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Stadt Pfungstadt Textfestsetzungen
Bebauungsplan ,Ost 1“ - 8. Anderung Entwurf (Januar 2022)

A

1

1.2

2.2

3.2

3.3

4.1

4.2

Planungsrechtliche Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung
mit der BauNVvVO

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§88 1-15 BauNVO)

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet (WA) die in
8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO aufgefihrten Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nicht zuldssig sind.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Als Bezugspunkt fur die festgesetzten max. Gebdudehéhen (GH) wird die angrenzende
StralBenverkehrsflache (gemessen senkrecht von Stralenmitte) festgesetzt.

Die zulassige Gebaudehtdhe darf durch Anlagen oder Bauteile der technischen Geb&ude-
ausrustung (z. B. Kamine, Antennen etc.) um bis zu 1,0 m Gberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

GemaR § 23 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulssig
sind.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen in geringfiigigem Ausmaf durch unter-
geordnete Bauteile (z. B. Treppen, Rampen, Uberdachungen, technische Bauteile usw.) ist
bis zu einer Tiefe von 1,5 m zulassig, wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 3,0 m sind
und der Grenzabstand nach HBO zu den benachbarten Grundstiicken eingehalten werden
kann. Ausgenommen hiervon sind bereits bestehende Bauteile. Diese sind ohne Langen-
und Breitenbeschrankung auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulssig.

Zwischen Vorderkante Garagen/Carports und den angrenzenden Verkehrsflachen muss der
Abstand mindestens 5,0 m betragen.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie zur Erhaltung von Bdumen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25b BauGB)

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden ist die Rodung von Gehdl-
zen und der Abriss bestehender Gebaude nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Feb-
ruar durchzufihren.

Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchléssiger Bauweise zu errichten oder in angren-
zende Grinflachen zu entwéassern, sofern eine Grundwassergefahrdung durch schéadliche
Eintrdge ausgeschlossen werden kann.
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Bebauungsplan ,Ost 1“ - 8. Anderung Entwurf (Januar 2022)

4.3

2.1

2.2

2.3

Die zur Erhaltung festgesetzte Hecke dauerhaft zu erhalten. Abgangige Geholze sind gleich-
wertig zu ersetzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemal § 91 HBO in Verbindung
mit 8 9 Abs. 4 BauGB

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Als Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen und
roten Farbtonen (braun, anthrazit, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zulassig. An-
lagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind zul&ssig.

Gestaltung und H6he von Einfriedungen, Gestaltung von Standflachen fur Ab-
fallbehéltnisse (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zu offentlichen Verkehrsflachen sind Zaune aus Metall (z.B. Stabgitter- oder Maschendraht-
zaune) oder Holz (wie Staketenzaun) zuléssig, jedoch nur bis zu einer Endhdhe von 1,5 m.
Blickdichte Einfriedungen und Zaune aus Kunststoff (mit Kunststoffen durchflochtene Me-
tallgitter usw.) sind hier unzulassig.

Hecken als Einfriedung sind ausschliefilich aus einheimischen und standortgerechten Laub-
gehdlzen (z.B. Hainbuche, Feldahorn) zuléssig.

Standplatze fur Abfallbehdalter sind bei Standorten, welche auBerhalb des Geb&udes an die
Offentliche Verkehrsflache angrenzen, mit einem Sichtschutz zu versehen. Die Hbhe des
geschlossenen Sichtschutzes darf maximal 1,8 m betragen. Als Material sind eine Holz-
Stahlkonstruktion mit einem Rankgertst oder begriintes Mauerwerk zu verwenden.

Gestaltung und Bepflanzung der Grundstuicksfreiflachen (8 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

In Vorgarten sind Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten oder -schiittungen von mehr als

1 m2 Flache unzulassig, soweit sie

- auf einem (Unkraut-)Vlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung
angebracht werden und

- nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne Ma-
terial als hauptsachliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird oder

- sie nicht dem Spritzwasserschutz am Geb&ude dienen (dem Spritzwasserschutz dienen
Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend dem jeweiligen
Dachiiberstand).
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1.2

Bebauungsplan ,Ost 1“ - 8. Anderung Entwurf (Januar 2022)
C Hinweise

Bodenschutz
1.1 Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische

Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustédndigen Be-
horde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darm-
stadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutachter
in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrdchtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder
die Allgemeinheit herbeizufihren.

Der Bodenschutzbehdrde ist mitzuteilen, wenn Materialien von Uber 600 m3 auf oder in den
Boden eingebracht werden. Beim Verwerten von Bodenmaterial gilt beim Auf- und Einbrin-
gen auf oder in eine durchwurzelbare Bodenschicht sowie deren Herstellung die Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in Verbindung mit der Vollzugshilfe zu
§ 12 BBodSchV. Bei der Verwertung von Bodenmaterial auBerhalb der durchwurzelbaren
Bodenschicht wird zwischen der Herstellung einer nattrlichen Bodenfunktion und der Ver-
wertung in technischen Bauwerken unterschieden. Hier gelten die technischen Regeln der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall, sie liefern Werte hinsichtlich Verwertung und Entsorgung
von Bodenmaterial.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstéande, z. B. Scherben, Steingeréate, Skelettreste entdeckt werden, ist dies
nach 8§ 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt flr Denkmalpflege, hessenArchéologie,
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unver-
andertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiit-
zen (8 21 Abs. 3 HDSchG).

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Schutzzone I11B des mit Ver-
ordnung vom 04.10.1972 festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes zum Schutze des ,Was-
serwerkes Allmendfeld” des Wasserverbandes ,Gruppenwasserwerk Ried" (jetzt Hessen-
wasser GmbH & Co. KG; StAnz. 45/1972 S. 1901). Die Schutzgebietsverordnung mit den
sich hieraus ergebenden Nutzungsbeschrankungen ist zu beachten.

Stellplatzsatzung

Die Stellplatzsatzung der Stadt Pfungstadt in der jeweils letztgiiltigen Fassung ist zu beach-
ten.
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5 Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 HWG soll insbesondere Niederschlagswasser in geeigneten Fallen verwer-
tet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Erforderliche Erlaubnisse sind bei der Wasserbehétrde zu beantragen. Nach § 55 Abs. 2 WHG
soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserrechtliche Belange
entgegenstehen. Nur in Féllen, die einer lokalen Niederschlagswasserentwésserung entge-
genstehen, darf in den Kanal eingeleitet werden.

6 Kampfmittel

Im Plangebiet sind keine Kampfmittel bekannt. Soweit entgegen den vorliegenden Erkennt-
nissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdéchtiger Gegenstand gefunden
werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst beim Regierungsprasidium Darmstadt unver-
zuglich zu verstéandigen.
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Stadt Pfungstadt Begriindung
Bebauungsplan ,Ost 1“ - 8. Anderung Entwurf (Januar 2022)

1 Anlass und Ziel der Anderung

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen im
Aufienbereich, die mit der Inanspruchnahme von Freiflachen und dem Verbrauch von Grund und
Boden einhergehen, steht die Nutzung von potentiellen Flachen innerhalb der bebauten Bereiche.
Im Hinblick auf die Begrenztheit von Grund und Boden sowie die Erhaltung und Schonung von
Natur und Landschaft besitzt die Schaffung von Wohnraum und anderen Nutzungen innerhalb
von Siedlungsgebieten eine hohe Bedeutung. Auch aus regionalplanerischer Sicht soll die Innen-
entwicklung Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete haben (Regionalplan Stidhessen
2010, Kapitel 3.4.1, Z3.4.1-4). Diesem Ziel tragt auch § 13a BauGB mit dem Instrumentarium
»,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ Rechnung.

Anlass der Anderung ist die beabsichtigte Teilung des Flurstiick 46/1 zur Errichtung eines weiteren
Wohnhauses. Im alten Bebauungsplan ,,Ost 1“ von 1964 bzw. in der 5. Anderung (1984) ist fiir
das Grundstick MoselstralRe 1 lediglich im stralBenseitigen Bereich zur Moselstral3e ein Baufenster
mit 12 m Tiefe sowie eine GRZ von 0,2 festgesetzt, so dass das insgesamt 818 m=2 grolie Grund-
stiick nach heutigen MalRstdben untergenutzt ist. Damit im Gartenbereich ein zusatzliches Wohn-
haus errichtet werden kann, muss der Bebauungsplan entsprechend geandert werden.

Da es sich der Planung um eine sonstige MaRnahme im Sinne der Innenentwicklung handelt, wird
die Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt.

Der AnstoR zur Anderung des Bebauungsplans geht zwar von privater Seite aus, unter Beriick-
sichtigung der oben genannten Ziele liegt die Planung jedoch auch im 6ffentlichen Allgemeinin-
teresse.

Die Stadt Pfungstadt hatte im Vorfeld der Planung auch die angrenzenden Grundstiickseigentu-
mer/innen gefragt, ob auch ihre Grundstiicke fir eine Nachverdichtung in den Geltungsbereich
der Anderung einbezogen werden sollen. Jedoch haben sich diese nicht dazu entscheiden kénnen.

2 Beschreibung des Plangebiets
2.1 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Baugebietes ,,Ost 1* zwischen Saarstral’e und Stidring am
sudostlichen Rand von Pfungstadt. Stidlich und 6stlich des Gebietes grenzt Wald an. Dahinter
verlauft die Bahnlinie Frankfurt-Mannheim sowie parallel dazu die A5.

Das flache Geléande liegt auf ca. 107 m UNN.
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Stadt Pfungstadt
Bebauungsplan ,Ost I - 8. Anderung

Begrindung
Entwurf (Januar 2022)

Abbildung 1: Lage des Plangebietes
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Der Geltungsbereich der 8. Anderung
umfasst die Flursticke 46/1 und
115/10 (teilweise) in der Flur 46, Ge-
markung Pfungstadt und hat eine Ge-
samtgrofle von 1.340 m2.

Abbildung 2: Geltungsbereich  der
8. Anderung

(Kartengrundlage: Hessische Verwaltung fir
Bodenmanagement und Geoinformation.)
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Stadt Pfungstadt Begriindung
Bebauungsplan ,Ost 1“ - 8. Anderung Entwurf (Januar 2022)

2.2 Gebiets-/ Bestandssituation

Das Grundstiick 46/1 ist bereits mit einem Wohnhaus bebaut. Es handelt sich um ein zweige-
schossiges Wohnhaus mit einer Wohneinheit, Satteldach, Terrasse, Gartenhultte und Garage. Der
Eingangsbereich ist gepflastert. Das Wohngebaude hat eine Grundflache von lediglich 67 m2. Die
nicht Uberbauten Flachen werden als Garten genutzt. Es handelt sich dabei tberwiegend um
Rasenflachen und Beete. Entlang des Sudrings und des westlich angrenzenden FulRweges befin-
det sich eine durchgehende Hainbuchenhecke. Ansonsten sind nur einzelne kleinere Ziergeholze
vorhanden, groBere Baume fehlen. Das Grundstick ist mit einem Stabgitterzaun auf Mauersockel
eingefriedet.

Die umgebenden Baugrundstticke sind ebenfalls bereits bebaut. Dabei handelt es ich Gberwie-
gend um zweigeschossige Wohnh&user mit ausgebautem Dachgeschoss (Satteldacher). Gegen-
Uber in der Elbestrale befinden sich auch dreigeschossige Mehrfamilienhéuser.

Das Grundstiick ist an die offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Durch das
geplante zusatzliche Wohnhaus ist nicht mit einem wesentlich erhéhten Wasserverbrauch oder
Abwasserverbrauch zu rechnen.

Abbildung 3: Wohnhaus ,Moselstrale 1“ Abbildung 4: Blick in den Garten

2.3  Planungsrechtliche Ausgangssituation

In der 5. Anderung des Bebauungsplans ,,Ost 1“ von 1984 sind fiir das Flurstiick 46/1 folgende
Festsetzungen getroffen (siehe Abbildung 5 néchste Seite).

- Kleinsiedlungsgebiet (WS)

- GRZ0,2/GFZ0,3

- zwei Vollgeschosse (zwingend)

- offene Bauweise

- Baufenster mit 12 m Tiefe und jeweils 4 m Abstand zur Moselstral3e und Sudring.
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Bebauungsplan ,Ost 1“ - 8. Anderung Entwurf (Januar 2022)
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Abbildung 5:  Ausschnitt aus der 5. Anderung des Bebauungsplans ,,Ost I*

3 Planerische Ausgangssituation und rechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Regionalplanung 7/ Ziele und Grundséatze der Raumordnung
A‘?:‘;}r‘a‘:"“? ‘ , = G?maﬂ 8§ 1.Abs. 4 BauGB sind die Bauleit-
) )| = BN ‘ ‘ plane den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen. Die Ziele und Grundsatze der Raumord-
| nung sind im Regionalplan Siidhessen 2010
(RPS) festgelegt. Der Geltungsbereich der
Bebauungsplan- Anderung liegt innerhalb ei-

nes ,Vorranggebiets Siedlung - Bestand®.

Hinsichtlich der regionalplanerischen Dichte-
werte wird auf die geltende Rechtsprechung
vom Oktober 2016 hingewiesen:

Abbildung 6: Regionalplan Stidhessen 2010

LDer Plansatz Z3.4.1-9 des Regionalplans Stidhessen/ Regionaler Fldchennutzungsplan 2010
(Dichtevorgaben fiir verschiedene Siedlungstypen) gilt nur fiir die Ausweisung von neuen Bauge-
bieten, nicht aber fiir die Uberplanung bereits vorhandener Wohngebiete* (VGH Hessen,
13.10.2016 — 4 C 962/15.N).

Der Bebauungsplan ist somit an die Ziele der Raumordnung angepasst.

3.2  Uberoértliche Fachplanungen

Uberortliche Fachplanungen (z.B. Verkehrswege, Versorgungstrassen, Abbauflachen etc.) im
Plangebiet oder dessen naherer Umgebung sind nicht bekannt.

3.3 Sonstige rechtliche Vorgaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auRerhalb von naturschutzrechtlichen Schutzge-
bieten sowie von Uberschwemmungsgebieten.
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Stadt Pfungstadt Begriindung
Bebauungsplan ,Ost 1“ - 8. Anderung Entwurf (Januar 2022)

Er liegt jedoch innerhalb der Schutzzone 111B des mit Verordnung vom 04.10.1972 festgesetzten
Trinkwasserschutzgebietes zum Schutze des ,,Wasserwerkes Allmendfeld* des Wasserverbandes
~Gruppenwasserwerk Ried“ (jetzt Hessenwasser GmbH & Co. KG; StAnz. 45/1972 S. 1901).

3.4  Beschleunigtes Verfahren nach 8 13a BauGB

Die vorliegende 8. Anderung des Bebauungsplans ,,Ost I* wird als ,Bebauungsplan der Innenent-
wicklung“ nach § 13a BauGB aufgestellt. Hierunter fallen Bebauungsplane, die der Wiedernutz-
barmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderer MalRnahmen der Innenentwicklung
dienen. Mit den Zielen der Innenentwicklung sind insbesondere Bebauungsplane zur Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB) vereinbar. Diese Bebauungsplane kénnen im beschleunigten Verfahren aufgestellt, gean-
dert oder erganzt werden.

In Betracht kommen insbesondere

- im Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne des § 34 BauGB,

- innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brachgefallene Flachen oder einer anderen Nut-
zungsart zuzufuhrende Flachen,

- innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der infolge
notwendiger Anpassungsmaflnahmen geandert oder durch einen neuen Bebauungsplan abge-
|0st werden soll.

Die Anderung ist als MaRnahme der Nachverdichtung zu sehen, da sie der Verbesserung der
baulichen Ausnutzung im Innenbereich dient.

Folgende Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens missen zusatzlich
erfullt sein:

- Die zulassige Grundflache muss unter 20.000 m2 liegen, wobei die Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Allein auf Grund der geringen PlangebietsgroRe von 1.340 m2 kann die Obergrenze nicht tber-
schritten sein. Im rédumlichen Umfeld sind derzeit keine weiteren Bauleitplanverfahren im be-
schleunigten Verfahren anhangig.

» Voraussetzung erfullt

- Durch den Bebauungsplan darf nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet werden, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Im Bebauungsplan werden erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage 1 (Nr. 18)
zum UVPG einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Die dort aufgefihrten prifungs-
pflichtigen Vorhaben umfassen grof3flachige Nutzungen im AuRenbereich (z.B. Feriendorf, Cam-
pingplatz) sowie Einkaufszentren und sonstige stédtebauliche Projekte mit einer zuléssigen
Grundflache von tber 20.000 m2 im Innen- und Aul3enbereich.

» Voraussetzung erfullt
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- Es dirfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Europdischen Vogel-
schutzgebieten vorliegen.

Natura-2000 Gebiete sind in der ndheren Planumgebung nicht vorhanden.
» Voraussetzung erfullt

- Es durfen keine Anhaltspunkte daftir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind Storfallbetreiben nicht zulassig. In-
sofern ist nicht damit zu rechnen, dass von der Planung schwere Unfélle im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes ausgehen kénnen. Auch sind im Umfeld des Plangebietes keine Stér-
fallbetriebe vorhanden.

» Voraussetzung erfullt

Gemal: § 13 Abs. 2 und 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der frihzeitigen Unterrich-
tung und Erdrterung nach 8§ 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Zur Beteiligung der
Offentlichkeit wird gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die ¢ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
wird nach 8 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB durchgefuhrt.

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

§ 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) findet keine Anwendung.

Gemal: 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind als erfolgt bzw. zuléssig, so dass ein Ausgleich nicht erforderlich
ist. Die Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB) ist jedoch insbesondere im Hinblick auf das Ver-
meidungsgebot zu beachten. Auch sind artenschutzrechtliche Belange zu bericksichtigen.

4 Planinhalte und Festsetzungen

Anlass der Anderung stellt die beabsichtigte Teilung des Flurstiick 46/1 zur Errichtung eines wei-
teren Wohnhauses. Geplant ist ein zweigeschossiges Wohngebaude, welches von der Tochter der
Grundstickseigentiimer gebaut wird.

Die fur die geplante Nutzung erforderlichen Stellplatze kdnnen auf dem Grundstiick nachgewiesen
werden.

Die urspringliche Festsetzung eines Kleinsiedlungsgebietes (WS) wird nicht Gbernommen, da
diese Baugebietskategorie heute keine Bedeutung mehr hat und sich das Baugebiet insgesamt zu
einem allgemeinen Wohngebiet entwickelt hat. Somit wird auch das Mal3 der baulichen Nutzung
an die Orientierungswerte gemall 8§ 17 Abs. 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete angepasst.
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Die uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen eindeutig geregelt. Durch die Festsetzung einer
offenen Bauweise mit Einzelgeb&uden wird die stadtebauliche Einbindung in die Umgebung gesi-
chert (d.h. keine Doppel- oder Reihenhausbebauung zulassig).

Damit sich das geplante Geb&ude in seiner Hohenentwicklung in die umgebende Bestandsbebau-
ung einpasst, wird die max. Gebaudehdhe (GH) mit 11,0 m festgesetzt. Das bestehende Wohn-
haus Moselstralie 1 hat eine Firsthohe von 10,55 m.

Die in 8 91 Hessischer Bauordnung (HBO) aufgefiihrten ortlichen Bauvorschriften kénnen geman
§ 91 Abs. 3 HBO ebenfalls in Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werden und somit zusammen mit dem Bebauungsplan als Satzung be-
schlossen werden.

Die Dachlandschaft der Umgebung ist von geneigten Dachern in den Farbténen Rot, Braun und
Anthrazit geprégt. Der Bebauungsplan enthalt daher Gestaltungsvorschriften zur Farbgebung der
Dachlandschaft.

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundsticksgrenzen und der Eigen-
tumsverhaltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkun-
gen begriinden. Solche das Stadtbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen reduziert werden.
Zulassig sind entlang des StraRenraums daher nur offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von
max. 1,5 m.

Mit dem Ausschluss von vegetationsfreien oder begriinten sogenannten ,Schottergérten” soll ein
positiver Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden.

Nachbarliche Belange werden durch die Anderung nicht betroffen, da sich das geplante Geb&aude
hinsichtlich der max. Hohe in die stddtebauliche Umgebung einpasst und die erforderlichen Ab-
standsflachen (8§ 6 HBO) eingehalten werden kénnen.

Durch die Lage des Plangebiets ist und der Beschrankung auf ein zuséatzliches Wohnhaus ist von
einer gesicherten Trinkwasserversorgung auszugehen.

In den Geltungsbereich der 8. Anderung wurde die angrenzende Verkehrsflache (Stidring) mit
einbezogen, damit gemal? 8 30 Abs. 1 BauGB insgesamt ein qualifizierter Bebauungsplan vorliegt.
Zur Sicherung des Anschlusses der Grundstiicke an die Verkehrsflichen werden zusétzlich die
Einfahrtbereiche festgesetzt. Die Bestimmungen der Stellplatzsatzung der Stadt Pfungstadt tber
die Breite von Zufahrten (8§ 5 Abs. 4) sind zu beachten.

5 Umweltbelange

Gemal: 8§ 13 Abs. 3 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Der Wegfall der (formalen)
Umweltprifung entbindet jedoch nicht von der Ermittlung und Bericksichtigung der von der Pla-
nung betroffenen Umweltbelange in der Abwagung.
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Da die Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchge-
fuhrt wird, entfallt formal die Umweltprifung. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten zudem bei
Bebauungsplanen der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind als erfolgt bzw. zulassig.

Die Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB) findet somit keine Anwendung. Daher sind eine Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung sowie die Festlegung von AusgleichsmalRnahmen nicht erforderlich.

Da eine Kompensation nicht erforderlich ist, wird im Rahmen der Planung auf eine detaillierte
Bestandsaufnahme - insbesondere beziglich vorhandener Biotop- und Nutzungstypen sowie Bo-
denverhéltnisse - verzichtet. Bei der Planung handelt es sich um eine Nachverdichtung von Fla-
chen, fur die bereits teilweise Baurecht besteht.

Fur das Flurstiick 46/1 im Geltungsbereich sind keine Eintrage im Altflachen-Informationssystem
Hessen (ALTIS) bekannt. Auf die einschlagigen Regelungen zum Bodenschutz (Bundesboden-
schutzgesetz, Bundesbodenschutzverordnung, Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz)
wird verwiesen. In den Bebauungsplan ist ein allgemeiner Hinweis aufgenommen worden, wel-
cher die Vorgehensweise bei Auffinden von Auffalligkeiten erlautert.

Da durch die Planung erkennbar keine wesentlichen zuséatzlichen Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes Boden zu erwarten sind, ist eine gesonderte Erfassung und Bewertung von Bodenfunktio-
nen entbehrlich. Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, indem eine Nachverdichtung im Innenbereich erfolgt. Hiermit
wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AuRenbereich geleistet.

Daher ist der Bebauungsplan unter Gesichtspunkten des vorsorgenden Bodenschutzes positiv zu
bewerten. Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird und geméaR § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Kompensationspflicht (nicht nur fir den Biotopschutz, sondern auch fir
alle tbrigen Schutzguter - mit Ausnahme des Artenschutzes) entfallt, ist eine hypothetische Be-
schreibung und Bewertung des Schutzgutes Boden nicht erforderlich, zumal fur das Gebiet im
Bodenviewer Hessen keine Daten vorliegen.

Bezuglich des Artenschutzes ist festzustellen, dass eine Erfillung von Verbotstatbestédnden des
§ 44 BNatSchG grundsatzlich nicht schon durch die Aufstellung von Bebauungsplanen oder Sat-
zungen in Betracht kommt, sondern erst dann, wenn auf Grundlage des Bebauungsplans oder
der Satzung das konkrete Bauvorhaben umgesetzt wird. Im Rahmen des Bauleitplan- oder Sat-
zungsverfahrens ist jedoch bereits mdglichst festzustellen, dass der Bebauungsplan bzw. die Sat-
zung nicht zwangslaufig auf Grund artenschutzrechtlicher Bestimmungen vollzugsunféhig und da-
mit im Hinblick auf 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB unwirksam sind. Somit ist im Verfahren zu prifen,
ob einer Planrealisierung nicht tberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen.

Da im Planbereich der Anderung keine Biotopstrukturen fir geschiitzte Tierarten vorhanden sind
(siehe Bestandbeschreibung in Kapitel 2.2), kann eine Schadigung oder Zerstérung von Fortpflan-
zungs- oder Ruhestéatten geschiitzter Vogelarten ausgeschlossen werden. Es gibt keine groReren
oder alteren Baumbestande mit Baumhghlen, welche als Brut- und Niststatte fiir Vogel in Betracht
kamen.
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Auf Grund der bestehenden Bebauung und dem Fehlen jeglicher Sand- oder Schotterflachen so-
wie der Beeintrachtigung durch streunende Hauskatzen sind auch keine Lebensraume fir Zau-
neidechsen oder sonstige Reptilien vorhanden. Gewasser oder Feuchtflachen fir Amphibien feh-
len ebenfalls.

Selbst wenn eine geschutzte Art das Grundstiick temporar als Nahrungs- oder Bruthabitat nutzen
wirde, kann angesichts seiner Ausstattung, Grolie und Lage ausgeschlossen werden, dass eine
Art dieses Grundstiick zwingend bendtigt.

Es verbleiben ausreichend mogliche Ausweichflachen im direkten Umfeld. Insofern kann der Er-
haltungszustand einer potenziell betroffenen geschitzten Art im Gebiet insgesamt nicht beein-
trachtigt werden.

Insbesondere kann dem Totungsverbot leicht durch entsprechende Berticksichtigung bei Gehélz-
rodungen (auRerhalb von Brutzeiten) begegnet werden. Die 6kologische Funktion der vom Eingriff
gof. betroffenen potentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt im rdaumlichen Zusammen-
hang somit gewahrt.

Auf eine Uberpriifung des bestehenden Geb&udes hinsichtlich Fledermause und gebaudebriiten-
den Vogelarten wurde verzichtet, da hier derzeit keine Anderungen geplant sind. Dies ist ggf. im
Zuge eines Bauantragverfahrens zu bericksichtigen. Der Artenschutz greift zudem auf der Ebene
der Genehmigungsplanung. Die Bauherrschaft ist auch weiterhin verpflichtet zu tUberprifen, ob
artenschutzrechtliche Belange durch ihr Bauvorhaben beeintréachtigt werden kénnen. Dies gilt
grundsatzlich nicht nur fir Bauvorhaben im AufRenbereich und unbeplanten Innenbereich, son-
dern auch fur BaumafRnahmen im Bereich eines rechtswirksamen Bebauungsplans oder Satzung.

Dabei ist es unerheblich, ob das Bauvorhaben baugenehmigungspflichtig oder genehmigungsfrei
ist. Denn auch bei genehmigungsfreien Bauvorhaben (§ 64 HBO) ist die Bauherrschaft verpflich-
tet, alle erforderlichen Bauvorlagen und Nachweise fiir das Bauvorhaben zu erbringen. Sollten bei
baulichen Malinahmen im Einzelfall besonders geschitzte Arten betroffen sein, ist eine Ausnah-
mezulassung nach § 45 (7) BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen. Erfah-
rungsgemal lassen sich in den meisten Féllen Losungswege fiir die zu erteilende Genehmigung
bzw. Befreiung von den Verboten finden.

Auf die Bestimmungen des Bauvorlagenerlasses (BVErl) - insbesondere Anlage 2 Nr. 20.2 und
Anlage 3 Nr. 3.2 - sowie die Checkliste des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz zur mdglichen artenschutzrechtlichen Betroffenheit wird
hingewiesen.
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6 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss geméaR § 2 Abs. 1 BauGB . .2022

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses . .2022

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB . .2022

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB _ .. .2022bis
_ . .2022

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange

gemal § 4 Abs. 2 BauGB, Anschreiben vom . .2022

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 3 BauGB . .2022

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

7 Beteiligung und eingegangene Stellungnahmen

Beteiligung

Anzahl der

Anzahl der ein-

Davon abwa-

Anregungen zu...

Beteiligten gebrachten gungsrelevant
Stellungnahmen
§ 3 Abs. 2 Offentliche
BauGB Auslegung
§ 4 Abs. 2
BauGB

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.
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