1 BauGB
zu informieren und diese im Rathaus der Gemeinde zu erértern. Die Vorentwurfsplanungen wer-
den hierzu in der Zeit vom 28.06.2021 bis einschlieBlich 30.07.2021 &ffentlich im Rathaus aus-
gelegt, worauf in der ortstiblichen Bekanntmachung am 24.06.2021 hingewiesen wurde. Stellung-
nahmen mit Einwendungen oder Hinweisen kénnen in dieser Zeit bei der Gemeinde eingereicht
oder dort mindlich zur Niederschrift vorgetragen werden.

Die von der Planung berUhrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) wur-
den mit Schreiben vom 23.06.2021 geman § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig Uber die Planung infor-
miert. lhnen wird Gelegenheit zur Stellungnahme, insbesondere auch im Hinblick auf den erfor-
derlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, mit einer
Frist bis zum 30.07.2021 gegeben.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurde seitens der Gemeinde Firth um Mitteilung von planungsrele-
vanten Umweltdaten oder Hinweisen zu umweltrelevanten Sachverhalten gebeten, damit diese
Informationen in die Planverfahren einflieBen kénnen.

Alle im ersten Beteiligungsschritt eingehenden Stellungnahmen werden durch die Verwaltung und
das beauftragte Planungsburo gesichtet, mit einer fachlichen Beurteilung versehen und der Ge-
meindevertretung zur Beschlussfassung Uber das weitere Verfahren vorgelegt.

Die Begriindung wird wahrend der Bauleitplanverfahren fortgeschrieben.
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