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Textliche Festsetzungen

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches deckungs-
gleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Balzenbacher
StralRe”. Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die
nachfolgenden textlichen Festsetzungen erganzt.

1.1

Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (1) Baugesetzbuch (BauGB) in Verbin-
dung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

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

Art und Malf} der baulichen Nutzung werden durch die in der Nutzungsschablone festgesetz-
ten MaRgaben bestimmt und wie folgt erganzt;

WA allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Unzulassig sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen;

e gem. §4 (3) Nr. 2 BauNVO (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe) - i.V.m. § 1 Abs.9
BauNVO und § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass gewerblich genutzte Mobilfunk-
anlagen nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind.

e gem. §4 (3) Nr. 5 BauNVO (Tankstellen)

MI Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Unzul&ssig sind folgende allgemein zuldssigen Nutzungen

e gem. § 6 (2) Nr. 4 BauNVO (sonstige Gewerbebetriebe) - i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO und
§ 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass gewerblich genutzte Mobilfunkanlagen nicht
zuldssig sind;

e gem. §6 (2) Nr. 7 BauNVO (Tankstellen);

e gem. §6 (2) Nr. 8 BauNVO (Vergnligungsstatten);
sowie die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen;

e gem. § 6 (3) BauNVO (Vergniigungsstatten).
Die allgemein gem. § 6 (2) Nr. 6 BauNVO zuldssigen Gartenbaubetriebe sind nur aus-
nahmsweise zulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO werden gewerblich genutzte Mobilfunkanlagen als
untergeordnete Nebenanlagen grundsétzlich ausgeschlossen.

Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 14 Abs. 2 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen gewerblich genutzten Mobilfunkanlagen nicht zulassig sind.
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§ 9 (1) Nr. 1 BauGB: MaR der baulichen Nutzung:

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die teilbereichsbezogenen Festsetzung der

maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und der Zahl der

Vollgeschosse bestimmt. Die maximal zuldssige GR als Obergrenze [in m?] wird aus dem

jeweils kleineren Wert bestimmt der sich ergibt aus:

a) der in der Nutzungsschablone im Planteil bezifferten Wert, oder

b) der Flache, die sich aus der im Planteil dargestellten Umgrenzung der lberbaubaren Fla-
che ergibt.

Die zulassige GRZ darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeich-

neten baulicher Anlagen bis zu einer GRZ von 0,8 Gberschritten werden.

Die H6he baulicher Anlagen wird durch die Angabe der maximal zuldssigen Traufwandhdhe

TWH (als das Mall zwischen der Oberkante des angegebenen Bezugspunktes und dem

DurchstoR3punkt der verlangerten Gebaudeaullenwand durch die Oberkante der Dachhaut)

sowie die Angabe der Firsth6he bestimmt. Die Obergrenzen ergeben sich aus der Nutzungs-

schablone. Die Firsthéhe baulicher Anlage darf durch technische Bauteile, wie z. B. Anten-

nen, Schornsteine, etc. um bis zu 1,00 m Uberschritten werden.

Die Bezugspunkte werden fir die einzelnen Teilbereiche wie folgt definiert;

Fur die Teilbereiche A B1, B2 und C bezieht sich die Angabe auf die H6he des anstehen-

den naturlichen Geldandes am Schnittpunkt mit der bergseitigen Geb&udeauRenwand, mittig

gemessen.

Fur die Teilbereiche D, E und F, bezieht sich die Angabe auf die Oberkante der stdlich,

bzw. nérdlich angrenzenden Erschlielungsstralle (H6he der anbaufahigen Verkehrsflache in

Fahrbahnmitte), gemessen senkrecht vor Gebaudemitte.

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m § 23 BauNVO: Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grund-
stiicksflachen:

Die Uiberbaubaren Flachen (Baufenster) sind gemanR § 23 Abs.1 BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt.

Eine geringfiigige Uberschreitung der Baugrenzen (bis zu 1,50 m Tiefe) durch untergeordne-
te Bauteile (z.B. Gesimse, Dachvorspriinge, Hauseingangstreppen etc.) ist gem. § 6 (6) HBO
und § 23 BauNVO zulassig.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache mit Ausnahme von Tiefgaragen, durch
die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, sind auch auf3erhalb der iberbaubaren Fla-
chen zulassig.

Vorgérten (= nicht Uberbaubare Grundstiicksflache zwischen anbaufahiger Verkehrsflache
und strallenseitiger Baugrenze) sind von baulichen Anlagen sowie von gewerblichen und
sonstigen Nutzungen freizuhalten. Standplatze fur bewegliche Millbehalter, in die Einfrie-
dung integrierte Mulltonnenumgrenzungen sowie Abstellplatze fur Fahrradder kdnnen auf un-
tergeordneten Flachen (bis max. 15 m?) zugelassen werden. Ausnahmen der nachfolgenden
Ziffer 4 sind ebenfalls zul&ssig.
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§ 9 (1) Nr. 4, 22 BauGB: Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen:

Nebenanlageni. S. d. § 14 BauNVO:

4.1

4.2

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO ist beschrankt auf die nach
HBO genehmigungsfreien Anlagen (§ 55 HBO, Anlage 2). Diese sind auch aullerhalb der
Uberbaubaren Flachen, jedoch nicht innerhalb der Vorgartenzone und grundsétzlich nur bis zu
einer Grundflache GR von maximal 15 m? zuléssig. lhre H6he darf 3 m nicht Gberschreiten.
Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch
aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Bei Bedarf ist den Versorgungstréagern ent-
sprechendes Geldnde zur Verfiigung zu stellen.

Garageni. S. d. § 12 BauNVO:

4.3

4.4

6.1

6.2

Garagen, Carports und Stellpldtze sind grundsatzlich nur innerhalb der Uberbaubaren Fl&-
chen oder der Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB (Flachen fir Garagen/ Carports) zu-
I&ssig. Ausnahmsweise kénnen Garagen, Carports und Stellpldtze im Bereich der Vorgérten
bis einschlieBlich der hinteren Baugrenze im riickwértigen Grundstiicksbereich errichtet wer-
den. Die rickwértigen Grundsticksbereiche sind grundséatzlich von Garagen, Carports und
Stellplatze freizuhalten.

Die Anzahl der Stellplatze ergibt sich aus der Stellplatzverordnung der Gemeinde Birkenau —
je abgeschlossene Wohneinheit sind 2 Stellpldtze auf dem Grundstick zur Verfigung zu
stellen. Zufahrten zu Garagen sind als Stellplatze zu nutzen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB: Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache

Auf der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gekennzeichneten Flache (GFL 1)
besteht ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager.

Auf der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gekennzeichneten Flache (GFL 2)
besteht ein Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Flichen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft:

Die Beseitigung von Gehdélzen ist nur aul3erhalb der der Brutzeit der Vdgel zwischen dem 1.
Oktober und dem 28. Februar des Folgejahres zuléssig

Die im Planteil als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, ,6ffentliche Parkflache®
festgesetzte Flache ist in wasserdurchlassiger Ausfiihrung anzulegen.

Die als ,Wirtschaftsweg“ festgesetzte Flache entlang der bergseitigen Geltungsbereichs-
grenze ist in wasserdurchldssiger Ausfilhrung anzulegen. Eine Befestigung durch Beton-,
Pflaster- oder Asphalt Belage ist nur auf dem in Geféllerichtung verlaufenden Verkehrsflé-
chenabschnitt mit Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg“ zuldssig, um Abtrag durch Erosion
vorzubeugen und die wetterunabhangige Befahrbarkeit sicherzustellen.
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§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB: Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen:

Auf den Grundstiicken sind je angefangene 250 m? nicht Gberbaubare Grundstlicksflache
mindestens ein lokaltypischer Obstbaum (Hochstamm) oder standortgerechter, einheimi-
scher Laubbaum (geméaR Artenliste unter Ziffer 7.7) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen. Zu erhaltende Baume (Ziffer 8.1) sind darauf anzurechnen. Der An-
teil an Strauchgehdlzen muss mindestens 10 % der Grundstucksfreiflache betragen. Die

Auf der im Planteil festgesetzten privaten Grunflache — Ortsrandeingriinung - ist

eine zweireihige Hecke aus heimischen und standortgerechten Straucharten (gemaf Arten-
liste unter Ziffer 7.7) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abgénge sind zu ersetzen.
Der Anteil einer Art betragt max. 20 v. H. Die Pflanzung erfolgt mit einem Pflanzabstand von
1,5 m in der Reihe und einem Reihenabstand von 1 m. Die Reihen sind gegeneinander ver-
setzt anzulegen. Die Hecke ist als freiwachsende Hecke zu entwickeln. Die Pflege erfolgt
durch Auf-den-Stock setzen im Abstand von 10-12 Jahren, wobei einzelne Uberhélter belas-
sen werden. Die Anlage einer Formschnitthecke ist nicht zul&ssig.

Die Bepflanzung mit Bdumen und Strduchern auf privaten Flachen hat ausschlief3lich mit
einheimischen oder dorftypischen, standortgerechten Arten (z.B. gemafy Artenliste unter Zif-
fer 7.7) zu erfolgen.

Pflanzmalinahmen auf den privaten Grundsticksflachen sind innerhalb der ersten beiden
Pflanzperioden nach Abschluss der baulichen MalRhahmen (Baufertigstellungsanzeige)
durchzufihren.

Auf der im Planteil dargestellten 6ffentlichen Parkflache sind zwei standortgerechte, einhei-
mische Laubbdume (gemaR Artenliste unter Ziffer 7.7) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Von den im Planteil dargestellten Pflanzstandorten kann abge-
wichen werden. Die Pflanzung ist innerhalb der ersten beiden Pflanzperioden nach Fertig-
stellung des Parkplatzes durchzufiihren.

An der hangseitigen Geltungsbereichsgrenze sind entlang des neu anzulegenden Wirt-
schaftsweges auf den Modellierungsflachen extensiv gepflegte Saumstrukturen zu entwi-
ckeln. Die Flachen sind nach Abschluss der WegebaumalRhahme mit einer krauterreichen
Samenmischung einzusden und einmal jahrlich im Spatsommer zu mahen. Das Mahgut ist
abzutransportieren. Der Einsatz von Diingemitteln und Pestiziden ist nicht zuldssig.

Artenliste
Biume: Straucher:
Acer campestre Feldahorn Cornus mas Kornelkirsche
Acer platonides Spitzahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Acer pseudoplatanus Bergahorn Corylus avellana Haselnuss
Amelanchier ovalis Felsenbirne Crataegus spp. Weilldorn-Arten
Betula pendula Birke Ligustrum vulgare Liguster
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Castanea sativa Ess-Kastanie
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus communis Wildbirne

Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus var. rubusta Ulme

Dorftypische Elemente:
Juglans regia Walnuss
Regionale Obstbaumsorten (Hochstdmme)

Schling- und Kletterpflanzen:

Clematis vitalba Waldrebe
Hedera helix Efeu
Lonicera periclymenum  Waldgeilblatt
Lonicera caprifolium Jelangerjelieber
Parthenocissust. ‘Veit- Wilder Wein
chii’
Polygonum aubertii Schlingknéterich
Dorftypische Elemente:
Echter Wein
Spalierobst

Pflanzqualitaten:

Baume: StU mind. 16/18,
Heister: 2-3xv, mind. 200-250,
Obstbdume StUmind. 8/10

Satzung,19.02.2013
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Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa arvensis
Rosa canina
Rubus fruticosus
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Dorftypische Elemente:

Textliche Festsetzungen

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Feldrose

Hundsrose
Brombeere
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Flieder
Forsythie
Buchsbaum

Straucher: mind. 2-3xv. >60/100
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§ 9 (1) Nr. 25b BauGB: Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Vorhandene Baume (StU >80 cm gemessen in 1 m Hohe) sowie die im Planteil dargestellten
Gehodlzbestande auf privaten Grundstiicksflachen sind zu erhalten und vor schadlichen Ein-
flussen, speziell bei der Durchfiihrung von Baumalinahmen, zu bewahren (DIN 18920:
Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen). Falls
durch die Erhaltung der Gehdélze die Durchfihrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar er-
schwert wird und eine Verpflanzung nicht mehr méglich oder sinnvoll ist, kann im Einzelfall
von der Festsetzung befreit werden sofern an anderer Stelle entsprechende Ersatzpflanzun-
gen nachgewiesen werden. Diese sind im Bauantrag nachzuweisen. Neuanpflanzungen sind
zu erhalten und dauerhaft zu pflegen, Abgénge sind zu ersetzen.

Innerhalb der im Planteil festgesetzten offentlichen Griinflache der Strallenbdschung (Teil-
flache der StralRenparzelle K208) ist der Gehdlzbestand zu erhalten und zu entwickeln, Ab-
génge sind zu ersetzen. Der Gehdlzbestand ist durch Anlage eines maximal 1,2 m hohen
Zaunes entlang der privaten Grundstiicksflachen vor Betreten zu sichern. Einzelne standort-
fremde Geholze im Bestand (Fichten und Thuja oberhalb der Gabionenmauer) sind zu ent-
fernen und durch die Pflanzung heimischer Gehdlze in gleicher Anzahl auf der &ffentlichen
Grinflache zu ersetzen. Dariiber hinaus sind zwei Nussbaume (StU mind. 16/18) geman
Plandarstellung zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Von den im
Plan dargestellten Baum-Pflanzstandorten kann bis zu 3 m abgewichen werden. Die Pflanz-
mafinahmen sind innerhalb der ersten beiden Pflanzperioden nach Abschluss der baulichen
MafRnahmen durchzufihren.

§ 9 (1) Nr. 17 BauGB: Flédche fiir Ausschiittungen:

Auf der im Planteil festgesetzten Flache fur Aufschittungen ist zur Ableitung des Hangwas-
sers ein Wall mit min. 0,5 m H6he anzulegen und zu erhalten. Die Aufschittung ist in die
Ortsrandeingriinung zu integrieren.

§ 9 (1) Nr. 26 BauGB: Fliachen fiir Abgrabungen und Aufschiittungen zur Herstellung
des StralRenkoérpers:

An 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken sind im Zuge des Strallenbaus
Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des Stralenquerprofils erforderlich. Bau-
und Stitzmalnahmen, die Veranderung der Grundstiickshéhe im Zuge des Straflenbaus
(Béschungen) sind von den Grundstiickseigentiimern bis zu einer Breite von ca. 0,75m zu
dulden. Die betroffenen Flachen sind im Rahmen der privaten Grundstlcksflachen, mit Aus-
nahme der Uberbauten Flachen, der Stellplatze und notwendigen Zuwegung, gértnerisch an-
zulegen und dauerhaft vor Erosion zu schiitzen.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO i.V. mit § 9 (4) BauGB

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

Dacher sind mit kleinformatigen, nicht spiegelnden Werkstoffen einzudecken. Dacheinde-
ckungen aus Faserzementwerkstoffen und Kunststoffprodukten sind unzulédssig. Die Dach-
eindeckung ist nur in roten, braunen oder schwarzen Farbténen zulassig.

Dachaufbauten sind ausschlielich in Form von Spitz-, Giebel- (Sattel-), oder Schleppgau-
ben zugelassen. Es darf jeweils nur eine Gaubenform je Gebdude zur Ausfiihrung kommen.
Die Gesamtlange der Gauben auf einer Dachseite darf héchstens 50 % der Trauflange die-
ser Dachseite betragen, die Gesamtlange einzelner Gauben sollte 2 m nicht Uberschreiten.
Der seitliche Mindestabstand der Gauben zur Geb&udeecke muss mindestens 1,20 Meter
betragen. Als Gebaudeecke gilt die durch Zusammentreffen der Trauf- und Giebelwand ge-
bildete Linie.

Die 0. g. Festsetzungen zu Ziffer 1.1-1.2 gelten nicht fiir notwendige technische Anlagen,
nutzbare Freibereiche auf Dachern und Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Solaranla-
gen sind ausnahmsweise zuléssig).

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

Mauern zur Abgrenzung von Grundstlicken sind unzuldssig. Ausnahme sind statisch erfor-
derliche Stutzwénde zur Abfangung des Gelandes. Stiitzmauern am hangseitigen Stralen-
anschluss sind dem Stralkenverlauf anzupassen. Die H6he von Stltzmauern darf max.
1,50 m betragen.

Hecken sind als Einfriedung zu bevorzugen. Sie sind durch eine ausgewogene Mischung
standortgerechter Geholzarten herzustellen. Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecypa-
ris-Hecken sowie Nadelgehdlzhecken ist unzulassig.

Zaune sind bei Bedarf bis max. 1,50 m Hoéhe zuldssig. Sie sind mit naturfarbenem Maschen-
geflecht oder in Holz auszufihren. Blickdichte Ausfiihrungen sind unzuldssig. Bei der Anlage
von Zaunen ist ein Bodenabstand zwischen der Zaununterkante und dem anstehenden Ge-
l&nde von 10 cm einzuhalten, um den ungestdrten Wechsel von Kleintieren zu gewéhrleis-
ten.

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

Stellplatze sind mit wasserdurchldssiger oder teilbegriinter Oberflache (Rasengitter, Breitfu-
genpflaster oder anderen versickerungsaktiven Materialien) auszubilden, sofern eine Ge-
fahrdung fur das Grundwasser durch schadliche Eintrédge ausgeschlossen ist.
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§ 81 (1) Nr. 5 HBO: Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Nicht Uberbaubare und nicht Uberbaute Grundstiicksflachen einschliellich der unterbauten
Freiflachen innerhalb bebauter Grundstiicke sind als Gartenflachen anzulegen, soweit diese
nicht durch zulassige Hauszugadnge und Zufahrten oder durch zuldssige Nebenanlagen in
Anspruch genommen werden.

Befestigte Flachen sind auf ein Mindestmall zu beschranken, vorzugsweise barrierefrei zu
gestalten und soweit es die Art der Nutzung zulasst, mit wasserdurchlassigen Oberflachen-
beldgen zu versehen.

Hinweise

Gestaltungshinweise:

Zur weitgehend einheitlichen Gestaltung des Baugebietes werden folgende Empfehlungen

gegeben:
Hoéhenlage der Gebaude und Dacher: Grundsatzlich soll der bestehende Héhenverlauf auf-
genommen werden. Notwendige Geldndeterrassen sollen nicht hdher als 1,50m angefullt
werden. Bei der Material-/Konstruktionswahl sollten z.B. Floorwallsteine und Sichtbeton
abwechseln.
Garagen und Carports in Grenzlage sollten in Abstimmung der jeweiligen Grundstlicksei-
gentimer moglichst einheitlich in Gestaltung und Ausfuhrung erstellt werden. Flachdécher
sollten begrint werden. Abschlusswénde sollten ebenfalls begriint, bzw. talseitig bis zu 1/3
der Gebaudehohe angefiillt werden. Integrierte Garagen (Verbund mit Wohnhaus) sollten
einheitlich im Dachflachenverbund mit dem Hauptdach zu gestalten.
Anlagen zur Entsorgung (Mll) sollen in die Baulichkeiten von Garagen, Carports und Ge-
bauden mit einbezogen werden, freistehende Boxen sollten vermieden werden.
Gerateschuppen und Remisen sollten nicht in der Vorgartenzone errichtet werden. Sie soll-
ten im grenznahen Bereich der Grundstiicke in Absprache mit dem jeweiligen Nachbar ko-
ordiniert und nicht als Anbauten an bestehende Gebaude realisiert werden.
Farbgebung: Dacher/Dacheindeckungen sollten in dem Farbspektrum RAL 9006-10, 7016-
23, 8003-07 vorgenommen werden. Fir Fassaden wird das Farbspektrum RAL 9010, 9018,
1001, 1002, 1013-15 empfohlen.
Fassadengestaltung: Es sollen nicht mehr als 3 verschiedene Oberflachensysteme ver-
wendet werden, hierbei soll die Hauptflache 60% betragen, beispielsweise ist eine Auftei-
lung in 60% Putz, 40% Holz mdglich. Glas- oder Aluminiumfassaden, sollten au3er bei
Wintergarten vermieden werden.
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2. Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstédnde, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise zu schiitzen.
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3.  Schutz von Versorgungsleitungen

Vor Ausfiihrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der Stra3en haben
sich der Bauherr oder dessen Baufirmen Uber die genaue Lage von Ver- und Entsorgungslei-
tungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren um Beschédigungen am Kabel-
und Leitungsbestand zu vermeiden. Die erforderlichen Sicherheitsabsténde zu bestehenden
Leitungen sind bei Baumpflanzungen zu beachten. Bei Unterschreitung eines Abstandes von
2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen sind bei Neupflanzung von Baumen Schutz-
maflinahmen nach geltender technischer Norm zu treffen. Bei der Neuverlegung von Versor-
gungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die
erforderlichen SchutzmalRnahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG. Bei
der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an vorhandenen Telekom-
munikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von St6-
rungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien
mdoglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausflihrenden Uber die Lage der
zum Zeitpunkt der Bauausflihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Deutschen
Telekom AG beim Bauherrenbiiro PTI 13, Mannheim Tel. (0621) 294 - 6107, informieren.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (ber Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesellschaft fur Strallen und Ver-
kehrswesen in der jeweils aktuellen Ausgabe zu beachten.

4. Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser soll nach den Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes
(§ 42 (3) HWG), soweit dies aus wasserrechtlicher Sicht unbedenklich ist, nicht der 6rtlichen,
offentlichen Kanalisation zugefiihrt, sondern verwertet werden. Aufgrund der des topogra-
phisch bewegten Geldndes im Plangebiet ist die Versickerung von Niederschlagswasser
eingeschrankt. Im vorliegenden Plangebiet besteht eine Beseitigungspflicht fir Abwasser
durch die Gemeinde. Im Hinblick auf einen schonenden Umgang mit nattirlichen Ressourcen
wird jedoch die Verwertung von Niederschlagswasser durch sammeln in Zisternen fur hausli-
che Brauchwassernutzung und Gartenbewasserung empfohlen.

5. Sichtdreiecke

Im Bereich von Kreuzungen und Einmindungen o6ffentlicher Stralien und Wege sind die
nach RAS-K-1 geforderten Sichtdreiecke nachzuweisen und dauerhaft von jeglichen Sicht-
hindernissen, wie z. B. baulichen Anlagen oder Bepflanzung, ab einer H6he von 0,80 m Uber
Geléndeoberkante freizuhalten. Innerhalb der Sichtdreiecke durfen Bepflanzungen, wie Bu-
sche, Stauden, Hecken und ahnliches eine Endaufwuchshéhe von 0,8 m nicht tberschreiten.
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. Bebauungsplan ,Balzenbacher Strafte” Textliche Festsetzungen

6. Abwehrender Brandschutz

Die Léschwasserversorgung ist Uber das 6rtliche Wasserversorgungsnetz sicherzustellen.
Zur Brandbekdmpfung muss eine Wassermenge gern. DVGW Arbeitsblatt W 405 von 96
rn3/h fur eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfligung gestellt werden kénnen. Der Flief3-
Uberdruck in Léschwasserversorgungsanlagen darf bei max. Léschwasserentnahme 1,5 bar
nicht unterschreiten. Die fiir die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten sowie
Aufstell- und Bewegungsflachen sind standig freizuhalten. Hierauf ist dauerhaft und leicht er-
kennbar hinzuweisen. Auf die DIN 14090 - Fléachen fur die Feuerwehr - wird in diesem Zu-
sammenhang verwiesen.

7. Eingriffskompensation

Es wird darauf hingewiesen, dass der naturschutzrechtliche Ausgleich iber das Okokonto
der Gemeinde Birkenau sowie iber das Okokonto der Hessischen Landgesellschaft geméaR
Zuordnung in der Begriindung zum Bebauungsplan erfolgt.
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1.1 Anlass und Zweck der Planung

Mit der vorliegenden Planung sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, das Plange-
biet einer wohnbaulichen Nutzung zuzufiihren. Damit soll insbesondere dem Bedarf an
Wohnbauflachen des Ortsteils Nieder-Liebersbach Rechnung getragen werden. Das Plan-
gebiet stellt eine bereits seit lAngerem favorisierte Flache dar und ist bereits im Rahmen des
Landschaftsplans der Gemeinde als potentielle Siedlungsentwicklungsflache beriicksichtigt
und bewertet.

1.2 Aufstellungsverfahren und Darstellung der Abwagungsergebnisse

Zur Steuerung der gemeindlichen Entwicklung in diesem rdumlichen Teilbereich und somit
der bauplanungsrechtlichen Situation wird ein Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs.1
Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt.

Die erforderliche Bauleitplanung erstreckt sich auf zwei parallel zu betreibende Verfahren:

a) die Anderung des rechtswirksamen Flichennutzungsplans;
b) die Erstellung eines qualifizierten Bebauungsplans.

Vorbehaltlich der anstehenden Beratung und Beschlussfassung in den Gremien wurden im
Zuge der Planaufstellung, nach den Maligaben des Baugesetzbuches, die nachstehenden
Verfahrensschritte durchgefihrt.

16.05.2006: Beschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB Uber die Aufstellung des Bebauungspla-
nes ,Balzenbacher Straf3e“ und
Beschlussfassung Uber die Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie Unterrichtung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1i. V. m. § 3 Abs. 1 Satz
1 Hs. 1 BauGB

12.10.2007: Schreiben der Gemeinde zur Durchfiihrung des nach BauGB vorgesehenen
Beteiligungsverfahrens der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange (T6B) gemal § 4 Abs. 1 BauGB. Die beteiligten T6B wurden durch
Ubersendung der beschlossenen Vorentwurfsplanung mit Begriindung und
textlichen Festsetzungen zur Stellungnahme aufgefordert.

22.11.2007: Abgabefrist zu 0. g. Beteiligung der T6B.
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22.10.2010 bis einschlieBlich 22.11.2010: Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB auf der Grundlage dieser Planungsabsicht. Die Blirger hat-
ten damit innerhalb einer Monatsfrist die Gelegenheit, sich Uber die Pla-
nungsabsicht naher zu unterrichten, diese zu erdrtern und sich hierzu zu
auldern.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden seitens des Regierungsprasidiums Darm-
stadt, des Kreises Bergstralie, des ASV, der Telekom, der HSE und des BUND Anregun-
gen vorgetragen, die in der Entwurfsplanung bericksichtigt wurden.

So wurden die textlichen Hinweise um Ausfihrungen zur Beachtung von Sichtdreiecken,
Schutz von Versorgungsleitungen, den Brandschutz und die Léschwasserversorgung sowie
die Aufnahme von Erhaltungsgeboten von Pflanzungen erganzt. Zugleich wurde die Be-
grindung um Aussagen zu Bodenschutz und Altflachen sowie zur geplanten Nieder-
schlagswasserentsorgung erganzt. Der 6stlich gelegene Wachtweg wurde von 3 auf 5 m
verbreitert, um landwirtschaftlichen Fahrzeugen die Durch- und Anbindung an die nérdlich
gelegenen landwirtschaftlichen Flachen zu ermdglichen. Daneben wurde die Nutzungs-
schablone um Ausfilihrungen zu den Bestandsgeb&uden innerhalb der Teilbereichen D und
G erganzt. Zudem wird die bisher im Planteil als private Griinflache darstellte Flache nérd-
lich der Balzenbacher Stral3e als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Stral3en-
bdschung dargestellt. Ebenso entfallen die hinweislich erfolgten Grundstlickszuschnitte in
der Plandarstellung.

31.08.2010: Behandlung der eingegangenen Anregungen aus der frihzeitigen Beteiligung
der Burger, Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange und Be-
schlussfassung dariber sowie Beschlussfassung des Bebauungsplanent-
wurfs ,Balzenbacher Strale“ zur Durchflihrung der férmlichen &ffentlichen
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange. nach § 4 Abs. 2 BauGB.

Da die Flachen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bisher nicht durch die Darstel-
lungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes als ,Wohnbauflachen erfasst sind, ist
der Flachennutzungsplan zu andern.

Obwohl sich der rechtsverbindliche Fldchennutzungsplan in der Fortschreibung befindet, ist
eine vorgezogene Flachennutzungsplananderung parallel zum Bebauungsplanverfahren
sinnvoll, um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB zeitnah zu entsprechen, denn
bei der vollumfanglichen Flachennutzungsplanfortschreibung sind zahlreiche Komponenten
und Rahmenbedingungen zu berlcksichtigen, weshalb der Zeithorizont des Abschlusses des
Verfahrens noch nicht absehbar ist. Die Flachennutzungsplaninderung erfolgt daher fur
den Bereich des Bebauungsplans ,Balzenbacher Stral3e* im Parallelverfahren gemaR § 8
Abs. 3 BauGB. Nachdem bereits im Zuge des voran gegangenen Aufstellungsverfahrens fir
den Bebauungsplan die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
Trager offentlicher Belange i. S. d. §§ 3, 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt wurde, wird auf eine
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nochmalige frihzeitige Beteiligung verzichtet und stattdessen mit dem Aufstellungsbeschluss
die férmliche Offentlichkeitsbeteiligung und Tréagerbeteiligung durchgefihrt.

21.06.2011

02.08.2011:

09.09.2011:

Beschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB Uber die Aufstellung der teilbereichsbezo-
genen Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans und
Beschlussfassung Uber die Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie Unterrichtung der Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Schreiben der Gemeinde zur Durchfihrung des nach BauGB vorgesehenen
Beteiligungsverfahrens der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange (T6B) gemal § 4 Abs. 2 BauGB. Die beteiligten T6B wurden durch
Ubersendung der beschlossenen Entwurfsplanung mit Begriindung zur Stel-
lungnahme aufgefordert.

Abgabefrist zu 0. g. Beteiligung der T6B.

08.08.2011 bis einschlieBlich 09.09.2011: Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach

19.02.2013:

§ 3 Abs. 2 BauGB auf der Grundlage dieser Planungsabsicht. Die Birger hat-
ten damit innerhalb einer Monatsfrist die Gelegenheit, sich Uber die Pla-
nungsabsicht ndher zu unterrichten, diese zu erdrtern und sich hierzu zu
aulern.

Behandlung und Beschlussfassung lber die eingegangenen Anregungen aus
der erfolgten férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 und der
betroffenen Trager &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und Be-
schluss des Bebauungsplans ,Balzenbacher Stral3e” als Satzung.

Die im Rahmen der férmlichen Beteiligung vorgebrachten Anregungen wurden wie folgt in
der Planung berucksichtigt:

Die Begrindung wurde um ein Kapitel ,Energiewende/Klimaschutz* sowie Erlduterungen zur
Entwasserungssituation erganzt. Die Festsetzung zum Erhalt von Gehdlzen auf der stralen-
begleitenden Griinflache wurde konkretisiert und die Zuordnung der OkokontomaRnahmen
zum gegenstandlichen Bebauungsplan wurde in der Begriindung durch eine Lageabbildung

erganzt.

Anpassungen des Planteils ergaben sich fir die Nutzungsschablone und den Legendenteil.
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1.3 Geltungsbereich und Lage im Raum
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Abbildung 1: Ubersichtskarte mit Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Nieder-Liebersbach an der Balzenba-
cher Strale. Es grenzt dort im Westen an die Bebauung am Wernesackerweg, im Osten an
die Bebauung zwischen Balzenbacher Strale und Wachtweg.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke der Gemarkung Nieder-Liebersbach, Flur 1,
Nr. 1/2, 1/3, 2/4, 2/5, 3/5 (teilw.), 4, 12/5, 12/6, 275/2, 275/3, 278/1, 323/2, 330/1
teilw.) und Flur 7 Nr. 41/7, 41/10, 40/3 (teilw.).

Als ndrdlicher Abschluss ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wirt-
schaftsweg“ vorgesehen, um die Erschliefung der angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen sicherzustellen.

1.4 Ubergeordnete Planungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung
an die Ziele der Raumordnung; die Grundsatze der Raumordnung sind sodann in der ge-
meindlichen Abwagung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen. Die allgemeinen
Ziele der Raumordnung werden in dem mit seiner Verdffentlichung im Staatsanzeiger am
17.10.2011 glltigen Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan (RPS /
RegFNP 2010) festgelegt.

Das Plangebiet ist im jetzt gultigen RPS / RegFNP 2010 als ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirt-
schaft” dargestellt. Ein ,Vorranggebiet Siedlung, Planung®, in dem nach Ziel Z3.4.1-4 der
Bedarf an Flachen fir Wohnsiedlungszwecke zu decken ist, ist in der Gemeinde Birkenau
nicht festgelegt.

[
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Abbildung 2: Auszug aus dem gliltigen
RPS / RegFNP 2010

Nach Ziel Z3.4.1-5 dirfen, sofern keine "Vorranggebiete Siedlung, Planung" ausgewiesen
sind, in allen Ortsteilen Flachen unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha im Rahmen der
zuldssigen Flachenwerte am Rande der Ortslage zu Lasten der "Vorbehaltsgebiete fiir Land-
wirtschaft” in Anspruch genommen werden. Die regionalplanerischen Vorgaben werden
daher bei der vorliegenden Bauleitplanung sowie Aufstellung des Bebauungsplanes einge-
halten.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan von 1985 ist das Plangebiet noch Uberwiegend als
Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Darliber hinaus sind dort noch flaichenhafte Obst-
baumbesténde als zu erhaltend verzeichnet. Die Fortschreibung des Flachennutzungsplans
(Stand Vorentwurf) stellt das Plangebiet als geplante Wohnbauflache dar.

" "-"qf %

raumlicher Geltungsbereich
des Bebauungsplanes

Abbildung 3:

Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (rechts) im Bereich des Bebauungsplanes ,Balzen-
bacher StralRe” sowie Auszug aus der Fortschreibung des Flachennutzungsplans (links — Stand Vorentwurf) mit
Eintrag des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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Das Verfahren zur FNP Fortschreibung wurde mit Beschluss der Gemeindevertretersitzung
zwischenzeitlich ausgesetzt.

Die Anpassung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren zum
Bebauungsplan .Balzenbacher  Stralle® vorgenommen. Die  Anderung des
Flachennutzungsplanes sieht vor, den Bereich des Plangebietes als Wohnbaufldchen
darzustellen anstelle der rechtswirksamen Darstellung als landwirtschaftliche Flachen.

Im 2005 beschlossenen Landschaftsplan der Gemeinde Birkenau ist das Plangebiet als
geplante Eingriffsflache berilicksichtigt und wie folgt bewertet worden:

Flache 3. Mieder-Liebershach - Balzenbacher Stralie

Eingriff
Entwicklung einer Wohnsiedlungsenweiterung fir den Eigenbedarf

Rechtliche Lage

Lage im Regionalen Grinzug gemal Regionalplan

Mach § 15d HENatG geschiiizte Lebensrdume (Streuobstbestand, Feldgehdlz, landschafispragende Einzel-
baume)

Bestehende Nutzungen
Intensivgrinland, Acker, Streuobst, Walnussbaumreihe, Feldgehdlz

EBestehende Beeintrachtigungen
Erosionsgefahrdung des Ackerstandories

Leithild

Erhalt und Entwicklung wertvoller Lebensraume (Streuobst, Eaumreihen, Feldgehdlze)
Landschaftliche Einbindung der Orisrander durch kulurraumtypische Mutzungsformen

Einstufung des Konfliktpotentials fir Natur und Landschaft durch das geplante Vorhaben

Betroffenes Potential Beeintrachtigung Konflikteinstufung
Klima 1
Boden 1
Wasssr 1
Biotope “Werust der Boschung mit wertvoller| 4

Walnussbaumreihe wund des Feldge-
hilzes und Teilen des Sfreuobstbe-
sfandes,

Landschaftsbild/Erholung “erust der Orsrandeingrinung 2

Gesamitrisikoeinstufung fir Natur und Landschaft: makiges Risiko
Vertretbarkeit der Malknahme aus landespflegerischer Sicht: noch vertretbar

Vorschlage fiir die VermeidungMinderung von Beeintrachtigungen

Geringstmagliche Fldchenversiegelung, Verwendung wassserdurchldssiger Baumaterialien, Mutzung undfoder
Versickerung des Miederschlagswassers, Dachbegrinung bei Dachem bis 25° Meigung

Ortsrandeingrinung

Vorgeschlagene Ausgleichsflachen
Flachen 3a und 3b: Umwandiung von Intensivgrinland in extensive Feuchtwiese
Flache 3c: Umwandlung von Acker auf stark erosionsgefahrdetem Standort in extensives Grinland

Der nérdliche Teilbereich liegt teilweise innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Bergstra-
Re-Odenwald“. Da dieses inzwischen aufgehoben wurde, entfaltet diese keine Beriicksichti-
gungspflichten mehr.

i
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1.5 Bestand

1.5.1 Stadtebauliche Bestandserfassung

Das stadtebauliche Umfeld des Geltungsbereiches ist deutlich gepragt durch die bestehende
Bebauung an der ,Balzenbacher Stral3e“, welche von 3 Seiten das Plangebiet umgibt. Im
Siudosten grenzt der Ortskern mit bestehenden Mischgebietsnutzungen an, wahrend die
Bebauung sidlich der Balzenbacher Stral3e der Wohnnutzung dient. Am Ortsausgang nach
Nordwesten hin befinden sich neben Wohngeb&duden auch eine Tierarztpraxis und Pferde-
koppeln.

|

Er
//,

Bebauung im Osten des Plangebietes Bebauung stidlich der Balzenbacher Stral3e

Bebauung westlich des Plangebietes Bebauung zum Ortsrand, Wernersackerweg

Die Bebauung ist durch ein- bis zweigeschossige Einzel- und Doppelhduser gekennzeichnet.
Insbesondere die wenigen historischen Gebaude weisen zur Balzenbacher Stral’e hin eine
zweigeschossige Ansicht auf. Pragend sind Satteldacher, wobei eine einheitliche Firstrich-
tung nicht festzustellen ist. Die Dacheindeckung weist ein Spektrum von roter, brauner bis
schwarzer Farbgebung auf.

Die Bebauung zeigt im Bestand hangseits bereits eine Anpassung an die ansteigende Topo-
graphie.

FEEN
SIS
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I.5.2 Landschaftsplanerische Bestandserfassung

Nordwestliches Plangebiet

mittlerer Abschnitt des Plangebietes...

sudostliches Plangebiet

Das Plangebiet ist im Westen und Osten von der bestehenden Bebauung umgeben. Im
Sliden grenzt es an die Balzenbacher Stral’e an, im Norden steigt der Hang mit landwirt-
schaftlichen Flachen weiter in nérdlicher Richtung an.

Der Geltungsbereich selbst umfasst Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen. Diese stellen sich als Ackerflachen (Mais) dar, die vormals zeitweise nach der Mais-
ernte beweidet wurde (Pferdeweide). Zwei zur Pferdehaltung genutzte Unterstdnde mit
angrenzenden befestigten Auslaufflachen im Nordwesten des Plangebietes wurden zwi-
schenzeitlich zurickgebaut und sind wieder Teil der ackerbaulich genutzten Flur.

Etwas artenreicher sind die Griinlandflachen im Sidosten des Geltungsbereichs am Wacht-

weg. Hier handelt es sich um Reste von Streuobstwiesen, die inzwischen tGberwiegend eben-
falls beweidet werden. Der Obstbaumbestand im ganzen Plangebiet ist weitestgehend

[
Satzung, 19.02.2013 Seite 9



Uberaltert und ungepflegt. Es handelt sich Hochstamm-Obstb&dume mit finf bis sechs Metern
Kronendurchmesser sowie Jungbdume. Durch unterlassene Pflegeschnitte bzw. ihr Alter
sind sie nur noch bedingt vital, z.T. auch abgangig.

Die Randbereiche des Plangebietes zur bestehenden Bebauung zwischen Balzenbacher
Stralle und Wachtweg stellen sich als Gartenbrache mit ausgepragtem Nadelbaumbestand
bzw. als brachgefallene Nutzgarten mit Hochstauden- und Grasbewuchs dar. Neben holzer-
nen Gartenhitten sind auch Zaune und einzelne befestigte Flachen vorhanden.

Ein Bewuchs mit nédhrstoffzeigenden Hochstauden und Grésern kennzeichnet Teile der
steilen und ausgepragten Béschung zur Balzenbacher Stral’e und einen Rain zwischen den
landwirtschaftlichen Flachen am Nordrand des Plangebietes. In allen Fallen sind Brennnes-
seln als Nahrstoffzeiger und Kanadische Goldrute als eingewanderte Art pragend.

Die Béschung zur Balzenbacher Stral3e ist im mittleren Plangebietsabschnitt dicht gehdlzbe-
standen.

B&schung zur Balzenbacher Stralle

Dabei dominiert jedoch ein junger Gehélzaufwuchs aus Brombeeren, Obstbaumschésslingen
und jungen einheimischen Laubgehélzen (Holunder, Heckenrosen, Eschen, Feldahorne,
Hartriegel, Liguster, Eichen). Der Bestand besitzt jedoch durch die sehr steile Béschung und
den unmittelbar angrenzenden Straflenraum kaum Biotoppotential und konnte sich durch
offenbar regelmaRig stattfindende Pflegeeingriffe 6kologisch kaum entwickeln. Zudem sind
Abschnitte des Hanges mit Nadelb&dumen bepflanzt worden und gértnerisch genutzt worden
oder mit Gabionen und Mauern befestigt.

Nordwestlich an diesen geschlossenen Gehdlzbestand angrenzend befindet sich ein Nuss-
baum als Rest einer ehemaligen, stral’enbegleitenden Nussbaumreihe, die im Zuge der
Verkehrsflachenbewirtschaftung bis auf den verbliebenen Baum zuriickgenommen wurde.

[
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1.6 Stadtebauliches Konzept

Geplant ist eine Wohnbebauung bestehend aus Einzel- und Doppelhdusern entlang einer
parallel zur Balzenbacher Stralle verlaufenden ErschlieBungsstralle. Hierbei wird insbeson-
dere eine Anpassung an die topographischen Verhéltnisse angestrebt, woraus sich auch die
Differenzierung der verschiedenen Baugebiete ergibt.

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes (Bereich B) soll auf den Grundstiicken die Méglich-
keit gegeben werden, eine dichtere, im Verhaltnis zur GrundstiicksgréRe jedoch vertretbare
Bebauung umzusetzen.

Zur Ortsrandeingriindung ist in Richtung Nordosten hangseitig eine freiwachsende Hecke
geplant. Um die verkehrliche Erschliefung der nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen zu ermdglichen, wird ein landwirtschaftlicher Weg ausgehend der ErschlieRungs-
stral3e des Baugebiets vorgesehen. Dariiber hinaus ist entlang der hangseitigen Geltungsbe-
reichsgrenze ein landwirtschaftlicher Weg vorgesehen, der direkt an den Wachtweg
anbindet.

1.7 Bauleitplanerische Festsetzungen

.7.1  Art der baulichen Nutzung, Bauweise

Fir den Geltungsbereich, welcher die bestehende Bebauung zum Ortskern hin umfasst, wird
.Mischgebiet* (Ml), nach § 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, wobei die
nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 BauNVO zuldssigen sowie die in Abs. 3 aufgeflihrten, aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen werden, da diese sich weder in das
stadtebauliche noch in das natirliche Bestandsgeflige eingliedern.

Die Art der baulichen Nutzung auf den Flachen die neu beplant bzw. im Bestand bereits
wohnbaulich genutzt werden, wird als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA), nach § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO zulassige
Ausnahmen werden von der Zuldssigkeit ausgeschlossen.

Far die Bauweise wird bestimmt, dass ausschlief3lich Einzel- und Doppelh&duser zulédssig sein

sollen. Andere Bauweisen stehen in einem Widerspruch zur bereits im stadtebaulichen Um-
feld vorhandenen Bebauungsstruktur.

1.7.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sind durch Baugrenzen bestimmt. Eine
flexible Grundsticksaufteilung und bauliche Nutzung ist damit mdglich.
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Die zulassig Uberbaubare Grundflache ist im Sinne des § 19 Abs. 1 BauNVO als Grundfla-
chenzahl GRZ in Abhangigkeit zur mafigeblichen Grundstiicksflache angegeben. Gleiches
gilt fir die Geschossflachenzahl GFZ. Die jeweils festgesetzten Obergrenzen, die im Planteil
(Nutzungsschablone) angegeben sind, orientieren sich hierbei an den méglichen Obergren-
zen der nach § 17 BauNVO fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung zuldssi-
gen Werte.

Die zulassige Grundfldche GR (in m?) wird aus dem jeweils kleineren Wert bestimmt aus

a) der in der Nutzungsschablone im Planteil bezifferten Obergrenze, oder

b) der Fléche, die sich aus der im Planteil dargestellten Umgrenzung der Uberbaubaren
Flache ergibt.

Auf Grund der Topographie und der Hanglage wird erganzend die Zahl der Vollgeschosse
begrenzt, um neben der Beschréankung der flachigen baulichen Entwicklung als Maf} der
baulichen Nutzung auf die mégliche Héhenentwicklung der Gebadude und deren Malstab-
lichkeit (Fernwirkung) einzuwirken. Die Festsetzung (11*) setzt voraus, dass das zweite Voll-
geschoss das Dachgeschoss oder Kellergeschoss bilden muss. Damit ist die
Hoéhenentwicklung der Gebdude maligeblich eingeschrankt und dennoch stehen zwei Ge-
schosse zur vollwertigen Nutzung zur Verfigung.

AbschlieRend wird die Malstéblichkeit der zuldssigen baulichen Nutzung der Grundstiicke
durch Festsetzung der Héhenentwicklung baulicher Anlagen, ausgedrickt durch die zuldssi-
ge Traufwandhdhe bzw. Firsthéhe im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, bestimmt. Die
Traufwandhéhe (TWH) wird als das Mal} zwischen dem definierten Bezugspunkt und dem
Schnittpunkt der verlangerten Linie der TraufwandauRenkante mit der Oberkante Dachhaut
festgelegt. In Anlehnung an die Topographie werden die Bezugspunkte spezifisch fur die
einzelnen Teilbereiche festgelegt.

Insoweit stellen die oben angegebenen Festsetzungen in Verbindung mit den Maf3gaben der
Vollgeschossregelung die absolute Obergrenze fiir die zuldssige H6henentwicklung bauli-
cher Anlagen dar und umrei3en weitgehend die duRere Kubatur der Gebdude.

Die nachfolgende Abbildung gibt nicht die tatséchliche Situation wieder, sondern dient ledig-
lich der Veranschaulichung der getroffenen Festsetzungen.
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I.7.3 Sonstige bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Stellplatze und Garagen sind zunachst nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen und der
gem. § 9 (1) Nr.4 und 22 ausgewiesenen Flachen fiur Stellplatze und Carports zulassig,
jedoch kénnen Stellpldtze auch im Bereich der Vorgarten (Flache zwischen Baufenster und
anbauféhiger Verkehrsflache) nachgewiesen werden. Die riickwartigen Grundstlicksbereiche
sollen von Stellplatzen und auch weitgehend von sonstigen baulichen Anlagen freigehalten
werden.

Im Planteil werden &ffentliche und private Griinflaichen ausgewiesen. Nach Nordosten wird
eine Eingriinung des Ortsrands auf privaten Grundstiicken geschaffen und der Ubergang zur
freien Landschaft hin gestaltet. Um die Belange des Schutzes des Landschaftsbildes ausrei-
chend Rechnung zu tragen, wird hier die Anlage einer Hecke festgesetzt Gleichzeitig wird
hiermit die Anlage einer wallartigen Aufschittung zur Ableitung von Hangwasser verbunden.
Die offentlichen Grunflachen zur Balzenbacher Stralle umfassen den unmittelbaren Bo6-
schungsbereich und sichern somit den Geléndeiibergang.

Zur Sicherung der Aul3enbereichsentwédsserung wurden jeweils auf zwei Teilflachen inner-
halb des Geltungsbereichs Leitungsrechte zu Gunsten der Gemeinde festgesetzt. Ebenso
wird die Trasse der Starkstromleitung im Westen des Plangebiets Uber ein Leitungsrecht zu
Gunsten der Versorgungstrager planungsrechtlich gesichert. Das Entwasserungskonzept
sieht fir die Versickerung des Niederschlagswassers eine Rlckhaltung durch eine Mulde
vor.

.7.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Es werden flir den gesamten Geltungsbereich Sattel-, Walm- und Pultdacher
vorgeschrieben, um dem bestehenden dérflichen Charakter des Ortes sowie der Struktur des
angrenzenden Wohngebietes Rechnung zu tragen.

Die Dachneigungen werden nicht exakt vorgegeben. Sie sind per Festsetzung fir Sattel- und
Walmdé&cher innerhalb eines Bereiches von 20° bis 40°, bzw. fur Pultdacher zwischen 10°
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bis 25° zu wahlen. Dies ist ausreichend, da durch die Festsetzung der First- bzw.
Traufwandhdhe die maximale Hohe der Gebaude ausreichend fixiert ist.

Dachgauben und Dachaufsétze sind nach definierten Vorgaben insbesondere zum Verhalt-
nis von Traufbreite und Gaubenbreite zuldssig, so dass eine aufgelockerte Dachlandschaft
entstehen kann. Die Zahl und Gréle der Dachgauben wird begrenzt, damit nicht durch zu
grole Gauben der Eindruck einer Mehrgeschossigkeit entsteht.

1.8 ErschlieBung

verkehrliche ErschlieRung:

Die verkehrliche ErschlieBung der kinftigen Bauplatze erfolgt Uber die klassifizierte Stralle
.Balzenbacher StralRe“ (Kreisstralle 208). Hierzu wird in Gegenlage der Schelmentalstralie
eine ErschlieBungsstralle nach Norden ins Gebiet geflhrt, welche nach ca. 35m abknickt
und parallel zur Balzenbacher StralRe nach Sidosten verlduft. Die Stral3e ist als Stichstralle
konzipiert und endet in einer Wendemdglichkeit.

Ausgehend von dieser Stralle wird ein Weg als ,Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestim-
mung“ nach Norden gefiihrt und gewahrleistet eine direkte Anbindung an den Wachtweg und
die daran angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und den Anschluss an die Bebauung
am Wachtweg.

Um die Zufahrt zu den hangoberhalb des Baugebiets liegenden landwirtschaftlichen Flachen,
die nicht Gber den Wachtweg erreichbar sind, sicherzustellen, ist parallel zur Baugebiets-
grenze ein weiterer Weg ,als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung® vorgesehen.

Ver- und Entsorgung:

Technisch ist das Gebiet Uber die ,Balzenbacher StralRe“ an den Bestand angebunden. Ein
Anschluss der geplanten Baugrundstiicke ist durch die Erweiterung des vorhandenen Lei-
tungsbestandes mdoglich. Die Trinkwasserversorgung, die Abwasserentsorgung und die
Versorgung mit Medien kdénnen insofern als gesichert angenommen werden. Die Abwasser-
entsorgung erfolgt im Trennsystem.

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund des topographisch bewegten Ge-
landes eingeschrankt, da eine Vernassung von unterhalb liegenden Gebauden nicht auszu-
schlie3en ist. Es wird daher nur die Verwertung des Niederschlagswassers durch Sammlung
in Zisternen fur die hdusliche Brauchwassernutzung und Gartenbewasserung empfohlen.

Die Einleitung des anfallenden, nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers soll in
den Vorfluter erfolgen. Hierfur ist ein gesonderter wasserrechtlicher Antrag (Einleiteerlaub-
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nis) erforderlich. Im Zuge der Antragserstellung sind die entsprechenden Untersuchungen
und Nachweise zu flhren.

Gemal dem vorliegenden Entwasserungskonzept ist eine Riickhaltung des von den Aul3en-
bereichsflachen anfallenden Niederschlagswassers durch Vorsehung einer Mulde im Bereich
der festgesetzten ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung® vorgesehen. Ein Ableiten

auf Nachbargrundstlicke, ist daher ausgeschlossen.
2 A

Abb. Darstellung der Entwésserungssituation

Eine ausreichende Léschwasserversorgung nach den geltenden Bestimmungen des DVGW-
Arbeitsblattes W 405 wird sichergestellt. Hierzu erfolgt die Installation zusatzlicher Hydran-
ten.

Im westlichen Bereich der Zuwegung ,Wernesackerweg“ verlduft eine Starkstrom-
Oberleitung, welche nach Norden in den Aulienbereich flhrt. Die Leitungsfihrung wird teil-
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weise unterirdisch erfolgen und Uber die Festsetzung von Leitungsrechten zugunsten der
Versorgungstrager gesichert.

1.9 Umweltschiitzende Belange

1.9.1  Umweltvertraglichkeitsprifung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind
zahlreiche Anderungen des BauGB, daneben u. a. auch Anderungen des Raumordnungsge-
setzes (ROG) und des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG), verbindlich
geworden. Anlass fir das EAG Bau ist die Umsetzung der EU-Richtlinien Uber die Prifung
der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Richtlinie 2001/42/EG des
Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001, Plan-UP-Richtlinie).

Die Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie im Bereich der Bauleitplanung erfolgt in der Weise,
dass grundsatzlich alle Bauleitplane einer Umweltprifung zu unterziehen sind. Eine Aus-
nahme besteht nur fir bestandssichernde bzw. -ordnende Bauleitplédne, die im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt bzw. gedndert werden.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB bestimmt, dass das Ergebnis der Umweltpriifung in der
Abwagung zu berucksichtigen ist.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung h&ngen von der jeweiligen Planungssitu-
ation ab und werden von der Gemeinde festgelegt (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB). Die im Rah-
men der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Umweltbelange sind im Umweltbericht
als Teil der Begriindung des Bauleitplans darzulegen (§ 2a BauGB). Der Inhalt des Umwelt-
berichts ergibt sich aus der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt wird, wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung aufgefordert, Hinweise
zum Detaillierungsgrad / Umfang des Umweltberichtes zu geben. Die Ergebnisse wurden im
beigefiigten Umweltbericht berlicksichtigt.

1.9.2 Belange der Landschaftspflege

Zur Minimierung des Eingriffes in Natur und Landschaft enthalt der Bebauungsplan griinord-
nerische Festsetzungen. Vorgesehen ist die Neupflanzung von Baumen und einer Hecke
zur. Weiterhin wird die Verwendung von standorttypischen, heimischen Pflanzen vorgege-
ben.

Zur Bericksichtigung landschaftspflegerischer Belange werden Uberdies Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen. Eine detaillierte Erlau-
terung der Mallnahmen und Festsetzungen erfolgt durch den Umweltbericht.
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1.9.3 Eingriffs- / Ausgleichsplanung

Mit dem Bebauungsplan ,Balzenbacher StralRe“ werden im Bereich der geplanten Baufla-
chen Eingriffe in Natur und Landschaft ermdglicht, welche die Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild beeintrachtigen kénnen. In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
werden Regelungen getroffen, mit denen diese Eingriffe in Natur und Landschaft durch
verschiedene Festsetzungen vermieden, verringert und kompensiert werden.

Die Bilanzierung des Eingriffs und seiner Kompensation erfolgt tabellarisch nach der Kom-
pensationsverordnung (KompensationsVO) des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, landli-
chen Raum und Verbraucherschutz vom September 2005.

Erlduterungen zur Einstufung der Nutzungstypen:

Bestand:

Die zugeordneten Nutzungstypen gem. Anl. 3 KV) sind der Bestandskarte zu entnehmen.

Die verbuschten Bracheflachen wurden wie Hecken-/Gebischpflanzungen unterschiedlicher
Auspragung (,heimisch“ im Bereich der verbuschten Griinlandbrache / ,standortfremd® im
Bereich des ehemaligen Ziergartens mit Nadelgeholzen / ,strallenbegleitend” im Bereich der
Bdschung zur Balzenbacher Stral’e, Typ-Nr. 02.400-02.600) eingestuft, da sie hinsichtlich
ihrer Entwicklungsprognose und 6kologischen Wertigkeit am ehesten mit diesem Nutzungs-
typ vergleichbar sind.

Die als Pferdeweide genutzte Grinlandflache mit Obstbdumen wurde als intensiv genutzte
Weide (Typ.-Nr. 06.200) mit Einzelbdumen eingestuft. Aufgrund der Auspragung des Griin-
landes und des Zustandes der Obstbdume, die teilweise abgéngig oder bereits Bestandteil
von randlichen Verbuschungsbereichen sind, entspricht sie nicht mehr dem Charakter einer
Streuobstwiese.

Planung:

Die zugeordneten Nutzungstypen gem. Anl. 3 KV sind im Planbild dargestellt bzw. aus den
festgesetzten Mallnahmen abgeleitet. Eine genaue lagemafRige Abgrenzung von Begri-
nungsmalnahmen im Bereich der privaten Grundstiicksflachen ist auf Grundlage der Fest-
setzungen des Bebauungsplans aber nur eingeschrankt méglich und daher nur textlich
erlautert.

Bei der Ermittlung des zu erwartenden Umfangs der Neuversiegelung wurde davon ausge-
gangen, dass die Uberbaubare Flache gem. GRZ vollstédndig versiegelt wird (Typ-Nr.
10.710). Die im Rahmen der zuldssigen Uberschreitung durch Nebenanlagen (berbauten
Flachen wurde als befestigte Flache (wasserdurchldssig bzw. befestigte Flachen, deren
Wasserabfluss gesichert ist, Typ-Nr. 10.530) bilanziert. Gleiches gilt fir die Verkehrsfladche
mit Zweckbestimmung ,Parkplatz“. Die Verkehrsflache mit Zeckbestimmung Wirtschaftsweg
ist fir den Teilabschnitt an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze als teilversiegelter Feld-
weg bilanziert (Typ-Nr. 10.530). Gemé&l textlichen Festsetzungen ist hier die Neuanlage
wegbegleitender Sdume entlang der neuen Wegebdschungen (Typ-Nr. 09.151) vorgesehen.
Die Boschungsbereiche umfassen bei einer Wegbreite incl. Banketten von 4 m eine Ge-
samtbreite von 3 m und eine Gesamtflache von ca. 400 m2. Bei dem in Geféllerichtung ver-

Satzung, 19.02.2013 y Seite 17

M=



laufenden Wirtschaftsweg ist aufgrund der Gelandesituation von einer versiegelten Ausfiih-
rung (Typ-Nr. 10.710) auszugegehen.

Die gartnerisch angelegten Freiflachen sind aufgrund der umfangreichen festgesetzten und
empfohlenen PflanzmaRnahmen (Baumpflanzungen, Festsetzung Gehdlzflachenanteil und
Gehodlzartenauswahl) um 3 Biotopwertpunkte aufgewertet und entsprechen damit einer
Okologischen Wertigkeit zwischen struktur-/gehdlzarmen Hausgarten und neu angelegten
strukturreichen Hausgarten. Dies gilt auch fir die vorhandenen Grundstlcksfreiflachen, die
sich im Bestand als strukturarme Hausgéarten darstellen, da sie mit der Uberplanung den
gleichen Pflanzfestsetzungen unterliegen, wie die Neubauflachen. Ihre dkologische Wertig-
keit.
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. Bebauungsplan ,Balzenbacher Strafl3e* Begriindung
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
Nutzungstyp nach Anlage 3 KV Fldche je Nutzungstyp in gm Biotopwert
Typ-Nr. Bezeichnung WP/gm | WP/gm Bestand Planung Bestand Planung Differenz
korrigiert
Hecken-/Gebiischpflanzung (heimisch, standortge-
recht, nur AuRenbereich), Neuanlage von Feldgehdl-
02.400 | zen (hier: Geholzpflanzung zur Siedlungsrandeingriinung) 27 - 0 790 0 21330 21330
Hecken-/Geblschpflanzung (stralenbegleitend usw.)
(hier: Gehdlze u. verbuschte Ruderalflur an StraRenbo-
02.600 | schung) 20 - 1620 1100 32400 22000 -10400
04.110 | Einzelbaum, einheimisch, standortgerecht, Obstbaum 31 - 150 156 4650 4836 186
06.200 | Weide (intensiv) 21 - 2250 0 47250 0 -47250
06.910 (B) | intensiv genutzte Wirtschaftswiese 21 - 240 0 5040 0 -5040
06.920 | Grasacker, Weidelgras 16 - 6220 0 99520 0 -99520
Wiesenbrache, ruderale Wiese (hier: Abwertung um 5
BWP wg. Verbuschung, Anteil nicht heimischer Arten,
09.130 (B) | Neophytenaufkommen) 39 34 460 0 15640 0 -15640
09.150 B | Feldrain, Wiesenrain, linear 45 - 100 0 4500 0 -4500
Wiederherstellung von Feldrainen (hier: Neuanlage
09.151 (B) | entlang des neuen Wirtschaftswegs) 36 - 400 0 14400 14400
09.210 (B) | Ausdauernde Ruderalflur meist frischer Standorte 39 - 160 160 6240 6240 0
10.140 | Neu angelegte Trockenmauern, Gabionen 16 - 30 30 480 480 0
10.510 | Sehr stark oder véllig versiegelte Fldchen 3 - 190 2160 570 6480 5910
10.520 | Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster 3 - 970 0 2910 0 -2910
Schotter-, Kies- u. Sandwege, -platze oder andere
wasserdurchlassige Fldchenbefestigung sowie versie-
10.530 gelte Flachen, deren Wasserabfluss versickert wird 6 - 110 4810 660 28860 28200
10.710 | Dachflache nicht begriint 3 - 1320 8290 3960 24870 20910
11.191 | Acker, intensiv genutzt 16 - 9500 0 152000 0 -152000
arten- und strukturarme Hausgarten (hier: Garten
11.221 | Bestand) 14 - 1690 0 23660 0 -23660
arten- und strukturarme Hausgéarten (hier: Garten
Planung - Aufwertung um 3 BWP aufgrund Pflanzfestsetzun-
11.221 | gen) 14 17 0 7800 0 132600 132600
Kleingartenanlagen mit Giberwiegendem Ziergartenan-
teil, hoher Anteil Ziergeholze (hier: Kleingarten mit Gberw.
11.223 | Nadelgehélzen) 20 - 680 0 13600 0 -13600
Summe 25540 25540 413080 262096 -150984
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. Bebauungsplan ,Balzenbacher Straf3e* Begriindung

Entsprechend der vorstehenden Bilanzierung errechnet sich eine Differenz der Biotopwerte
von -150.984 Biotopwertpunkten. Das bedeutet, dass sich der Wert der Flache um die ermit-
telte Anzahl an BWP verschlechtert und durch weitere Malnahmen auszugleichen ist.

Kompensation des Eingriffs

Der verbleibende Kompensationsbedarf der durch die Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe
in Natur und Landschaft wird teilweise {iber das vorhandene Okokonto der Gemeinde
Birkenau und teilweise iber Kompensationsflichen der Okoagentur der Hessischen
Landgesellschaft ausgeglichen.

Die Gemeinde besitzt ein Okokontoguthaben aus einer Aufwertungsmafnahme in der Ge-
markung Nieder-Liebersbach, Flur 3, Flurstiick 104 (Nachstenbacher Hohe).

Es handelt sich um die Erweiterung eines Halbtrockenrasens auf einer bis dahin
ackerbaulich genutztenTeilflache des o.g. Flurstiicks durch Nutzungsaufgabe, Initialeinsaat
und extensiver Pflege. Die Einbuchung und der Beginn der Umsetzung erfolgten 1995. Aus
der Bilanzierung von Ausgangsszustand und Zielzustand der 1.840 m? grof3en Flache ergab
sich ein vorlaufiger Biotopwertgewinn in Héhe von 84.640 Biotopwertpunkten (BWP) geman
nachfolgender Tabelle.

Nutzungstyp gem. Ausgleichsabgaben- Flache / gm Biotopwert Differenz
verordnung 1995
Typ.-Nr. Bezeichnung WP/gm Bestand Planung Bestand Planung
11.191 Acker 13 1.840 0 23.920 0 -23.920
06.400 Halbtrockenrasen 59 * 0 1.840 0 108.560 108.560
Summe 84.640

* Korrekturabschlag von 10 Wertpunkten von 69 auf 59 Biotopwertpunkten aufgrund l&ngerer Entwicklungsdauer durch
Spontanbesiedlung (gem. Antrag der Gemeinde Birkenau auf Anrechnung von Naturschutzmalnahmen als
ErsatzmalRnahme vom 20.3.00)

Bei der abschlieenden Bewertung im Rahmen eines Ortstermins im Juli 2012" stellt sich die
Flache wie folgt dar:

Auf der Flache haben sich durch gezielte Einsaat von Magerwiesenarten und
Selbstansamung aus dem benachbarten Bestand zahlreiche Arten der Magerrasen und
Extensivwiesen? etabliert. Die Flache wird aktuell einmal jahrlich im Sommer gemaht. Neben
dem floristischen Aspekt soll damit der faunistischen Bedeutung der Flache (insbes. fir
Widderchen-Arten u.a. Schmetterlinge sowie Arten des Waldrandes) durch Férderung eines
blitenreichen Grinlandbestandes Rechnung getragen werden.

Der spate Mahdzeitpunkt und die geringe Mahdintensitdt haben aber gleichzeitig die
Ausbreitung unerwilinschter Arten der Ruderalstandorte (Berufskraut, Goldrute) beglnstigt,
die insbesondere am beschatteten Waldrand aktuell den Magerwiesenbestand durchsetzen.

T Gemeinsamer Ortstermin am 3. Juli 2012 mit Herr Haubfleisch (UNB), Frau Baumgartner (Gemeinde Birkenau), Frau Thees
(Infrapro)

2 U.a. Aufrechte Trespe, Zittergras, Rotschwingel, Dost, Klappertopf, Hornklee, Hopfenluzerne, Acker-Witwenblume, Feld-
Hainsimse, Esparsette, Johanniskraut, Scabiosen-Fockenblume, Wiesen-Glockenblume, Schafgarbe, Platterbse, Kratzdistel
etc.
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Durch die Mahd nach der Blite kommt es zur Aussamung, so dass sie jedes Jahr erneut von
Hand entfernt werden missen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass der zum Zeitpunkt der Einbuchung der Fléche in das
Okokonto prognostizierte Biotopwert beibehalten werden kann, wenn die Pflege der Flache
im Hinblick auf eine Verdrangung der nicht gewlinschten Arten optimiert wird. Das bedeutet,
dass die Pflegeintensitdt auf den Teilflachen, auf denen sich Goldrute und Berufskraut
etabliert haben, zukinftig zwei mal jahrlich gemaht werden, wobei die erste Mahd vor der
Blutezeit durchzufihren ist, um eine weitere Ausbreitung zu verhindern und den
Neophytenbestand dauerhaft ganz zurlickzudrangen. Auf den verbleibenden Bereichen
erfolgt die Mahd kunftig wie bisher nur einmal jahrlich im Sommer oder Spatsommer, so dass
die Habitateignung fir Schmetterlinge u.a. Insekten gewahrt bleibt.

Im Rahmen der Genehmigungsplanung fiir die Friedhofserweiterung Reisen und die BP-
Anderung ,In der Gewann“ erfolgten im Jahr 2000 bereits zwei Abbuchungen, denen jeweils
ca. 260 m? der Okokontoflache zugeordnet wurden. GemaR Kontoauszug vom 20.08.2008
beinhaltet das Okokonto somit ein Restguthaben von 60.904 Biotopwertpunkten. Die
entsprechende Teilflache von 1.324 m? wird dem gegenstandlichen Bebauungsplan zuge-
ordnet. Die rdumliche Zuordnung der Okokontoflache ergibt sich aus nachfolgender Abbil-
dung.
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\\

"

Okokontoflache " Neuanlage von Halbtrockenrasen Nachstenbacher Héhe
mit einem Gesamtwert von 84.640 BWP
1 Zuordung von 11.960 BWP zur "Erweiterung Friedhof Reisen ( 2000)
2  Zuordung von 11.776 BWP zum BP "In der Gewann" (2000)
Zuordung von 60.904 BWP zum BP "Balzenbacher StralRe" (2012)

Nachstenbacher Hohe

rd

Abb. 3: Okokontofliche »Neuanlage von Halbtrockenrasen Nachstenbacher Héhe* mit MaBnahmenzuordnung
(Quelle Luftbild: Hessenviewer)

&
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Der verbleibende Kompensationsbedarf in Hohe von 90.080 Biotopwertpunkten wird tber
die folgende Okokontoflache der Okoagentur der Hessischen Landgesellschaft ausgegli-
chen: Gemarkung Ober-Mumbach, Flur 3, Flurstiick 149. Es handelt sich um eine Grin-
landflache entlang des Mumbachs mit einer Flachengrofie von ca. 9.200 gm. Sie wird
vollstdndig dem Bebauungsplan ,Balzenbacher Stral’e” zugeordnet. Die Flachenzuordnung
erfolgt durch vertragliche Regelung zwischen der Gemeinde Birkenau und der HLG.? Die
naturschutzfachliche Bewertung der MalRnahme wurde gemaf der vertraglichen Vereinba-
rung zwischen der HLG und der unteren Naturschutzbehérde des Kreis Bergstralie abge-
stimmt.

Anlage 2
Okokontoflache
Ob.-Mumbach Flur 3, Fist 149

Okokontofliche
Gemeinde

Gemarkung

Abb. 4: Okokontofliche der HLG in Ober-Mumbach
(Quelle Luftbild: Hessenviewer)

s Vertrag (ber die Vermittiung und Verfiigungstellung von Biotopwertpunkten (Okopunkten) aus bereits vorlau-
fend durchgefiihrten OkokontomaRnahmen i.S. § 5 Kompensationsverordung fiir den Bebauungsplan der Ge-
meinde Birkenau ,Balzenbacher Straf3e”, rechtskraftig mit Datum vom 07.12.2012.
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Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich fasst sich demnach wie folgt zusammen:
Kompensationsbedarf / Defizit Biotopwert im

Geltungsbereich: -150.984 BWP
Biotopwert der verbleibende
MaBnahmen: MaRBnahme Differenz
C)kokonto Gemeinde Birkenau 60.904 BWP -90.080 BWP
Okokonto Okoantur der Hessischen Landgesellschaft
90.080 BWP 0

1.9.4 Bodenschutz

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie erge-
ben sich fir den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen
(Altstandorte, Altablagerungen), schadlichen Bodenverédnderungen und/oder Grundwasser-
schaden (s.a. Aussagen zum Schutzgut Boden im Umweltbericht). Der Gemeinde sind sol-
che Vorkommen ebenfalls nicht bekannt. Es wird jedoch ein Hinweis zum Bodenschutz mit
der Verankerung der Meldepflicht von sensorischen Auffalligkeiten in die textlichen Festset-
zungen aufgenommen.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dezernat 41.5), zu informieren.

1.9.5 Energiewende und Klimaschutz

Am 30.07.2011 ist das ,Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden® in Kraft getreten (BGBI. | S. 1509). Mit dieser sog. ,Klimaschutz-
Novelle* wurde nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB erweitert, son-
dern auch ein neuer Absatz 5 in § 1 a BauGB eingefiigt, der die klimagerechte stadtebauli-
che Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt. Demgemal wird dargelegt, mit welchen
Planinhalten ,den Erfordernissen des Klimaschutzes (...) durch Mal3nahmen, die dem Kili-
mawandel entgegenwirken oder die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen® wird.

Zur konkreten Berlicksichtigung des Klimaschutzaspektes sieht die Novellierung mit § 5 Abs.
2 b) und c) bzw. § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 23 b) BauGB erweiterte Darstellungs- bzw. Festset-
zungsmaglichkeiten vor. Hiernach kénnen

¢ Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaRnahmen (...) insbesondere zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kal-
te aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung im Flachennutzungsplan dar-
gestellt bzw.
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e Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Vertei-
lung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Ener-
gien oder Kraft-Warme-Kopplung wie auch

o Gebiete, in denen (...) bei der Errichtung von Gebaduden oder bestimmten sonstigen
baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MalRnahmen fir die Er-
zeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen,

im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Aufgrund der vorstehenden Empfehlungen wurden die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Uberprift und es ist festzustellen, dass alle Méglichkeiten optional anwendbar sind, so dass
von der dezidierten Festsetzungsmdglichkeit kein Gebrauch gemacht werden muss. Dem-
entsprechende Beschliisse wurden von der Gemeindevertretung darauf hin auch gefasst.

.10 Flachenbilanz

Wohnbauflachen ca.2,1 ha 84 %
Verkehrsflachen ca. 0,28 ha 11,2 %
Grinflachen ca. 0,12 ha 4,8 %
Gesamtgebiet ca. 2,5 ha 100 %

.11 Bodenordnung

Eine Baulandumlegung nach BauGB ist nicht vorgesehen. Die Grundstlicke befinden sich in
Privatbesitz, eine Neuordnung kann jederzeit auf privatrechtlicher Basis erfolgen.

INFRAPRO

Aufgestellt:
Lorsch 19.02.2013

Dirk Helfrich
Dipl.-Ing., Beratender Ingenieur
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] Umweltbericht

1.1 Kurzdarstellung des Planinhaltes und der Planungsziele

Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf der Planungsabsicht der Gemeinde Nieder-
Liebersbach, Grundstlicke im Bereich der Ortsrandlage als Wohnbauflache fir den Eigenbe-
darf auszuweisen. Die geplanten Baufldchen erstrecken sich hangseitig entlang der Balzen-
bacher Strale und schlieen eine Licke zwischen bestehender Bebauung. Die
Verkehrsanbindung erfolgt Giber eine hangparallele ErschlieRungsstral’e mit Wendehammer,
die im Westen an die Balzenbacher Stra3e anbindet. Die geplante Bebauung ist beiderseits
der ErschlieBungsstra’e vorgesehen, wobei in Anlehnung an die benachbarte Bebauung
und zum Erhalt des dorftypischen Charakters eine Bauweise mit Einzel- oder Doppelhdusern
festgesetzt wird.

1.2 Fachziele des Umweltschutzes und Art der Beriicksichtigung

Fachziele nach BauGB

Nach § 1a Baugesetzbuch soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden.

Fachziele nach WHG und HWG

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Der Lauf des Balzenbachs verlduft ca. 100 m sidwestlich der talseitigen Geltungsbereichs-
grenze. Der Gewasserlauf und seine Uferbereiche incl. der 6kologischen Funktionen des
Gewassers werden von der Planung nicht tangiert. Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
im Sinne des § 13 Abs. 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) werden ebenfalls nicht
berlhrt.

Schutzgebiete und Objekte nach BNatSchG und HENatG

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Schutzgebieten nach FFH-Richtlinie und Vogelschutz-
richtlinie (Natura 2000 Gebiete).

Grundsatzlich stellen Streuobstbestdnde im AuflRenbereich geschiitzte Biotope nach § 13
Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) dar. Der
Grinlandbestand mit Streuobst im SlUdosten des Geltungsbereichs besitzt aufgrund des
schlechten Pflegezustandes der Obstbaume (llickige Auspragung, Teile bereits abgangig)
und der Grinlandauspragung (intensiv genutzte Pferdeweide) nicht den Charakter eines
geschitzten Biotops. Diese Einschatzung ergab sich auch in einem gemeinsamen Ortster-
min am 15.6.2010 mit dem Umweltamt der Gemeinde Birkenau (Frau Baumgartner).
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Eine potenzielle Bedeutung fur Arten des Anhang IV FFH-Richtlinie und européische Vogel-
arten besitzen v.a. die Obstbdume und die weiteren Gehdlzbestédnde entlang der Strallenbd-
schung und innerhalb der Kleingartenflache, da sie als Fortpflanzungs- und Ruhestadten
insbesondere fir die Avifauna in Betracht kommen.

Laut Aussage des Vereins der Vogelfreunde Nieder-Liebersbach (Herr Kohlmann, Tel. vom
17.6.2010) sind fur das Plangebiet keine streng geschitzten Arten bekannt. Ein dauerhafter
Vergramungseffekt der im Gebiet zu erwartenden ,Allerweltsarten® durch die geplante Be-
bauung ist It. Aussage des Vereinsvertreters nicht zu erwarten. Nachfragen an den 6rtlichen
NABU-Vertreter (Herrn Peter Schabel, Tel. vom 17.6.2010) bzgl. Artennachweise erbrachten
bislang keinen Hinweis auf eine besondere Bedeutung des Plangebiets fur streng oder be-
sonders geschutzte Arten.

Die Gabionenmauer entlang der Balzenbacher Stral3e besitzt Habitateignung fir die Arten-
gruppe der Reptilien (Mauereidechse). Sie ist jedoch nicht vom geplanten Eingriff betroffen.

Streng oder besonders geschiitzte Pflanzenarten wurden nicht angetroffen.
Eine BerUhrung der Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG wird nach derzeitigem Kennt-
nisstand daher nicht erwartet.

Fachziele des Landschaftsplans

Der Landschaftsplan der Gemeinde Birkenau (Ingenieurbiro Neuhann & Kresse (2005):
Landschaftsplan der Gemeinde Birkenau. Darmstadt) weist im Bereich des Bebauungsplans
und dessen unmittelbarer Umgebung nachfolgend aufgefiihrte Nutzungsarten und Zielaus-
sagen aus.

Abb. 3:

Auszug aus dem Land-
schaftsplan der Gemeinde
Birkenau mit Darstellung
der Lage des Bebauungs-
plans
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Der Bestand des Geltungsbereichs wird als intensiv genutztes Grinland und Streuobstwiese,
Acker und Siedlungsflache dargestellt. Entlang der Balzenbacher Strale sind im Bereich der
hangseitigen StralRenbdschung Laubbdume und Streuobst, im Nordwesten neben der beste-
henden Bebauung Obstbdume als Bestand dargestellt. In den Zielaussagen ist am dortigen
Siedlungsrand der Erhalt eines ortsbildpragenden Einzelbaumes dargestellt. Fiir den nord-
westlichen Ortsrand ist eine bessere Eingriinung des Siedlungsrandes vorgesehen. Fir die
ackerbaulich genutzten Flachen in Hanglage empfiehlt der Landschaftsplan eine hangparal-
lele Bewirtschaftung und bodenschitzende Kulturarten bzw. die Umwandlung von Acker in
standortgerechte Nutzung mit extensiv genutztem Griinland als Malihahmen des Erosions-
schutzes. Fir den talseitigen Teil des Geltungsbereichs zeigt der Landschaftsplan ein pla-
nungsrechtlich nicht gesichertes kommunales Planungsvorhaben als Hinweis auf die von der
Gemeinde beabsichtigte Bebauung des Gebiets. Gemaly Ausfliihrungen des Landschafts-
plans besteht hierflr ein maRiges Konfliktpotenzial, in erster Linie bedingt durch die Beseiti-
gung von Gehdlzen an der Boschungskante und die Inanspruchnahme von Streuobst.

Die im Landschaftsplan dargestellte Grenze des Landschaftsschutzgebiets ,Bergstralle-
Odenwald® besitzt keine Rechtskraft mehr. Der Schutzgebietsstatus wurde am 9.Marz 2008
auller Kraft gesetzt.

1.3 Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes
1.3.1 Lage und Naturraum

Nieder-Liebersbach befindet sich in der naturrdumlichen Einheit Juchhéh-Odenwald (145.2)
als Untereinheit des ,Vorderen Odenwaldes” (145). Der Vordere Odenwald besitzt einen
kristallinen Grundgebirgssockel, der gegen die Rheinebene im Westen rund 400 m tekto-
nisch herausgehoben ist. Im Bereich des Juchhéh-Odenwaldes ist der granitische Grundge-
birgssockel z.T. von L&sslehmauflage bedeckt, die fruchtbare Standorte fir die
Landwirtschaft bildet. Die Art der Gesteinsverwitterung in Verbindung mit geomorphologi-
schen Prozessen hat ein bewegtes Relief mit einem weit verzweigten Gewdassernetz und
kleinstrukturierten Nutzungsmustern geschaffen. Landschaftspragend ist ein Wechsel von
Wald auf Héhen und steilen Hanglagen und Offenland mit Acker, Griinland und Streuobst
auf flacheren Hanglagen und in den breiteren Télern. Die klimatische Situation und phé&nolo-
gische Entwicklung ist durch die angrenzende Bergstralte als Bindeglied zwischen Odenwald
und Rheinebene beeinflusst.

I.3.2 Schutzgut Boden

Den geologischen Untergrund bilden Hornblendegranite und Gehé&ngelehme. Uber den
kristallinen Ausgangsgesteinen im stddstlichen und mittleren Teil des Geltungsbereichs
haben sich durch die Prozesse der Bodenbildung saure Braunerden mit sandig-lehmiger
Struktur ausgebildet. Ihre Eignung fir die Landwirtschaft ist aufgrund der bodenchemischen
und bodenphysikalischen Eigenschaften von untergeordneter Bedeutung.

Im Bereich der Deckschichten aus L&sslehm, die am nordwestlichen Rand des Geltungsbe-
reichs anstehen, sind Parabraunerden und Pseudogley-Parabraunerden zu erwarten. Sie
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stellen aufgrund ihres héheren Basengehalts und ihres glinstigeren Wasser- und N&hrstoff-
haushalts gute Bdden fir landwirtschaftliche Nutzung dar, wobei durch die z.T. starke
Hangneigung die Bewirtschaftung durch die Gefahr der Bodenerosion eingeschrankt ist und
eine dauerhafte Bodenbedeckung (bevorzugt Griinland) erforderlich macht. Der Anbau von
Mais als besonders erosionsanfallige Nutzungsform ist an den gefahrdeten Teilflachen aus
Sicht des Bodenschutzes kritisch zu sehen, da er den unwiederbringlichen Abtrag des wert-
vollen Feinbodens fordert.

Es sind keine Altstandorte oder Altablagerungen im Plangebiet bekannt (ALTIS, hessisches
Landesamt fir Umwelt und Geologie).

1.3.3 Schutzgut Klima und Luft

Regionalklimatisch ist das Untersuchungsgebiet dem Klimabezirk ,Westlicher Odenwald*
zugehdrig. Kennzeichnend ist ein schwach subkontinental gepragtes gemafigtes Klima bei
milden Wintern mit selten auftretenden langeren Frostperioden und geschlossener Schnee-
decke und maRig warmen Sommern. Das Maximum der Niederschlage fallt im Sommer
(Gewitterregen) und im Januar. Die Hauptwindrichtung ist durch den Verlauf des Weschnitz-
tals vorgegeben und in SW-NO-Richtung orientiert. Der Untersuchungsraum ist durch die
klimatisch beglnstigte Bergstralie beeinflusst.

Die lokalklimatische Situation wird durch Relief, Vegetationsbedeckung und Bodennutzung
bestimmt. Insbesondere bei windschwachen, austauscharmen Wetterlagen entstehen durch
Aufheizung und Abklhlung von Oberflachen unterschiedlicher Eigenschaften kleinraumige
Luftdruckunterschiede, die in Abhdngigkeit des Reliefs zu lokalen Luftmassentransporten
und Ausgleichsstromungen fiihren.

Die dicht bebauten Siedlungsfldchen und Verkehrsflachen stellen dabei aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades Flachen der Warmespeicherung dar. Die Offenlandflachen an den
Talhdngen von Liebersbach und Balzenbach sind aufgrund ihrer hohen nachtlichen Aus-
strahlung Produktionsflachen fur Kaltluft, die in Richtung Tallage abfliet. Der Liebersbach
dient als Kaltluftsammel- und abflussbahn in Richtung Siden. Der Luftaustausch zwischen
Offenland und Ortslage ist durch die dichte Bebauung im Siedlungsbereich allerdings nur
eingeschrankt maoglich (Barrierewirkung), andererseits ist Nieder-Liebersbach aufgrund
seiner Lage und Ausdehnung und der klimatischen Vorbelastungen kein ausgesprochener
Bedarfsraum.

I.3.4 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Der granitische Grundgebirgssockel ist Teil der hydrogeologischen Einheit des kristallinen
Odenwaldes. Er stellt einen Kluftwasserleiter mit geringer Grundwasserdurchlassigkeit und —
ergiebigkeit dar. Grundwasserbewegung findet in erster Linie oberflachennah in den Verwit-
terungsschichten statt, wobei versickerndes Niederschlagswasser an den Hangkanten in
zahlreichen Quellen wieder zu Tage tritt. Die sandigen-kiesigen Sedimente des Weschnitz-
tals und seiner Nebentéler stellen als Porenwasserleiter den Haupt-Grundwasserspeicher
dar. Reliefbedingt sind die Einzugsgebiete der Quellen relativ klein, die Quellschittungen
sind entsprechend gering. Hohe Schwankungen in der Grundwasserergiebigkeit ergeben

A
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sich dartber hinaus durch die oberflachennahe Lage der grundwasserfilhrenden Schichten
und der damit zusammenhangenden unmittelbaren Abhangigkeit der Niederschlége.

Oberflaichenwasser

Der Liebersbach als Nebengewasser der Weschnitz fliet in Nord-Sid-Richtung und quert
die Ortslage. Nordlich von Nieder-Liebersbach ist die Gewdasserstruktur durch Gewasser-
ausbau (Begradigung, Uferbefestigung) und angrenzende Nutzungen deutlich bis stark
verandert, im Bereich der Ortslage Uber weite Strecken verrohrt. Stdlich der Balzenbacher
Strale fliel3t der Balzenbach, der innerhalb der Ortslage Uber ein verrohrtes Teilstiick in den
Liebersbach mindet. Sein Zustand wird hinsichtlich der Gewasserstruktur ebenfalls als stark
bis sehr stark verédndert eingestuft. Beide Oberflachengewasser werden von der Planung
nicht unmittelbar berihrt.

1.3.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt

Biotoptypen

Die Bestandssituation ist zum Uberwiegenden Teil durch intensiv genutzte ackerbaulich
genutzte Flachen (Maisanbau) sowie artenarmes, intensiv bewirtschaftetes Grinland (Pfer-
deweide) gekennzeichnet. Die Grinlandflache im Sidosten des Geltungsbereichs ist nut-
zungsbedingt in Teilbereichen stark eutrophiert, was sich im Aufkommen typischer
Nahrstoffzeiger (Brennesselinseln) widerspiegelt. Auf der Flache befinden sich mehrere
Obstbaumhochstdmmen unterschiedlichen Alters, z.T. in verbrachten und verbuschten
Randbereichen der Weide. Die Obstbdume zeigen einen allgemein schlechten Pflegezu-
stand, ein Baum ist abgangig.

Im Nordwesten sowie am Sldostrand des Geltungsbereichs befindet sich bestehende Be-
bauung mit Hausgarten (Ziergartencharakter). Der z.T. durch eine Mauer bzw. Gabionen
gesicherte Béschungsbereich zur Balzenbacher Stralle ist im Nordwesten durch eine Gras-
und Hochstaudenflur, im mittleren Teil durch einen Laubgeh&lzbestand mit heimischen
Baum- und Straucharten sowie jungem Gehélzaufwuchs und einzelnen Nadelbdumen und
im stddstlichen Teil durch eine stark verbuschte Grasflur bewachsen. Letztere setzt sich
nach Norden in einem Streifen zwischen der Pferdeweide mit Streuobst und einem brachge-
fallenen und verbuschten Gartengrundstiick mit Nadelbaumbestand und Neophytenaufkom-
men (Goldrute) fort. Die im Landschaftsplan dargestellte markante Baumreihe (Nussbaume)
entlang der Balzenbacher Strale wurde zwischenzeitlich bis auf ein Restexemplar aus
Grinden der Verkehrssicherheit entfernt.

Tierwelt

Eine faunistische Bestandserfassung ist nicht erfolgt. Die Beurteilung der Flache als Lebens-
raum fir Tiere erfolgt aufgrund der vorliegenden Biotoptypen und unter Berlicksichtigung der
Kenntnisse ortskundiger Vertreter der Naturschutzorganisationen und Hinweisen aus der
frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange.
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Anfragen an einen O&rtlichen NABU-Vertreter (Herrn Peter Schabel, Tel. vom 17.6.2010)
ergaben bislang keine Hinweise auf eine besondere Bedeutung des Geltungsbereichs als
Lebensraum streng oder besonders geschitzter Tierarten (insbesondere im Hinblick auf
Vorkommen von Fledermdusen u. Neuntéter). Laut Aussage eines Vertreters des Vereins
der Vogelfreunde Nieder-Liebersbach sind fiir das Untersuchungsgebiet lediglich ,Allerwelts-
arten® bekannt (Herr Kohlmann, Tel. vom 17.6.2010).

Die intensiv genutzten Ackerflichen und artenarmen Grinlandbestande bieten aufgrund
ihrer Biotopausstattung eine geringe Vielfalt an Habitatstrukturen. lhre Bedeutung als Le-
bensraum ist als nachrangig einzustufen, da sie kurzfristig ersetzbar sind und im Umfeld des
Untersuchungsgebiets ausreichend Flachen mit vergleichbarer Lebensraumqualitat als Aus-
weichraum zur Verfigung stehen. Der vielfaltiger strukturierte Randbereich zwischen land-
wirtschaftlicher Flur und Balzenbacher Strale bzw. Siedlungsflache im Siidosten bietet
durch die kleinrdumigere Gliederung mit dem Wechsel von Gras- und Krautbestédnden, Ge-
holzflachen, Bracheflachen und Einzelbdumen eine héhere Vielfalt an Habitatstrukturen. Es
ist davon auszugehen, dass diese Flachen Teil des Lebensraums von Végeln, Insekten und
Kleinsdugern darstellen. Insbesondere die Obstbdume wurden als potenziell bedeutsame
Biotopstruktur fur die Fauna geprift. Der schlechte Pflegezustand der Griinlandflache und
des Obstbaumbestandes stellen im vorliegenden Fall jedoch eine Minderung der Habitatqua-
litét fir typische Bewohner dieser Lebensrdume dar. Die Nutzung hat zur Verarmung des
Griinlandbestandes infolge intensiver Beweidung, Eutrophierung von Teilflachen und Ver-
brachung und Verbuschung in Randbereichen gefiihrt. Es wurden keine Baumhohlen als
Hinweis auf eine besondere Bedeutung der Baume fir héhlenbritende Végel, Fledermausen
oder andere baumhd&hlenbewohnende Tiere festgestellt.

Als weitere Einschrankung ist anzumerken, dass die Lage zwischen Ortsrand und intensiv
genutzter landwirtschaftlicher Flur fir wenig mobile Arten nur eingeschrankte Austauschbe-
ziehungen zu ahnlich strukturierten Fldchen im weiteren Umfeld méglich macht. Hinzukom-
men Stoéreinflisse durch die angrenzenden Siedlungs- und Verkehrsflachen. Es ist daher
wahrscheinlich, dass v.a. stérungsunempfindliche, siedlungstolerante Arten die Flachen im
Geltungsbereich nutzen.

Biologische Vielfalt

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs ist gekennzeichnet durch geringe Vielfalt der
Biotoptypen aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung. Lediglich extensiver ge-
nutzten Randbereiche und die Gehdlzbesténde, v.a. im Stdosten und entlang der Balzenba-
cher Stralle besitzen aufgrund ihrer Biotopausstattung eine héhere Bedeutung fir die
Artenvielfalt und die genetische Vielfalt innerhalb der Arten, sind aber aufgrund der geringen
Ausdehnung und der isolierten Lage inmitten intensiv genutzter bzw. stérungsreicher Nut-
zungen fir die Vernetzung von Lebensrdumen nur sehr eingeschrénkt nutzbar.
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1.3.6 Schutzgut Mensch, Kultur- und Sachgiiter

Schutzgut Mensch

Bei der bestehenden Bebauung entlang der Balzenbacher Stralle handelt es sich um Wohn-
bebauung (v.a. sidlich an den Geltungsbereich angrenzend) sowie um Mischbebauung im
Osten sowie am dulReren Westrand der Bebauung.

Entlang der Balzenbacher Stral’e verlauft eine Wanderwegeverbindung. Der Geltungsbe-
reich ist Teil des siedlungsnahen Freiraums, der der ortsansassigen Bevdlkerung als Erho-
lungsraum dient.

Fur die menschliche Gesundheit schadliche Immissionen oder Emissionen sind hier nicht
bekannt.

Kultur- und Sachguter:

Als Sachgiiter sind die landwirtschaftlich genutzten Flachen im Geltungsbereich als landwirt-
schaftliche Produktionsstatten sowie der Gebaudebestand zu nennen. Die Streuobstbestan-
de in Ortsrandlage stellen eine typische, kulturhistorisch gepragte Nutzungsform dar, deren
Qualitédt durch die mangelnde Obstbaumpflege und die Art der Grinlandbewirtschaftung
jedoch stark beeintrachtigt ist. Archéologische Fundstellen oder andere Kulturgiter sind auf
der Flache nicht bekannt.

1.3.7 Schutzgut Landschaft

Der Landschaftsplan der Gemeinde Birkenau stellt den Geltungsbereich als randlichen Teil
eines Offenlandbereichs mit Streuobst, Griinland und Acker im Wechsel dar, der eine hohe
Erholungseignung zukommt. Die Bewertung von Landschaftsbildqualitdt und Erholungseig-
nung resultiert aus einer Vielzahl optisch attraktiver, durch landwirtschaftliche Extensivnut-
zung gepragter Biotoptypen im kleinrdumigen Wechsel, die Uberwiegend naturnah und
naturraumtypisch ausgepragt und wenig durch Stérungen vorbelastet sind. Die Balzenbacher
Stral3e ist Teil einer Wanderwegeverbindung.

Das Landschaftsbild im naheren Umfeld ist gepragt durch landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen mit Ackernutzung (Mais), intensiv genutztem Griinland und Pferdeweide mit ungepfleg-
tem Grinlandbestand und Reste einer ehemaligen Streuobstwiese im Sidostteil des
Geltungsbereichs. Der Ubergang zur Balzenbacher Strale erfolgt im mittleren und stidéstli-
chen Teil des Plangebiets Uber eine z.T. durch bauliche Mallhahmen befestigte Béschung
mit Hecken und Einzelbdumen entlang der oberen Béschungskante (heimische Laubgehdlze
sowie landschaftsuntypische Zier- und Nadelgehdlze). Das Plangebiet befindet sich am
nérdlichen Talhang des Balzenbachtals und ist vom Gegenhang einsehbar. Durch die klein-
rdumig gegliederte Topografie im Landschaftsraum bestehen jedoch insgesamt keine weit-
laufigen Sichtbeziehungen und keine besondere Empfindlichkeit des Schutzgutes in diesem
Bereich.

Der Siedlungscharakter ist landlich geprégt, wobei die Gestaltung des Siedlungsrandes
Defizite hinsichtlich der landschaftlichen Einbindung aufweist.
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1.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Begriindung

Vielfaltige Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern ergeben sich aus der rdumlichen
und funktionalen Verzahnung der Naturraumfaktoren. Die wesentlichen werden in nachste-

hender Tabelle dargestellt.

Tiere,
A . Pflanzen, Mensch,
uswir= Boden Klima, Luft | Wasser biologi- Kultur-, Landschaft
kungen . .
auf sche Viel- Sachgiiter
J falt
Boden - Prozesse der | Prozesse der | Humusbil- Bodenbear- hohe Relie-
Bodenbil- Bodenbil- dung, beitung /| fenergie
dung, Zer- | dung, Zer- | Durchliftung | Bodennut- begunstigt
setzung setzung, und  Durch- | zung be- | Bodenerosi-
organischer biologische mischung glnstigt on und
Substanz, Aktivitat sind | des Bodens, | Erosion von | flachgriindige
biologische abhangig von | Umwandlung | Feinboden, Bodenent-
Aktivitat der Wasser- | (u. Bindung) | Stoffeintrédge, | wicklung und
sind abhan- | verfugbarkeit | von Schad- | Verdichtung schrankt
gig von stoffen durch Land- | Bewirtschaft-
Temperatur, wirtschaft, barkeit ein.
Niederschla- Bodenver-
gen, Luft- siegelung
feuchte durch Sied-
lungs- u.
Verkehrsfla-
chen
Klima, Luft | Bodeneigen- | _ Nieder- Gehdlz- offene Topografie
schaften und schlagsver- bewuchs landwirt- bedingt
—nutzung dunstung /| wirkt Tempe- | schaftliche Luftabfluss
beeinflussen Wasserfla- ratur ausglei- | Flache Richtung
Verduns- chen wirken | chend und | dienen der | Stdwesten in
tungsverhal- klimatisch hemmt Kaltluftpro- Richtung
ten Ausgleichend | Luftbewe- duktion Balzenbach-
durch Trans- | gung (auch tal
port latenter | Kaltluftab-
Warme. fluss),
Pflanzenbe-
wuchs bildet
Frischluft
Wasser Speisung Nieder- _ Vegetation Ggf. schadl. | Topografie
des Grund- | schlagsrate bremst Stoffeintrdge | beeinflusst
wassers speist Grund- Oberflachen- | in das | Abfluss des
durch das | und Oberfla- abfluss und | Grund- und | Oberfla-
Medium chengewas- begiinstigt Oberflachen- | chenwassers
Boden, ggf. | ser Nieder- gewasser und des
Stoffeintrage schlagsversi- | durch oberflachen-
in das ckerung menschliche | nahen
Grundwasser Aktivitaten Grundwas-
sers.
Tiere, Bodeneigen- | Klima be- | Wasserauf- _ menschliche | Kulturland-
Pflanzen, schaften stimmt nahme ist Aktivitat schaft ist
biologi- bestimmen Ausbreitung Lebens- bedingt Lebensraum
sche Viel- Be_siedelbar— unq phéno- | grundlage Entstehung \(igler spezia-
falt keit,  Pflan- | logische aller Lebe- Lebensrau- lisierter Arten
zengesellsch | Entwicklung wesen, men der
aften, Nutz- | von Tier- und | Grundwasser Kulturland-
barkeit Pflanzenar- und Oberfla- schaft
ten chengewas- (Streuobst,
ser sind Griinland,
Lebensrau- Acker)
me
DN
mir
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Tiere,
A . Pflanzen, Mensch,
kusww- Boden Klima, Luft | Wasser biologi- Kultur-, Landschaft
ungen . .
sche Viel- | Sachgiiter
s falt
Vv
Mensch, Boden (hier | gemaRigtes Lebens- Flachen mit | landschafts-
Kultur-, z.T. Léss- | Klima und | grundlage hoher biolo- typische
Sachgiiter | lehm) beein- | hohe  Luft- | des Men- | gischer Strukturen
flusst die | qualitat sind | schen Vielfalt bieten erhéhen den
Qualitédt als | Grundlage hohe  Erho- Erholungs-
Produktions- | der mensch- lungs- /Erlebniswert
standort lichen  Ge- /Erlebnisquali
sundheit und tat
Erholung
Landschaft | Bodeneigen- | Klima  und | Wasseran- Wesentliche | Mensch -
schaften sind | Luft beein- | gebot beein- | Bestandteile | beeinflusst
Grundlage flussen flusst der  Kultur- | Landschaft
fur Bewuchs | Bewuchs und | Bewuchs und | landschaft durch  Nut-
und Nut- | Nutzungs- Nutzungs- zung (Kultur-
zungssstruk- | strukturen strukturen landschaft)
turen
1.4 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Planungsdurchfiihrung

.41 Schutzgut Boden

Mit der Umsetzung des geplanten Vorhabens werden Bdden versiegelt und damit dauerhaft
ihrer Funktion im Naturhaushalt entzogen. Der Umfang der Flachenversiegelung ergibt sich
aus der zuldssigen Uberbaubaren Flache und der Neuversiegelung durch Verkehrsflachen
und betragt ca. 1,5 ha. Weitere Beeintrachtigungen des Bodens ergeben sich im gesamten
Baustellenbereich durch Verdichtung, Bodenabtrag und Umlagerung. Die Gelédndetopogra-
phie macht erhebliche Modellierungsmalinahmen erforderlich. Daraus resultieren zumindest
voriibergehende Beeintrachtigungen der natirlichen Bodenfunktionen (Reduzierung der
Versickerungsleistung, Stérung der bodenbiologischen Prozesse).

Durch die Anlage befestigter Flachen in teilversiegelter Ausfiihrung bleiben die Bodenfunkti-
onen zumindest teilweise erhalten. Mit der dauerhaften Begriinung der Grundstiicksfreifla-
chen, u.a. durch standortgerechte Gehdélzpflanzungen, werden die durch die Vornutzung und
die baulichen Mallhahmen bedingten Bodenbelastungen reduziert und eine Regeneration
der Bdden im Hinblick auf N&hrstoff- und Humushaushalt, Bodenerosionsanfalligkeit und
biologische Aktivitat ermdglicht.

1.4.2 Schutzgut Klima und Luft

Durch die Bebauung der Flache gehen Bereiche verloren, die Bildungs- und Abflussflachen
fur Kaltluft darstellen. Die Beseitigung von Gehdlzen fuhrt zum Verlust klimatisch ausglei-
chend wirkender Strukturen im Hinblick auf Frischluftproduktion und Lufthygiene. Mit der
Fléachenversiegelung durch Bau- und Verkehrsflaichen geht eine kleinrdumige Verstérkung
von Temperaturextremen, insbesondere wahren sommerlicher Hitzephasen, einher da kein
Ausgleich Uber die verdunstende Vegetation mehr stattfindet.
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Mit der Begriinung der Grundsticksfreiflachen und Baum-/Gehdlzpflanzungen werden im
Geltungsbereich kleinklimatisch und lufthygienisch wirksame Vegetationsflachen geschaffen.
Aufgrund der geringen Flachenausdehnung und der exponierten Lage und relativ guten
Durchliftung des Gebiets sowie aufgrund der vergleichsweise geringen klimatischen Vorbe-
lastungen sind die Auswirkungen auf das Schutzgut insgesamt als gering einzustufen.

11.4.3 Schutzgut Wasser

Die Bodenversiegelung durch Siedlungs- und Verkehrsflachen fihrt zum vollstdndigen Ver-
lust der Niederschlagsversickerung auf den betroffenen Flachen und zur Erhdéhung des
Oberflachenabflusses. Durch die Anlage befestigter Flachen in teilversiegelter Ausfihrung
wird zumindest ein Teil des dort anfallenden Niederschlagswassers in den natirlichen Was-
serkreislauf zurtickgefiihrt. Zur weiteren Reduzierung des Oberflachenabflusses wird die
Anlage von privaten Anlagen zur Regenwassernutzung empfohlen. Darliber hinaus anfallen-
des Niederschlagswasser wird Uber ein Trennsystem dem Vorfluter zugefihrt.

Auf den durch den Baustellenverkehr genutzten Flachen erhoht fir den Zeitraum der Durch-
fihrung der Baumalinahmen der Oberflachenabfluss aufgrund der Bodenverdichtung. Durch
Bodenlockerung und Begriinung der Freiflachen nach Beendigung der Bauarbeiten kann die
Versickerungsleistung der nicht versiegelten Béden wieder hergestellt werden.

Dem verstéarkten Abfluss von Niederschlagswasser von den hangoberhalb gelegenen land-
wirtschaftlichen Fldchen wird durch die Anlage eines begriinten Erdwalls entlang der hang-
seitigen Grundstlicksgrenzen vorgebeugt.

1.4.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt

Mit der Umsetzung des geplanten Bauvorhabens werden Flachen im gestérten Siedlungs-
randbereich berthrt, die von geringer (Ackerflachen, Ziergarten, Pferdeweide) und mittlerer
Bedeutung (ungepflegte Reste ehem. Streuobstwiese, Verbuschungsflachen, strallenbeglei-
tendes Gehdlz) als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere eingestuft werden. Im Lauf des bis-
herigen Verfahrens ergaben sich keine Hinweise auf eine besondere Bedeutung der Fldchen
fur europarechtlich geschitzte Arten. Zwar ist davon auszugehen, dass die Flache Teil des
Lebensraums stérungsunempfindlicher Arten des Offenlandes, Halboffenlandes und der
Siedlungsbereiche darstellt und dass insbesondere die Baumbestdnde und die strallenbe-
gleitende Gehdlzpflanzung als Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten der Avifauna dienen. Durch
den Erhalt des Gehdlzstreifens an der Balzenbacher Stralze und den weitest mdglichen
Erhalt von Einzelbdumen auf den privaten Grindstucksfreiflachen sowie durch die Be-
schrénkung erforderlicher Rodungsmalinahmen auf einen Zeitraum aufRerhalb der Brutzeit
der Vigel, kdnnen erhebliche Negativwirkungen auf die Tierwelt vermieden werden. Eine
Berlihrung der Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG im Sinne einer Beeintrachtigung des
Erhaltungszustandes von Populationen von Arten des Anhang IV FFH-Richtlinie und europa-
ische Vogelarten ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht ersichtlich.

Durch die gartnerische Anlage der nicht tGiberbaubaren Grundstlicksteile und die Realisierung
der festgesetzten Begriinungs- und PflanzmalRnahmen werden mittelfristig Ersatzstrukturen
geschaffen, die die Habitatfunktionen Gibernehmen.

]
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Der verbleibende Ausgleichsbedarf wird z.T. tber das Okokonto der Gemeinde Birkenau
abgedeckt, d.h. es erfolgt eine Zuordnung bereits im Vorfeld durchgefiihrter landespflegeri-
schen Malnahmen an anderer Stelle. Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Entwick-
lung eines Magerrasens durch Umwandlung einer ehemaligen Ackerflaiche und dauerhafte,
extensive Flachenpflege (vgl. Kap. 1.9.3).

Darliber hinaus erfolgt eine Zuordung des Eingriffs zu Okokontoflachen der Okoagentur der
Hessischen Landgesellschaft. vgl. Kap. 1.9.3)

11.4.5 Schutzgut Mensch, Kultur- und Sachgiiter

Mensch

Eine Gefdhrdung der menschlichen Gesundheit im neuen Wohngebiet durch Emissionen
(L&rm, Staube) ist nicht zu erkennen. Von der Planung gehen auch keine entsprechenden
Auswirkungen auf vorhandene, benachbarte Wohnlagen aus. Entsprechende Belastungen,
die im Rahmen des Baustellenbetriebs auftreten, sind von voriibergehender Natur.

Die durch vorliegenden Bebauungsplan mdgliche zusétzliche Verkehrsbelastung der Ortsla-
ge ist aufgrund der geringen Ausdehnung des geplanten Baugebiets als vertretbar einzu-
schatzen.

Kultur- und Sachgiiter

Die derzeit landwirtschaftlich und fir die Pferdehaltung genutzten Flachen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes gehen vollstdndig fir die bisherige
Nutzung verloren. Der Gebaudebestand der vorhandenen Siedlungsflache bleibt erhalten.

1.4.6 Schutzgut Landschaft

Mit der Ausweisung von Bauflachen am geplanten Standort wird eine Flache mit eher nach-
rangiger Bedeutung fur Landschaftsbild und Erholung beansprucht. Die urspriinglich vorhan-
denen typischen Kulturlandschaftselemente im  Ortsrandbereich  (Streuobstwiese,
Baumreihe, Einzelbdume) sind entweder nicht mehr vorhanden oder durch mangelnde Pfle-
ge und Nutzungsintensitét in ihrer Qualitat beeintrachtigt.

Die Lage und Ausdehnung des Baugebiets folgt der topografischen Situation und schlief3t
eine Licke zwischen vorhandener Bebauung im Sidosten und Nordwesten der Balzenba-
cher Stralle. Entlang der ndrdlichen Siedlungsgrenze wird eine neue Siedlungsrandeingri-
nung erforderlich, um die landschaftliche Einbindung sicherzustellen. Dies erfolgt durch
Pflanzfestsetzungen auf den privaten Grunflachen.

Der Gehdlzbestand entlang der Bdschung zur Balzenbacher Stralle wird als &ffentliche
Grinflache erhalten und durch weitere Baumpflanzungen (Nussbdume) im Sinne einer land-
schaftstypischen Gestaltung erganzt.
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11.4.7 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die wesentlichen Auswirkungen der Planung auf die Wechselwirkungen beziehen sich auf
das Schutzgut Boden. Durch das geplante Vorhaben ergeben sich nachteilige Auswirkungen
aufgrund der geplanten Flachenversiegelung durch Bau- und Verkehrsflachen. Damit einher
geht ein Verlust der Bodenfunktionen und Niederschlagsriickhaltung sowie der Verduns-
tungsfunktion und der Funktion als Lebensraum.

Dartber hinaus ist im gesamten Baustellenbereich von einer Verdichtung der Béden und
daraus resultierenden Folgen fir den Wasserhaushalt und die natirlichen Bodenfunktionen
(Reduzierung der Versickerung und Bodenluftzirkulation, Erhéhung des Oberflachenabflus-
ses, Beeintrdchtigung von Bodenlebewesen und Umwandlungsprozessen) auszugehen.
Diese Auswirkungen sind jedoch zeitlich begrenzt und durch Lockerungsmafnahmen und
Wiederbegrinung reversibel.

Mit den bereits im Vorfeld umgesetzten Mallnahmen zur Eingriffskompensation auf den
zugeordneten Okokontoflachen werden mittel- bis langfristig nutzungsbedingter Bodenbelas-
tungen reduziert. Darliber hinaus erfolgt gleichzeitig eine Aufwertung des Landschaftsbildes
und der Erholungseignung der Landschaft durch die Entwicklung naturraumtypischer Struk-
turen sowie eine Aufwertung der Lebensraumbedingungen fiir die heimische Flora und Fau-
na durch die Férderung vielfaltiger Habitatstrukturen.

1.5 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei
Null-Variante

Bei Ausbleiben des geplanten Vorhabens wére die Fortfiihrung der landwirtschaftlichen
Nutzung der Ackerflachen anzunehmen. Insbesondere eine langfristige Fortsetzung erosi-
onsférdernder Kulturen (z.B. Mais) in den gefdhrdeten Hangpartien ist aufgrund der Folgen
fur den Boden kritisch zu betrachten. Fir den Grinlandbestand mit Obstbdumen im Sidos-
ten ware aufgrund der mangelnden Baumpflege eine Zunahme der abgangigen Bdume und
eine abnehmende Qualitét hinsichtlich Landschaftsbild und Naturschutzwert anzunehmen.
Fir brachgefallene und bereits in Verbuschung befindliche Flachen am Ortsrand ware bei
dauerhaftem Ausbleiben der Nutzung / Pflege eine Fortsetzung der Verbuschung der Fla-
chen und Gehdlzentwicklung durch Sukzession zu erwarten. Fiur die Gehdlzbestande im
Bdschungsbereich entlang der Balzenbacher Strale ist ein Fortbestand der aktuellen Situa-
tion mit entsprechenden Gehdlzpflegemallnahmen im Rahmen der Verkehrssicherungs-
pflicht anzunehmen.

L6 Vermeidungs-,Verringerungs- und KompensatiosnmaBnahmen

Der Bebauungsplanentwurf enthalt eine Vielzahl an Festsetzungen und Empfehlungen, die
fur die Vermeidung und Verringerung sowie den Ausgleich von Eingriffen von Bedeutung
sind. Die damit verbundenen MalRnahmen werden in folgender Tabelle zusammengefasst:
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Begriindung

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung
des Eingriffs

Fachliche Begriindung

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind
je angefangene 250 m? nicht Uberbaubarer Grund-
stuicksflache mindestens ein lokaltypischer Obsthoch-
stamm oder  standortgerechter, einheimischer
Laubbaum zu pflanzen. 10% der Grundsttcksfreiflache
sind als Gehdlzflachen anzulegen.

Durchgrinung und Strukturierung des Baugebiets,
landschaftliche Einbindung, Verbesserung der Le-
bensbedingungen der heimischen Flora und Fauna.

Anpflanzen einer Strauchhecke aus standortgerech-
ten, heimischen Arten am nérdlichen Siedlungsrand
auf privaten Grinflachen. RegelmaRige Pflege alle 10
bis 15 Jahre durch auf den Stock setzen. Dabei
kénnen einzelne Uberhélter belassen bleiben. Die
Umwandlung in eine Formschnitthecke ist unzuldssig.

Einbindung des Siedlungsrandes. Verbesserung der
Lebensbedingungen der heimischen Flora und Fauna.

Landschaftspragende Einzelbdume sind zu erhalten
und in die Grunflachen zu integrieren.

Erhalt von raumwirksamen Landschaftsbildelementen
und Lebensraumstrukturen im Geltungsbereich.

Der Gehdlzbestand im Bereich der StraRenbdschung
ist zu erhalten. Einzelne standortfremde Geholze
(Fichten- und Thuja-Reihe) sind zu beseitigen und
durch heimische Arten zu ersetzen. In Ergédnzung sind
zwei Nussbdume entlang der Straflenbdschung zu
pflanzen.

Erhalt und Entwicklung von gliedernden Landschafts-
bildelementen und Lebensraumstrukturen im Gel-
tungsbereich.

Pflanzung von Laubbdumen im Bereich der &ffentli-
chen Parkflache.

Durchgrinung des Baugebiets,
Stellflachen

Beschattung der

Dacher sind mit kleinformatigen, nicht spiegelnden
Werkstoffen einzudecken. Die Dacheindeckung ist
ausschliefllich in roten, braunen oder schwarzen
Farbtdnen zuldssig.

Dachaufbauten sind ausschlieflich in Form von Spitz-,
Giebel- oder Schleppgauben zugelassen.

Harmonisches Einfligen des Wohngebiets in die

Ortslage. Schutz des Landschaftsbildes.

Mauern als Abgrenzung der Grundsticke sind unzu-
I&ssig.

Verringerung der Barrierewirkung fur Kleintiere.

Hecken sind als Einfriedung zu bevorzugen. Die
Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken
sowie Nadelgehdlzhecken ist unzuldssig.

Naturnahe Durchgrinung des Baugebiets, Verbesse-
rung der Lebensbedingungen der heimischen Flora
und Fauna.

Zaune sind naturfarbenen Maschengeflecht oder in
Holz auszuftihren. Zwischen Zaununterkante und
Boden ist ein Abstand von mindestens 10 cm einzuhal-
ten, um den ungestérten Wechsel von Kleintieren zu
gewahrleisten.

Harmonisches Einfligen des Wohngebiets in die
Ortslage. Verringerung der Barrierewirkung der Ein-
friedungen fur Kleintiere.

Stellplatze sind mit wasserdurchldssiger oder teilbe-

Erhalt des Niederschlagswassers im ortlichen Wasser-

griinter Oberflache (Rasengitter, Breitfugenpflaster | kreislauf.

oder anderen versickerungsaktiven Materialien)

auszubilden.

Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen sind als | Durchgriinung des Baugebiets, Schaffung von Ersatz-

Gartenflachen anzulegen. 10% der Grundstuicksfreifla-
che sind als Gehdlzflache anzulegen.

lebensrdumen fir die heimische Fauna.

An der hangseitigen Geltungsbereichsgrenze sind
entlang des neuen Wirtschaftsweges extensiv gepfleg-
te Feldraine zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Wiederherstellung typischer Habitatstrukturen der
landwirtschaftlichen Flur. Schaffung von Lebensrau-
men fur die heimische Fauna und Flora. Verbesserung
der Biotopvernetzung.
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Befestigte Flachen sind auf ein Mindestmald zu be- | Erhalt eines Teils der natirlichen Bodenfunktionen.
schranken und, sofern es die Nutzung zulasst, mit | Erhalt des Niederschlagswassers im 6értlichen Wasser-
wasserdurchldssigen Oberflachen zu versehen. kreislauf.

Es wird empfohlen, anfallendes Niederschlagswasser | Schonung der Ressource Wasser
in Zisternen zu sammeln und der Wiederverwertung, z.
B. als hausliches Brauchwasser oder zur Gartenbe-
wésserung zu nutzen.

Der aus der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (vgl. Kap 1.9.3) resultierende zusétzliche Kom-
pensationsbedarf wird durch die Okokontopunkte-Guthaben der Gemeinde Birkenau und der
Okoagentur der Hessischen Landgesellschaft ausgeglichen (MaBnahmenerlduterung und
Bilanzierung, vgl. Kap. 1.9.3).

Der durch das Vorhaben entstehende Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild ist damit
ausgeglichen.

1.7 Priifung alternativer Planungsmdéglichkeiten

Die Prifung alternativer Standorte erfolgt auf Ebene des Flédchennutzungsplanes. Die Ge-
meinde Birkenau betreibt derzeit die Neufassung und Fortschreibung des Flachennutzungs-
planes. Nach Abwagung aller Belange hat sich die Gemeinde fir die Aufnahme der Flache in
den Entwurf des Flachennutzungsplans entschieden.

1.8 Vorgehensweise bei der Durchfiihrung der Umweltpriifung

Neben einer Begehung 2006 mit Biotoptypen- und Strukturkartierungen und einer Bestands-
Uberprifung im Sommer 2010 wurden folgende weitere Unterlagen zur Beschreibung des
Bestands und der méglichen Planungsfolgen ausgewertet:

e Topographische Karte 1:25.000 (Hessisches Landesvermessungsamt (Hg.) / Bun-
desamt fir Kartographie und Geodasie. 2001.)

e Umweltatlas Hessen 2004 (Hessisches Landesamt fur Umwelt und Geologie (Hg.).
Wiesbaden 2004.)

e Bodenkarte von Hessen 1:50 000. (Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geologie
(Hg.). Wiesbaden 2002.)

e Landschaftsplan der Gemeinde Birkenau

e Luftbilder (Google Earth)

e Hinweise in den Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung des Vorentwurfs

o Tel./schriftliche Anfragen an &rtliche Vertreter von Naturschutzverb&nden

1.9  Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die Gemeinde Birkenau ist fur die Uberwachung der Umweltauswirkungen verantwortlich.
Das Monitoring erfolgt mit dem Ziel der Uberwachung der Planaussagen und der zu erwar-
tenden langfristigen Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter, um so ggf. zu einem
spateren Zeitpunkt erforderliche Anpassungen der Planung bzw. der vorgesehenen Mal3-

£
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nahmen zu ermdglichen. Monitoringbedarf ergibt sich fiir die Erfolgskontrolle der Okokonto-
MaRnahmen im Hinblick auf die prognostizierten Entwicklungsziele. Fir die Okokontofléche
der Gemeinde Birkenau wurde im Rahmen eines gemeinsamen Ortstermins mit der Unteren
Naturschutzbehdérde (3. Juli 2012) eine Intensivierung der Mahd zur Zuriickdrangung uner-
wilinschter, nicht heimischer Arten festgelegt. Der Erfolg dieser MaRnahme sollte nach 5
Jahren Uberprift werden und die erforderliche Pflegeintensitdt ggf. wieder neu festgelegt
werden.

.10 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf der Planungsabsicht der Gemeinde Birkenau,
Grundsticke im Bereich des Ortsteils Nieder-Liebersbach als Flache fur Wohnbebauung
bereitzustellen. Der Plangeltungsbereich befindet nérdlich der Balzenbacher Stral’e und
schlie3t dort eine Liicke zwischen bereits bestehender Bebauung.

Als Fachziele des Umweltschutzes sind vor allem der sparsame Umgang mit Grund und
Boden, der Schutz vor Bodenerosion in den steileren Hangpartien, die Eingriinung des Orts-
randes und der Erhalt landschaftspragender Bdume und des Streuobstbestandes im Siidos-
ten zu nennen. Die im Landschaftsplan dargestellten schitzenswerten Einzelbdume wurden
zwischenzeitlich bis auf Einzelexemplare im Rahmen der Flédchenbewirtschaftung und Ver-
kehrssicherung entfernt. Der Streuobstbestand im Siudosten erfillt aufgrund mangelnder
Baumpflege und intensiver Beweidung nicht mehr die Kriterien eines geschiitzten Biotops
gem. §31 HENatG. Weitere Schutzgebiete und Objekte sind von der Planung nicht betroffen.

Bei der Bestandsaufnahme der Schutzgiter wurden keine weiteren als die genannten ge-
setzlich geschitzten Objekte oder Gebiete ermittelt. Das Plangebiet ist Uiberwiegend intensiv
ackerbaulich sowie als Pferdeweide genutzt. In Randbereichen befinden sich z.T. Gehdlze
und Brache bzw. Verbuschungsflachen.

Bei Ermittlung der Planungsfolgen wurden vor allem folgende mdgliche Beeintrachtigungen
festgestellt. Durch Befestigung und Versiegelung wird Boden dem Naturhaushalt ganz oder
teilweise entzogen werden. Der verbliebene Obstbaumbestand im Sidosten sowie angren-
zende Verbuschungs- und Bracheflachen gehen als Lebensrdume mit mittlerer Bedeutung
verloren. Durch die Neuausweisung von Bauflachen ergeben sich Negativwirkungen fir das
Landschaftsbild. Die landwirtschaftlich genutzten Fldchen entfallen kinftig fur die landwirt-
schaftliche Nutzung.

Der Bebauungsplanentwurf enthélt eine Vielzahl an Festsetzungen, die fur die Vermeidung
und Verringerung von Eingriffen von Bedeutung sind. Sie dienen insbesondere folgenden
Zielen:

o Verbesserung der Lebensbedingungen der heimischen Flora und Fauna,
e Einbindung der Siedlungsflache in die Landschaft,

e Schutz des Landschaftsbildes,

e Erhalt des Wasserkreislaufs,

e Schutz des Bodens vor flachiger Versiegelung und

e Schutz vor schédlichen Stoffeintragen.
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Aus der Bilanzierung von Bestand und Planung ergibt sich ein zuséatzlicher Ausgleichsbedarf,
der z.T. Uber das Okokontopunkte-Guthaben der Gemeinde ausgeglichen werden kann.

Der verbleibende Kompensationsbedarf wird iber das Okokontoguthaben der Okoagentur
der Hessischen Landgesellschaft gedeckt.

Alternative Standorte fur die Siedlungserweiterung wurden im Rahmen der Umweltprifung
nicht untersucht. Die Fldche wurde bereits im Rahmen der Alternativenprifung der in Aufstel-
lung befindlichen Neufassung und Fortschreibung des Flachennutzungsplans (z.zT. ausge-
setzt) als Siedlungserweiterungsflache in Nieder-Liebersbach ermittelt.

Die Umweltprifung erfolgte durch Auswertung verschiedener Unterlagen, wie einer Biotopty-
penkartierung, amtlichen Veréffentlichungen zu Umweltdaten, dem Landschaftsplan der
Gemeinde Birkenau sowie Hinweisen in den Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung
des Vorentwurfs.

Fir die Uberwachung der Umweltauswirkungen ist die Gemeinde Birkenau verantwortlich,
die die langfristigen Umweltauswirkungen der Planung im Rahmen der Fortschreibungen des
Flachennutzungsplans pruft.

INFRAPRO

Lorsch, 19.02.2013

Susanne Thees, Dipl.-Geographin
Sonja Pesch, Dipl.-Ing. Landeskultur und Umweltschutz
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Bestandskarte zum BEBAUUNGSPLAN "Balzenbacher StraRe" der GEMEINDE Gemeinde Birkenau

w__ﬂxmzsPC Flurstiicke in der Gemarkung Nieder-Liebersbach, Flur 1, Nr. 1/2, 1/3, 2/4, 2/5, 3/5 (teilw.), 4, 12/5, 12/6, 275/2, Bestandskarte zum Bebauungsplan
27513, 278/1, 323/2, 330/1 (teilw.) und Flur 7 Nr. 41/7, 41/10, 40/3 (teilw.). "Balzenbacher Strafe"

PLANZEICHNUNG 5 ; im Ortsteil Nieder-Liebersbach

ernersyT
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MaRstab: 1:1000
Planstand: ENTWURF

Datum: August 2012
Proj.- Nr.: 01.09P

INFRAPRO

PLANUNGS- UND INGENIEURBURO FUR
NFRASTRUKTURELLE PROJEKTLOSUNGEN

1

Biotoptypen
(in Klammern: Zuordnung Nutzungstypen nach Anl. 3 KV, gem. EA-Bilanzierung im Textteil)

Gebiische, Hecken, Saume Vegetationsarme und kahle Flachen

_m_ Heck i (02.600)
. 6 mit i (02.600)

(Thuya, Fichte)

StraBen (10.510)

nahezu versiegelte Flache, Pflaster (10.520)

befestigte Fléche, Schotterfliche (10.530)
Baume, Baumgruppen, Feldgehdize

@I®  heimischer Laubbaum, Obstbaum / Obstbaum abgéngig (04.110) Gebaude gem. Kataster (10.710)

Grasland im Aussenbereich Q sonstige Gebéiude (10.710)
@ Intensiv genutzte Wirtschaftswiese (06.910) / Acker und Géiron

Weide, intensiv bewirtschaftet (06.200)

=
=
=
|
A

Acker, intensiv genutzt (11.191)

Grasacker mit Weidelgras (02.920) .

Ruderalfiuren und Brachen arten-/strukturarme Hausgérten (11.220)

r VR

7 o ) « iiberw. dize !
Wiesenbrache / ruderales Griinland,

. 2 (11.123)

verbuscht (09.130)

Nachrichtlich
D Feldrain, Wiesenrain (09.150)

L Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
. b mit (09.210)




