VORLAGE FUR DIE GEMEINDEVERTRETUNG
Drucks.Nr. : _',' L‘ ng/{)

Datum : 24. Mai 2022

Vorlegende Abteilung: Planen, Bauen und Liegenschaften Sachbearbeiter/in: St

Bezeichnung des Tagesordnungspunktes:

Bauleitplanung in der Gemeinde Hochst i. Odw.

Bebauungsplan ,,Berbig — 6. Anderung™ im Ortsteil Hochst .

- Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan ,Berbig — 6. Ande-
rung" im Ortsteil Héchst

Erlauterungen:

Nachdem iiber die Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange beraten wurde, kann der Satzungsbeschluss gefasst werden.

Zur Vorbereitung einer Entscheidung der Gemeindevertretung soll der Antrag bzw. die
Vorlage im zustindigen Ausschuss beraten werden.

Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung beschlieBt gemaB § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634) den Bebauungsplan ,Berbig — 6. Anderung®
nebst Begriindung im Ortsteil Hochst als Satzung.

Zugrunde gelegt werden, der Entwurf in der Fassung der &ffentlichen Auslegung vom 10. Januar
2022 bis 11. Februar 2022 und die Beschliisse (iber die eingegangenen Stellungnahmen der Offent-
lichkeit sowie der beteiligten Behdrden und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange.

Die Aussagen der Beschliisse zu den Stellungnahmen der beteiligten Behérden und sonstigen Trager
oOffentlicher Belange werden Bestandteil des Bebauungsplanes sowie der Begriindung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Berbig — 6. Anderung" umfasst in der Gemarkung
Hochst, Flur 6, das Flurstiick 27/3. Aus der beigefiigten Anlage wird der der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ersichtlich.
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1.1

Anlass

Das Anwesen BerbigstraRe 54 besteht aus den Flurstiicken mit den Fl. Nrn. 27/3, 1/2
und 27/2 und weist eine GrundstiicksgroRe von 2.014 m? auf. Quer lber das Grund-
stiick verlduft eine 110 kV-Hochspannungsfreileitung der Westnetz GmbH.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Berbig®. Dieser be-
grenzt die baulichen Mdéglichkeiten auf die Realisierung eines Wohnhauses an der
Berbigstrale.

Mit der Erweiterung des Baufeldes hangaufwérts soll Planungsrecht geschaffen wer-
den, um ein weiteres Wohnhaus auf dem Grundstiick errichten zu kénnen, ohne dass
die baulichen Obergrenzen, die der aktuelle Bebauungsplan vorgegeben hat, veran-
dert werden. Durch die ErschlieBung des zweiten Wohnhauses vom Nonnenweg
kénnen beide Anwesen eigenstandig erschiossen werden.

Bestand und Planung

Das Grundstiick ist im Einmiindungs-
bereich des Nonnenweges in die Ber-
bigstraRe durch eine Béschung abge-
grenzt.

Die bestehende Zufahrt vom Nonnen-
weg auf das héher gelegene riickwar-
tige Grundstiick (Absatz im Gelénde)
soll als Zufahrt zu den Stellplétzen und
Garagen genutzt werden.

Die Flache, auf der das Wohnhaus er-
richtet werden soll, weist einen H6-
henunterschied von ca. 3,0 m auf und
eine Hangneigung von ca. 20 %.

Das Areal, auf dem das Wohnhaus errichtet werden soll, ist zu einer Seite stark ge-
neigt. Es weist von West nach Ost einen Hohenunterschied von ca. 3,0 m auf. Dies
entspricht einer Hangneigung von ca. 20 %. In Nord-Siid-Richtung betrégt der H6-
henunterschied lediglich ca. 0,65 m. In diese Richtung betragt die Neigung ca. 4 %.

Um die Eingriffe in den Hang minimieren zu kénnen, wird der Geléndeabsatz fiir die
Zufahrt zu den Garagen und Stellplatze auf das Grundstiick genutzt.
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Da unterhalb der Baubeschrénkungszone der Hochspannungsfreileitung keine Be-
bauungsmdéglichkeit besteht, beschrankt sich das Areal, auf der ein weiteres Wohn-
haus errichtet werden kann, auf den nordwestlichen Teilabschnitt.

Der Héhenunterschied von ca. 3,0 m entspricht ungeféhr einem Geschoss und er-
maéglicht es somit, ein Gebaude zu errichten, sowohl zur West- als auch zur Ostseite,
lediglich um ein Geschoss versetzt, ebenengleich das anschlieBende Geldnde errei-
chen zu kénnen.

Verfahren

Beschreibung des Vorhabens

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Héchst i. Odenwald an der Berbig-
straRe und innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Berbig*. Die Ande-
rung des Bebauungsplans soll die Realisierung eines weiteren Wohnhauses ermégli-
chen.

Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 2.014 m?. Bei einer festgesetzten Grundfla-
chenzahl von 0,2 entspricht dies einer zu bericksichtigenden Grundfidche von ca.
403 m2. Die Flache liegt deutlich unterhalb der einzuhaltenden Obergrenze von
20.000 m2.

Da das Plangebiet sich innerhalb der bebauten Orislage von Héchst befindet, als
Wohngebiet entwickelt wird und unterhalb der zuldssigen Obergrenze von 20.000 m?
bleibt, ist die Anwendung dieses Verfahrens méglich.

Umweltprifung/Umweltbericht
Bei der Einbeziehung von Fldchen, die nach § 13a BauGB entwickelt werden, sind

die Kriterien des §13a Abs. 1 BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren) anzuwenden.

Fur das geplante Anderungsverfahren trifft dies zu, da die (iberbaubare Fléche von
ca. 403 m? weit unterhalb der Obergrenze von 20.000 m? liegt. Danach wird gemaf
§ 13 Abs. 3 BauGB auf eine Umweltpriifung verzichtet.

Einariffs-/Ausaleichsfldchenbilanzierun

Bei Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB gelten Eingriffe im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulés-
sig. Ein Ausgleich ist entbehrlich.

Planungsrechtliche Situation

Auszug aus dem Bebauungsplan ,Berbig”
Plan unmafstéblich

Fache Matthiesen GbR 3
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4.3

im rechtsverbindlichen Bebauungsplan beschrédnkt sich das Baufeld auf einen Teilbe-
reich entlang der BerbigstraRe.

Zulassig ist eine zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise. Die Grundflachen-
zahl ist auf 0,2 und die Geschossflachenzahl auf 0,4 begrenzt.

Die zulassigen Traufhdhen wurden wie folgt
festgelegt: 7 S

Hs (iber Oberkante Strake) max. 12,50 m und _
Hs (liber Oberkante Gelénde) max. 8,50 m. —~

Als Décher sind nur rote Sattel- und Kriippelwalmdacher mit einer Dachneigung von
25° bis 40°oder begriinte Flachdacher zulassig.

Des Weiteren sind Anforderungen an Dachaufbauten festgelegt.

Die Baubeschrankungszone unterhalb der 110 kV-Freileitungen betrégt beiderseits der
Leitungsachse 19,0 m.

Geplante Anderungen

MaR der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzung eines weiteren Baufeldes im rickwartigen Bereich ist die bis-
her vorgegebene Traufhéhe mit Bezug zur Straflenoberkante nicht mehr ausrei-
chend. Aus diesem Grund wird fiir die hintere Bebauungsmoglichkeit eine Traufhéhe
mit Bezug zur Stralenoberkante von 15,50 m festgesetzt.

Fir das vordere Baufeld an der Berbigstralle bleiben die bisherigen Festsetzungen
bestehen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Fldchen fiir Mafnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden. Natur und Landschaft

Artenschutz

Um Bodenbewegungen méglichst gering zu erhalten und um zu vermeiden, dass der
Bodenaushub abgefahren wird, wird gefordert, dass beim Erdaushub der wertvolle
Mutterboden seitlich zu lagern und abschlieend wieder als oberste Schicht einzu-
bauen bzw. einer geeigneten Verwendung zuzufiihren ist.

Um Verbotstatbestande auszuschlieRen ist die Baufeldrdumung nur zwischen dem 1.
Oktober und Ende Februar eines Jahres zuldssig. Ausnahmen sind mit der Natur-
schutzbehdrde im Einzelfall abzustimmen.

VermeidungsmafRnahmen

Um Verbotstatbestdnde ausschlieRen zu kdnnen, wird gefordert, dass die Nistkdsten
an der Gartenhiitte wahrend der Brutzeit fiir die Dauer der Errichtungsphase in ande-
re Bereiche des Grundstiickes umzusetzen sind und die Umsetzung zwingend vor
dem Beginn der Brutzeit erfolgen muss. Davon abgewichen werden darf nur, wenn
die Kasten vor der Transferierung Uberprift wurden und ein Besatz ausgeschlossen
werden konnte. Ansonsten sind bauliche MaRnahmen bis zum Ausfliegen der Jung-
végel zuriickzustellen.

Geh- und Leitungsrechte

Um sicherzustellen, dass bei einer Grundstiicksteilung die Versorgung des hinterlie-
genden Grundsticks mit Trinkwasser und die Entsorgung des Schmutz- und Nieder-
schlagswassers mit Anschiuss der Ver- und Entsorgungsleitungen an die Hauptlei-
tungen in der Berbigstrae planungsrechtlich gesichert sind, wird gefordert, dass in-
nerhalb des im Plan gekennzeichneten Bereichs ein 3,0 m breites Gehrecht fiir die

Fache Matthiesen GbR 4
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Versorgungstrdger und ein Leitungsrecht fir den Eigentimer des rickwartigen
Grundstiicks festgesetzt wird. Die Lage des Geh- und Leitungsrechts innerhalb des
gekennzeichneten Bereichs kann beliebig gewahlt werden.

Dachform

Um den Gestaltungsspielraum geringfligig zu vergréfern, werden auch Walmdacher
zugelassen. Die Dachform bewegt sich zwischen dem Sattel- und dem Kriippelwalm-
dach.

Da das Gebé&ude in der zweiten Reihe errichtet wird, ist die Herstellung eines einheit-
lichen Erscheinungsbildes innerhalb eines StralRenabschnittes nicht bedeutsam.

Hinweise
Im Ubrigen sind die sonstigen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzun-
gen zu beachten.

Artenschutz

Um zu kléren, ob durch die Plananderung artenschutzrechtliche Tatbestdnde ausge-
l6st werden, wurde eine Artenschutzfachliche Potentialanalyse in Auftrag gegeben.
Aus dem Bericht des Biros Okologie & Stadtentwicklung Peter C. Beck mit Datum
vom 26.03.2021 geht zusammengefasst folgendes hervor (Originaltext kursiv):

Bestimmen von Vermeidungs- Minimierungs- und Ausaleichsmafnahmen

Viégel - Vogelgilde Gehdlzfreibriiter

Die potenzielle Habitateignung der Nistkdsten am Gartenhaus bedingen, dass von ei-
ner emeuten Nutzung durch diese Vogelgilde auszugehen ist.

VermeidungsmaBinahme: Transferierung der Nistkédsten

¢ Um eine erhebliche Stérung wéhrend der Brutzeit zu vermeiden, sind die Nist-
késten an der Gartenhditte fir die Dauer der Errichtungsphase in andere Be-
reiche des Grundstiickes umzusetzen.

Die Umsetzung muss zwingend vor dem Beginn der Brutzeit erfolgen (spétestens
Februar). Eine spétere Umsetzung der Késten wird dann méglich, wenn die Késten
vor der Transferierung Uberprift wurden und ein Besatz ausgeschliossen werden
konnte.

Sofern ein Brutgeschéft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden Nest-
bau miteinschiiel3f), sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvégel abzuwarten.

Fazit
Bei Berticksichtigung und Umsetzung der benannten Vermeidungsmalnahme sind
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen nicht zu erwarten.

Ein Konflikt mit dem § 44 Abs.1 BNatSchG ist, unter der zuvor benannten Prémisse,
fiir keine der benannten Artengruppen zu erwarten.

Folglich wird das geplante Vorhaben, unter Beriicksichtigung der MaBnahme, als ar-
tenschutzfachlich vertretbar eingestuft.

Die vollstédndige Artenschutzfachliche Potentialanalyse liegt der Bebauungsplanénde-
rung als Anlage bei.

Fache Matthiesen GbR 5
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Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet ist Uber die Berbigstralle und den Nonnenweg erreichbar. Die ver-
kehrliche ErschlieBung kann auch bei Teilung des Grundstiickes sichergestellt wer-
den. Das bestehende Wohnhaus Berbigstrale 54 ist Uber die Berbigsirafie erschlos-
sen und das neue Wohnhaus (iber den Nonnenweg.

Die bestehende Zufahrt vom Nonnenweg auf das héher gelegene riickwértige
Grundstiick ist zusétzlich als Feuerwehrzufahrt herzustellen. Die Feuerwehrzufahrt
und die Stellfidchen sind gemaR den Muster-Richtlinien Uber Fidchen fiir die Feuer-
wehr (Fassung Februar 2007, angepasst im Oktober 2009) herzustellen. Hierbei ist
die Lage der Hochspannungsleitung zu beachten.

Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasser

Im Rahmen der ErschlieBungsmafRnahmen fiir das Baugebiet ,Berbig® wurden alle
Anforderungen an den Trink- und Léschwasserbedarf beriicksichtigt. Fiir das zusétz-
liche Baufeld wird eine Léschwassermenge von 48 m?h benétigt.

Diese Menge kann liber das bestehende Leitungsnetz bereitgestelit werden.

Schmutz- und Niederschlagswasser
Das Plangebiet wird im Mischsystem entwéssert und an den Sammiler in der Berbig-
strale angeschlossen.

Um die Menge des anfallenden Niederschlagswassers gering zu halten, wird gefor-
dert, dass eine Zisterne mit einem Fassungsvermégen von mindestens 40 I/m? ange-
schiossene Dachflache zu realisieren ist.

Da nur ein weiteres Wohnhaus an das Ableitungssystem angeschlossen werden soll
und somit die Menge des zusétzlich anfallenden Schmutz- und Niederschlagswas-
sers gering ist, kann davon ausgegangen werden, dass die Ableitung sichergestellt
werden kann.

Anlagen

Artenschutzfachliche Potentialanalyse
Okologie & Stadtentwicklung Peter C. Beck, Hoffmannstrafie 59, 64285 Darmstadt

mit Datum vom 26.03.2021

Aschaffenburg, den 07. Mérz 2022 Héchst, den ___._ .2022

Entwurfsverfasser 2 Auftraggeber
16¥K o

Planer FM

Bilirgermeister der

Fache Matthiesen GbR Gemeinde Hochst i. Odenwald
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