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1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ,Schulstrale” 1. Anderung und Erganzung mit integriertem Land-
schaftsplan ist seit 1989 rechtskraftig.

Im Bereich der Schulstral3e und Erich-Kastner-Stral3e bestehen inzwischen Entwicklungs-
ziele, die eine weitere Anderung des Bebauungsplans in diesem Bereich erforderlich ma-
chen. Konkreter Anlass der Anderung ist der Neubau eines Wohnhauses auf dem Grund-
stuck mit der Flursticksnummer 234. Die Hohenfestsetzungen lassen bei nicht eindeuti-
ger Topographie einen hohen Interpretationsspielraum zur Anwendung der berg- und tal-
seitigen maximalen Traufhdhe zu. Dies fiihrte zu einer unterschiedlichen Auslegung der
Hohenfestsetzung bei 0.g. Vorhaben von Seiten der Gemeinde und der Bauaufsicht des
Kreises Bergstrasse, so dass zurzeit ein Baustopp verhangt ist.

Um dieses Bauvorhaben zu ermdglichen und dartiber hinaus auch fur zukinftige Bauvor-
haben eine unmissverstandliche Héhenfestsetzung festzusetzen besteht die Erfordernis
den Bebauungsplan ,Schulstral3e” zu andern.

Des Weiteren soll durch die Anderung des Bebauungsplans ,Schulstrale“ die Moglichkeit
einer moderaten Nachverdichtung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB ermdglicht werden.
Der § 1 Abs. 5 BauGB sieht vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
Mafnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.

Diesem Grundsatz wird durch die Festsetzungséanderungen der Héhenfestsetzung, der
Ermoglichung von zwei Vollgeschossen und Tiefgaragen sowie der Festsetzung eines All-
gemeinen Wohngebietes Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren geméan § 13a BauGB aufgestellt.
Mit dem Bebauungsplan werden die Ziele verfolgt, einen integrierten Standort weiterzu-
entwickeln und so die vorhandene Infrastruktur besser auszulasten.

2. Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das ca. 0,9 ha groRRe Plangebiet liegt am sudlichen Ortsrand der Gemeinde Furth. Dabei
umfasst der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes in der Gemarkung Furth in
der Flur 9 die Flurstiicke 234, 235, 236/1, 237, 238, 239, 240, 241, 242, 248/1, 248/2, 249
und 250.

Abb. 1: Lage des Plangebiets (Quelle: Geoportal Hessen)
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Abb. 2: Geltungsbereich (ohne MaR3stab) Quelle: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement
und Geoinformation
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3. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI.
| S.587)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

Hessische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.06.2018 (GVBI.
| S.198)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 04.03.2020 (BGBI. | S. 440).

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
GVBI. 11 881-51 vom 20.12.2010 (GVBI. | S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. S. 184).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BimschG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Gesetz vom 08.04.2019
(BGBI. 1 S. 432)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG), in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 12.12.2019 (BGBI. | S. 2513)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 BGBI. | S. 502,
zuletzt geéndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465).

Hessische Verordnung zur Durchfihrung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB)
i.d.F. vom 17.04.2007 (GVBI. | S. 259), zuletzt gedndert durch Verordnung vom
23.03.2017 (GVBI. | S. 36)

Hess. Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.10.2019 (GVBI. S. 310)

Hessisches StraRengesetz (HStrG) i. d. F. vom 8. Juni 2003 (GVBI. | S. 166), zuletzt
geédndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198)
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4. Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Da der Bebauungsplan aufgrund der geplanten Anderungen der bereits bestehenden
Wohngebaude als Bebauungsplan der Innenentwicklung bewertet werden kann, wird das
beschleunigte Verfahren nach 8§ 13a BauGB angewandt. Die durch den Bebauungsplan
zulassige Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO betragt ca. 5.300 m2 und liegt somit
unterhalb des Grenzwertes von 20.000 mz2, der fUr ein beschleunigtes Verfahren ohne
Vorpriufung des Einzelfalls nach Anlage 2 des BauGB vorgegeben ist.

Wesentliche Merkmale des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind:

— Es kann das Aufstellungsverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) ange-
wandt werden.

— Es kann von der Umweltprifung und vom Umweltbericht abgesehen werden.
— Es miussen Eingriffe nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Nachverdichtung im Rahmen der Innenent-
wicklung und tréagt dem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum in angemessener Weise gemal § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung.

Negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes sind durch die vorliegende Planung nicht zu beflirchten.

5. Planungsrechtliche Situation

5.1 Regionalplan Sidhessen
Im Regionalplan Sitidhessen ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung“ dargestellit.

Aufgrund der Ausweisung als ,Vorranggebiet Siedlung® ist die geplante Anderung aus
dem Regionalplan Sudhessen entwickelt.
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Abb. 3: Ausschnitt (0. MaRRstab) aus dem Regionalplan Stidhessen (2010)
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5.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Firth

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Furth aus dem Jahr 2005 ist das Gebiet als
~Wohnbauflache" dargestellt.

Aufgrund der geplanten Wohnnutzungen im Plangebiet ist der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

+

-

S - ,5‘ A, Vi
SRy O
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Abb. 4: Ausschnitt (0. MaRstab) aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Firth (2005)
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5.3 Bebauungsplan

Fur das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,Schulstrale” inklusive An-
derungen und Erganzungen mit integriertem Landschaftsplan aus dem Jahr 1989.

Hiewl i H1ouee . i ‘ S

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,SchulstraRe* 1. Anderung und Ergéanzung (1989)

Der Bebauungsplan setzt folgendes fest:

- Reines Wohngebiet, Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet (Ml),

- Uberbaubare Grundsticksflachen, Vollgeschosse, traufseitige AuRenwandhohen,
Grundflachenzahlen, Geschossflachenzahlen,

- StralRenverkehrsflachen,

- anzupflanzende Baume, zu erhaltende Baume sowie zu erhaltende Straucher und Ge-
holze

- Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Dachgestaltung, Einfriedungen, Grundstlicks-
freiflachen)

Die 6. Anderung des Bebauungsplans ,SchulstralRe” tiberplant den rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan ,SchulstralRe” fur die Grundstiicke 234, 235, 236/1, 237, 238, 239, 240, 241,
242, 248/1, 248/2, 249 und 250.

6. Siedlungsdichtewerte

Der RPS/RegFNP 2010 weist als regionalplanerisches Ziel (23.4.1-9) Dichtevorgaben
aus. Im Rahmen der Bauleitplanung sind fiir die verschiedenen Siedlungstypen die nach-
folgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten sind:

— im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten (WE) je ha,
— in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 WE je ha,

— im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S-und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60
WE je ha,

— im Grof3stadtbereich mindestens 60 WE je ha.

Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind
insbesondere begrindet

13610_2003_Begrundung_E.docx
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7.1

7.2

7.3

7.4

— durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,
— durch die Eigenart eines Ortsteiles,

— durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderhei-
ten.

Ermittlung des Bruttowohnbaulandes

Eine Einzelbetrachtung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist in Bezug auf die
regionalplanerischen Zielvorgaben nicht zielfihrend, da das Plangebiet aufgrund seiner
geringen GréRe von 0,9 ha nicht exemplarisch fir die Dichte des Gebiets stehen kann,
zumal hier der zu diskutierende Bebauungsplan keinerlei Festsetzungen zu den mdagli-
chen WohnungsgroRen enthalt (keine Rechtsgrundlage im Bebauungsplan). Tatséchlich
wird die Anzahl der Wohnungen in diesem Fall wesentlich durch den Platzbedarf der
erforderlichen Pkw-Stellplatze limitiert.

Schutzgebietsausweisungen

Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von tberschwemmungsgefahrdeten Gebieten.

Wasserschutzgebiet

Das Vorhaben liegt in keinem Wasserschutzgebiet.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Es befinden sich keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht innerhalb des Geltungsbe-
reiches.

Natura 2000-Gebiete

FFH- und Vogelschutzgebiete sind in der direkten Umgebung des Plangebiets nicht ausge-
wiesen. Das nachste FFH-Gebiet ,Oberlauf der Weschnitz und Nebenbache® (6318-307)
befindet sich in ca. 500 m Luftlinie nordwestlich des Plangebiets.

Durch die Lage des Plangebiets am Rande der Siedlungsflache von Firth, der Kleinflachig-
keit des Vorhabens sowie bereits bestehender Wohngebéude im Plangebiet ist mit keinen
negativen Auswirkungen auf die Schutz und Erhaltungsziele des nachstgelegenen FFH-
Gebiets zu rechnen.

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Stiden der Gemeinde Firth innerhalb eines bestehenden
Wohngebietes. Es handelt sich um ein Wohngebiet, das durch Einfamilien- und Doppel-
hauser sowie Hausgarten gepragt ist.

Im Sudosten des Plangebiets befinden sich eine Integrierte Gesamtschule sowie ein
Sportplatz des SV/FC Furth.

Im Norden, Westen und Stiden befinden sich ebenfalls Einfamilien- und Doppelhduser. Im
Siuden wird das Plangebiet von Mehrfamilienh&usern eingebettet.

Naturraumliche Grundlagen

Das Plangebiet liegt im Kristallinen (Vorderen) Odenwald, im Bereich der Untereinheit
145.3 Weschnitztal (Klausing 1974). Der Vordere Odenwald ist gekennzeichnet durch ein
interessantes Kleinrelief, das durch ein verzweigtes Gewassernetz begleitet wird. Inner-
halb dieser Mittelgebirgslandschatft liegt eine kleinraumig differenzierte Standortvielfalt
vor.

13610_2003_Begriindung_E.docx
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9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Relief, Geologie und Boden
Das Plangebiet befindet sich etwa auf einer Hohe von 207 — 212 m . NN.

Die Geologie wird bestimmt von kristallinem Odenwaldgestein aus dem Devon, im Unter-
suchungsraum vornehmlich Granodiorit (HIfb 1989). In Bachbereichen liegen quartéare Ab-
lagerungen aus Ton und Schluff oft mit Steinen und Gerdll vor.

Im Geltungsbereich ist der Boden bereits anthropogen veréndert (Aufschittung, teilweise
Versiegelung).

Erdbebenzone

Gemal Erdbebenzonenkarte DIN EN 1998-1/NA:2010-12 liegt das Plangebiet in der Erd-
bebenzone 0. Ausgehend von den geologischen Verhéltnissen und der Bodenansprache
ist das Bauareal der geologischen Unterklasse R (Gebiete mit felsartigem Gesteinsunter-
grund) zuzuordnen.

Grund- und Oberflachenwasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Klima

Die Planungsregion wird dem Klimaraum Sudwest-Deutschland und dem Klimabezirk
Westlicher Odenwald zugerechnet. Dieser Klimabezirk ist gekennzeichnet durch milde
Winter und warme Sommer. Die mittlere Niederschlagshthe im Jahr betragt ca. 800-
900mm.

Ortsbild / Erholungswert

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Rand des Siedlungskorpers der Gemeinde Furth
und ist umgeben von Wohnbebauung.

Das Plangebiet selbst besitzt keine besonderen Qualitaten fur das Ortsbild und ist durch
grof3flachige Versiegelungen gepragt.

Den sudlichen Abschluss des Plangebiets bildet die Erschlielungsstralie ,Schulstraf3e”.

Biotoptypen und Vegetation

Das Plangebiet ist, mit Ausnahme der Flurstiicke 241, 249 und 250, mit Ein- bis Zweifami-
lienhdusern bebaut. Das Flurstiick 241 ist aktuell durch Bauarbeiten auf dem Flurstiick
234 gestort. In den Randbereichen des Flurstiicks 241 wéchst eine Ruderal- und Brom-
beervegetation. Auf den Flurstiicken 249 und 250 befindet sich eine dichte Griinlandvege-
tation.

Nachfolgende Abbildung stellt die Bestandssituation im Bereich dieser Grundstilicke seit
dem Jahr 2000 dar.

13610_2003_Begriindung_E.docx
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Flurstick | 2000 2009 2015 2021
234 Gehélzbewuchs Gehdélzbewuchs | kaum noch Gehdlze Neubau Wohnhaus
mit Ba&umen mit Ba&umen
241 Gehdlzbewuchs ruderale Vegetation, wahrscheinlich mit | gestért, Ruderal- und Brom-
Brombeere beervegetation
249 Gehdlzbewuchs Grinland Grinland
mit Ba&umen
250 Gehdlzbewuchs Grinland Grinland

Abb. 6: Vegetationsentwicklung auf Flurstiicken innerhalb des Anderungsbereichs zwischen den
Jahren 2000 und 2021, Quelle: BfL Heuer & Déring, 2021

10. Artenschutzrechtliches Gutachten und artenschutzrechtliche Prifung

Im Rahmen des gesetzlichen Artenschutzes nach den Vorgaben des 88 44-45 BNatSchG
ist zu prifen, ob durch die Planung eine Beeintrachtigung der potenziell im Plangebiet und
der naheren Umgebung zu erwartenden europarechtlich geschitzten Tierarten (FFH-
Anhang IV-Arten und Europdaische Vogelarten) nach den Zugriffsverboten des § 44
BNatSchG zu erwarten ist. Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna
liegt ein Artenschutzrechtliches Fachgutachten (BfL Heuer & Ddring, Brensbach, Mai
2021) vor.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen.

10.1 Fauna

Im Rahmen des Artenschutzgutachtens wurde das Vorkommen von Végeln, Fledermau-
sen und Reptilien untersucht.

Zur Erfassung von Vogeln, Fledermausen und Eidechsen erfolgte am 13. Mai 2021 eine
Ortsbegehung zur Ermittlung des Habitatpotenzials statt.

10.2 Wirkungen des Vorhabens

Mit der geplanten Bebauung des Untersuchungsgebiets verbundene mdgliche Wirkfakto-
ren im Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna sind:

- Verlust von Brutbiotoptypen von Gehdlzbritern
- Verlust von Brutbiotopen von Nischenbritern in Gebauden
- Verlust von Fledermausquartieren in Gebauden.

Mit einem Vorkommen von nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschitzten Repti-
lien wird nicht gerechnet.

10.3 Bestimmung der prifungsrelevanten Arten

Aufgrund der Ortsbegehung am 08. Januar 2020 und sonstiger vorliegender Informatio-
nen kann das Vorkommen von nach europdischem oder nationalem Recht streng ge-
schitzten Arten aus den Artengruppen

- Flora
- Amphibien
- Fische
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10.4

10.5

11.

- Insekten (einschl. Libellen)

- Reptilien

- Saugetiere mit Ausnahme der Fledermause
- Spinnen und

- Weichtiere

mit grol3er Sicherheit ausgeschlossen werden.

Streng geschiitzte Arten aus diesen Gruppen sind aufgrund ihrer Verbreitung und/oder
ihrer Lebensraumanspriche nicht im Eingriffsbereich zu erwarten. Das in der artenschutz-
rechtlichen Prifung zu betrachtende Artenspektrum umfasst daher die Arten(gruppen)
bzw. Gilden:

- Fledermause
- Nischen- und Hohlenbriter
-  Geholzbriter

Maflnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung mussen durchgefuhrt werden, um Stérungen,
Totungen und / oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
von europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu
mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG erfolgt unter Berilicksichtigung dieser Vorkehrungen.

Nr. | Art der Mainahme Artbezug

V 1 | Gehoélzrodungen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 29. Vogel
Februar zulassig (8§ 39 Abs. 5 BNatSchG).

V 2 | Umbau- und Abrissmafinahmen werden in der Zeit zwischen Vogel

dem 01. Oktober und dem 29. Februar begonnen. Fledermause

V 3 | Die ausfiihrenden Baufirmen sind vor Beginn der Bauarbeiten Vogel
umt;ere%as Vorkommen von streng geschiitzten Tierarten zu infor- Saugetiere

Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde von streng geschitzten
Tierarten unverziiglich der Unteren Naturschutzbehérde gemel-
det werden.

CEF-MalRnahmen

Eine Durchfihrung vorgezogener Malinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologi-
schen Funktionalitdt (CEF-Mal3nahmen) wird nicht erforderlich.

Bodenschutz

Gemal} der Bodenschutzklausel in § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen im Aul3enbereich sind insbesondere die Mdglichkeiten zur
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maflinahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen. Landwirtschatftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen
sollen nur in notwendigen Umfang genutzt werden.
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12.

12.1

12.2

13.

Durch die vorliegende Planung wird die bauliche Nutzung von Wohngebauden innerhalb
eines bereits bestehenden Wohngebietes angepasst. Durch die vorliegende Anderung des
Bebauungsplanes wird insbesondere dem Ziel des 8§ 1 Abs. 5 BauGB (stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch Mal3nahmen der Innenentwicklung), dem Grundsatz des sparsa-
men und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaf § la Abs. 2 BauGB sowie
dem Ziel der Vermeidung einer Beeintrachtigungen des Bodens gemal § 1 Satz 3
BBodSchG entsprochen. Eine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen und einer
Neuversiegelung von Flachen im AuRenbereich findet durch die vorliegende Planung nicht
statt. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Auf3enbereich
geleistet.

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind im Be-
bauungsplan Festsetzungen zur Beschrankung der Uberbaubaren Flachen, zur Verwen-
dung wasserdurchlassige Beldge und zur Begrinung festgesetzt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen sind im Rahmen der
Bauausfuihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des Mutter-
bodens (§ 202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN
18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes
hingewiesen.

Belange der Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Das Plangebiet wird durch den Eigenbetrieb ,Wasserversorgung Firth/Odenwald“ mit
Trinkwasser versorgt. Die Trinkwasserversorgung ist technisch und rechtlich durch die be-
stehenden Wasserversorgungsanlagen gewahrleistet und entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TWVO).

Die Loschwasserversorgung ist wie bisher sichergestellt und ist gemafl DVGW-
Arbeitsblatt W 405 ,Wasserversorgung, Rohrnetz/ Léschwasser” (Ziffer 4), Ausgabe Juli
1978 zu sichern.

Abwasserbeseitigung

Schmutzwasser

Die Entsorgung des Schmutzwassers aus dem Plangebiet wird durch den Anschluss an
den ortlichen Kanal sichergestellt.

Niederschlagswasser

Entsprechend § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf den Baugrundstiicken an-
fallende nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser auf den Grundstiicken versi-
ckert wird.

Bei nicht versickerungsfahigem Boden kann aufgrund der bestehenden Entwasserungs-
infrastruktur fir das Baugebiet ,Schulstrasse” das auf den Baugrundstiicken anfallende
Niederschlagswasser dennoch in die Ortliche Kanalisation eingeleitet werden.

Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Maf3nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Be-
bauungsplan wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:
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14.

15.

15.1

Klimaékologie

Bei Planung wird auf klimatkologische Ansatze geachtet. Durch die Festsetzungen zur
Grundstiicksbegriinung sowie der Verwendung wasserdurchléassiger Oberflachenbefesti-
gungen bei befestigten, nicht tGiberdachten Flachen der Baugrundstiicke werden die klima-
okologischen Belange berlcksichtigt.

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsatzlich méglich. Im Bebauungsplan sollen flankierende Festsetzungen ge-
troffen werden, dass bei der Errichtung von Gebauden bauliche MaRnahmen fiir den Ein-
satz erneuerbarer Energien insbesondere Solarenergie zu treffen sind.

Im Ubrigen werden die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten durch
die Regelungen des Gebaudeenergiegesetzes vom Juli 2020 beriicksichtigt.

Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes fiir alle Bauleitplane eine
Umweltprufung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und im Umweltbericht gemaf § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet
werden.

Bei Bauleitplanen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
entfallt die Notwendigkeit einen Umweltbericht auszuarbeiten. Die Umweltauswirkungen
nach 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB sind dennoch sachgerecht zu ermitteln und in die
Abwégung einzustellen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Ziel der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes ist es das Plangebiet in die umge-
benden Allgemeinen Wohngebiete zu integrieren und damit die Nutzungsvielfalt im Sinne
einer besseren Vereinbarkeit zwischen Beruf und Wohnen zu ermdéglichen.

Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen (8 4 Abs. 1 BauNVO). Neben
dem Wohnen sind Nutzungen zulassig, die das Wohnen nicht storen.

Neben der entsprechenden Hauptnutzungsart ,WWohngebaude® sind dem Zulassigkeitska-
talog des 8§ 4 BauNVO folgend, weitere das Wohnen erganzende und gleichzeitig nicht
beeintrachtigende Nutzungsarten vorgesehen. Die Aufnahme der Gemeinbedarfsanlagen
fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke intendiert die Schaffung einer sozialen
Infrastruktur, auch tber das Plangebiet hinaus. Des Weiteren sind nicht stérende Hand-
werksbetriebe (z.B. Schneider, Schuhmacher, etc.) allgemein zulassig. Bei der Beurtei-
lung der Zulassigkeit der Gemeinbedarfsanlagen und der nicht stérenden Handwerksbe-
triebe spielt die Gebietsvertraglichkeit der Anlage oder des Betriebs eine zentrale Rolle.
Es kommt nicht allein darauf an, ob die immissionsschutzrechtlichen Larmwerte eingehal-
ten werden, sondern ob die in das Wohngebiet getragene Unruhe und deren Auswirkun-
gen auf die im allgemeinen Wohngebiet erstrebte gebietsbezogene Wohnruhe die allge-
meine Zweckbestimmung des Gebiets, vorwiegend dem Wohnen dienen, gefahrden.

Da es sich bei dem Plangebiet um eine relativ kleine Gebietsentwicklung handelt, ist nicht
davon auszugehen, dass im Gebiet eine umfassende Versorgungsstruktur méglich sein
muss. Abweichend von § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden somit die allgemein zuléssigen
Schank- und Speisewirtschaften nicht in den Zulassigkeitskatalog mit aufgenommen. Der
Ausschluss wird begriindet mit dem héheren Flachenverbrauch dieser Nutzungen, auch
hinsichtlich der notwendigen Stellplatze, sowie mit den durch diese Nutzungen erhéhten
Verkehrsbelastungen, die zu einer Unvertraglichkeit dieser Nutzungen mit dem angedach-
ten Gebiets- und ErschlieBungscharakter fuhren.
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15.2

15.3

1531

154

154.1

Abweichend vom § 4 Abs. 3 BauNVO werden die ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen
nicht in den Zulassigkeitskatalog aufgenommen. Durch die Nutzung von Flachen fir Ver-
waltungen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und insbesondere Gartenbaubetriebe
geht der Verlust von Wohnflache einher. Zur Begrenzung von Konkurrenzen zur Wohn-
nutzung werden diese Nutzungen ausgeschlossen. Ausgenommen von dieser Abwei-
chung sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aus-
nahmsweise zulassig. ,Nicht storend” sind Gewerbebetriebe, von deren Nutzung typi-
scherweise keine wesentlichen, tiber das Gebiet auch sonst Ublichen hinausgehenden
Immissionen zu erwarten ist. Dabei ist unerheblich, ob es sich um einen Betrieb handelt,
der wohngebietstypisch ist oder nur zur Zweckbestimmung des Gebiets einen funktionel-
len Zusammenhang aufweist. Der Betrieb muss aber nach seiner Art und seinem Umfang
so beschaffen sein, dass er das Wohnen nicht oder nicht wesentlich stort.

Von Tankstellen gehen dartiber hinaus weitere nicht unerhebliche Beeintrachtigungen fur
die umgebenden Wohnnutzungen aus. Diese resultieren insbesondere aus den tblichen
Offnungszeiten bis in den spaten Abend, den aus dem Ziel- und Quellverkehr entstehen-
den Larmemissionen sowie Beeintrachtigungen durch Benzolgeruch und Abgase. Diese
Beeintrachtigungen wirden der Schaffung eines attraktiven Wohnstandortes nicht ent-
sprechen.

Bauweise

Die Bauweise wird tiberwiegend entsprechend des rechtskréftigen Bebauungsplans “Schul-
stral3e” von 1989 als offene Bauweise festgesetzt. Im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes sind Einzel- und Doppelhauser festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich an der
umgebenden Bebauung.

Malf3 der baulichen Nutzung

Hohe der baulichen Anlagen und H6henbezugspunkt

Da allein durch die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwick-
lung der Gebaude nicht abschlieRend geklart ist, werden ergéanzend Festsetzungen zur
Trauf- und Gebaudehothe festgesetzt. So wird sichergestellt, dass sich der Baukérper har-
monisch in das Ortsbild einflgt.

Die Hohenentwicklung innerhalb des Plangebiets orientiert sich an den bereits bestehen-
den Strukturen und Gebaudekubaturen.

Aufgrund der schwankenden Gelandehdhen werden eine maximale Gebaudehdhe von
11,00 m und eine maximale Traufhthe von 7,00 m festgesetzt.

Hohenuberschreitungen der maximalen Gebaudehdhe sind fir technische Aufbauen zu-
lassig, damit im Einzelfall auf technisch zwingende Bedingungen reagiert werden kann.
Zur Forderung von Solarenergie sind Anlagen zur Solarenergiegewinnung von der Fla-
chenbegrenzung ausgeschlossen.

Fir die Festsetzung zur maximal zuldssigen Gebaudehothe sind jeweils per Planein-
schrieb Hohenbezugspunkte als untere Bezugspunkte festgesetzt. Die Festgesetzten Ho-
henbezugspunkte orientieren sich an den vorhandenen interpolierten StraRenhdhen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatz, Garagen und Tiefgaragen

Um ein einheitliches Stral3enbild zu erzeugen wird die Errichtung von Garagen, Carports
und nicht Gberdachten Stellplatzen auf die Gberbaubaren Grundsticksflachen und die fir
Garagen vorgesehenen Flachen eingeschrankt.

Daruber hinaus ist die Errichtung von nicht iberdachten Stellplatzen auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache sowie innerhalb der Vorgartenzone zuléssig.
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15.4.2

155

15.5.1

15.6

15.6.1

15.6.2

15.6.3

Um eine angemessene bauliche Dichte zu erreichen und gleichzeitig die gemar der Stell-
platzsatzung der Gemeinde Furth nachzuweisenden Stellpléatze herstellen zu kénnen, sind
die Flachen, in denen Tiefgaragen zuléssig sind, Uber die gesamten Baugrundstiicke zu-
lassig.

Nebenanlagen

Fur eine groRtmogliche Flexibilitat sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO inner-
halb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig und unterliegen somit keinen flachenhaften Einschrankungen.

Verkehrsflachen

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung — Fu3weg

Der bestehende FuRweg an der Erich-Kéastner-Stral3e wird als 6ffentliche Verkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung ,FulRweg*“ planungsrechtlich gesichert und dient aus-
schlieBlich der fu3laufigen Verbindung zwischen der Erich-K&stner-Stralie und der Schul-
stral3e.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Oberflachenbefestigung

Aus der Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten Flachen méglichst gering zu hal-
ten, werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung gemacht. Eine vollstéandige Versiege-
lung fuhrt zum Aufheizen der Flachen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch

Ruckstrahlung, erhthtem Staubanfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Mit der Festsetzung zur wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung soll diesen negati-
ven Auswirkungen auf die Umwelt entgegengewirkt werden.

ArtenschutzmalRnahmen

Zur Vermeidung der Auslésung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnden nach §
44 Abs.1 Nr. 1-3 BNatSchG (Stérungs-, Tétungs- und Schadigungsverbot) von Tierarten
des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v. Art.1 der Vo-
gelschutzrichtlinie sind Vermeidungsmafnahmen und CEF-MalRnahmen durchzufuhren.

Die Festsetzungen werden auf der Grundlage des Artenschutzgutachtens getroffen. Es
wird auf Kap. 10 verwiesen.

Insektenfreundliche Freiflachenbeleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die Auf3enbeleuch-
tung ausschlief3lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von bis zu 3.000 Kelvin (warm-
weile Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehéause die kein
Licht nach oben emittieren, zulassig.

Diese Vorkehrungen zur Vermeidung sind erforderlich, um Stérungen, Tétungen und/oder
Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von européischen
Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu mindern.
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15.7

15.71

15.7.2

15.7.3

16.

16.1

16.2

16.3

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Grundsticksbepflanzung

Die Festsetzungen zur Grundstucksbepflanzung gewahrleisten ein Minimum an Durchgru-
nung des Grundstiickes und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursach-
ten nachhaltigen Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begrinung wer-
den positive Wirkungen fur das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial so-
wie fur das Ortsbild erzielt.

Vorgartenzone

In einer verdichteten Bebauung spielen der unbebaute Freiraum und dessen Qualitat eine
grof3e Rolle. Es ist eine innere Durchgrinung und somit eine lokalklimatische und &astheti-
sche Optimierung des Plangebiets angedacht. Aus diesem Grund sind die als ,Vorgarten®
festgesetzten Flachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Das flachenhafte Ausle-
gen von Kies, Schotter, Spiltt, Geovlies und sonstigen Folien werden daher als unzuléssig
festgesetzt.

Um den Stralenraum nicht durch feste Einbauten zu veréndern, sind Garagen in den Vor-
gartenzonen nicht zulassig. Es sollen lediglich Stellplatze, Fahrrad- und Millabstellfla-
chen, Zufahrten sowie Zuwege zugelassen werden. Um die Bodenversiegelung auf das
notwendige Malf3 zu beschrénken, sind befestigte und nicht Uberdachte Flachen wasser-
durchlassig zu gestalten.

Durch die Festsetzung wird gesichert, dass die den StraRen zugewandten Flachen ausrei-
chend begrint und das Gebiet dadurch eine entsprechende Eingrinung bekommt. Stell-
platze, Fahrrad- und Millabstellflachen, Zufahrten sowie Zuwege dirfen nur errichtet wer-
den, wenn der festgesetzte Mindestanteil von 40% Grinflache gewahrleistet ist.

Mindestanforderungen an Baume und Straucher sowie Unterhaltspflege
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachgestaltung

Die Gestaltung der Dachlandschaft pragt in ganz besonderem Mal3e das stadtebauliche
Erscheinungsbild einer Siedlung.

Fur das gesamte Plangebiet wird festgesetzt, dass ausschlieR3lich Sattel- und Walmdacher
mit einer Dachneigung von 30° bis 40° zulassig sind. Auch in der Umgebung sind Sattel-
und Walmdacher die vorherrschende Dachform. Somit fligt sich die Bebauung im Plange-
biet hinsichtlich der Dachform in die angrenzenden Wohngebiete ein.

Um klimadkologischen Belangen Rechnung zu tragen, kdnnen Dacher von Nebenanlagen,
untergeordneten Gebaudeteilen sowie Garagen dartber hinaus als Flachdacher ausgebil-
det werden.

Anlagen zur Solarenergiegewinnung

Die Festsetzung fur Anlagen zur Solarenergiegewinnung leistet einen wichtigen Beitrag
zur Entwicklung einer nachhaltigen und umweltfreundlichen Energieversorgung.

Es wird festgesetzt, dass die Anlagen gegeniber der AuRenwand des darunter liegenden
Geschosses jeweils um 0,5 m zuriickzusetzen.

Einfriedungen

Die H6henbeschrankung der Einfriedungen erhalt ein Mindestmald an Offenheit und for-
dert damit die Sicherheit bei gleichzeitiger Sicherung der Privatsphare.
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16.4

17.

18.

Um ein ungestoértes Durchqueren der Garten fur Kleintiere zu ermdglichen, wird eine Bo-
denfreiheit der Einfriedungen festgesetzt. Die Gewdahrleistung einer Durchlassigkeit der
Einfriedungen fir Kleintiere berticksichtigt artenschutzrechtliche Aspekte.

Abstellplatze flur Abstellbehalter

Durch die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Abstellplatzen fir Abfallbehalter wer-
den diese Anlagen den direkten Blicken entzogen. Dadurch tragen sie zum harmonischen
Erscheinungsbild des Plangebiets bei.

Gelandeangleichungen — Aufschittungen und Abgrabungen

Der festgesetzte Hohenbezugspunkt ist innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen
die Geldndeoberflache im Sinne des § 2 Abs. 6 HBO.

Um Gelédndeangleichungen innerhalb des Baugrundstiickes zwischen der festgesetzten
Gelandeoberflache und der natirlichen Gelandeoberflache zu ermdglichen sowie an die
angrenzenden Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicke sind hierzu Festsetzungen ge-
troffen worden.

Planungsstatistik

Geltungsbereich Bebauungsplan (gesamt) 9.520 m2 =100,00 %
Allgemeines Wohngebiet 9386 m? 98,6%
Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 134 m2 1,4 %
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