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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung

1.1  Anlass und Planungserfordernis

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Birkenau hat in Ihrer Sitzung vom 14.10.2014 den Auf-
stellungsbeschluss tber den vorliegenden Bebauungsplan ,Nordwestlich der Apfelstra3e® ge-
fasst, um das Grundstick Gemarkung Birkenau, Flur 13, Nr. 17/69 (teilweise) einer
wohnbaulichen Nutzung zugéanglich zu machen und somit der anhaltenden Nachfrage nach
Wohnraum in Birkenau gerecht zu werden. Diese Wohnraumnachfrage kann durch die stark
begrenzten Potentiale der Innenentwicklung Birkenaus nicht ausreichend gedeckt werden. Hie-
rauf wird im weiteren Verlauf der Bebauungsplanbegriindung umfangreich eingegangen.

Das Bauplanungsrecht unterscheidet zwischen dem Innenbereich, also dem im Sinne des § 34
Baugesetzbuch (BauGB) im Zusammenhang bebauten Ortsteil, und dem AuRRenbereich nach
MalRgabe des § 35 BauGB. Der Innenbereich setzt eine tatsachlich aufeinanderfolgende, zu-
sammenhangende Bebauung voraus, die Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist. Als
AulRenbereich werden die Flachen bezeichnet, die aulRerhalb der im Zusammenhang bebauter
Ortsteile und auRerhalb der Geltungsbereiche von Bebauungsplanen liegen.

Bei dem Plangrundstiick Gemarkung Birkenau, Flur 13, Nr. 17/69 verhalt es sich so, dass der
ostliche Grundstiicksbereich dem Innenbereich (8 34 BauGB) und der daran westlich anschlie-
Bende - Uberwiegende - Grundstiicksbereich dem AuRRenbereich (§ 35 BauGB) zugeordnet ist.
Diese klare Abgrenzung zwischen Innen- und Aul3enbereich ergibt sich fur das Plangrundstiick
aus den von der Gemeinde Birkenau in den Jahren 1991 bzw. 1994 aufgestellten stadtebauli-
chen Abrundungssatzungen mit den Bezeichnungen ,Westlich der Apfelstrale“ und ,Studwest-
lich der ApfelstralRe®.

LEGENDE

Abrundungssatzung
r—l "Westlich der Apfelstrale"

Abrundungssatzung
r—| "Siudwestlich der Apfelstralie"

Bebauungsplangebiet
"Nordwestlich der Apfelstralie"

Klhruhe

Abb. 1: Planungsrechtliche Einordnung und Darstellung Plangrundsttick
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Wie der Abbildung 1 zu entnehmen ist, ist die strukturelle Anbindung des Plangebietes an die
Ubrige Siedlungslage sowohl stadtebaulich als auch verkehrlich sowie im Hinblick auf die tech-
nische ErschlieBung gegeben. Somit kann insgesamt von einer stadtebaulichen Arrondierung
des bestehenden Siedlungsgebietes gesprochen werden. Allerdings vermittelt Abbildung 1 den
Eindruck, das Plangebiet konne tber die sudlich anschlieBende Stichstrale erschlossen wer-
den, was nicht der Fall ist. Bei diesem ,Auslaufer der Apfelstrale handelt es sich namlich zum
einen um eine PrivatstraRe und zum anderen sprechen die vor Ort herrschenden topografischen
Verhaltnisse gegen eine ErschlielBung von Siden. Das Plangrundstiick liegt deutlich héher als
die sudlich angrenzende Privatstraf3e. Somit ist die ErschlieRung des Plangebietes von der 6f-
fentlichen StraRenverkehrsflache ,Apfelstralle” vorgesehen.

In ihrer Sitzung vom 21.07.2015 hat die Gemeindevertretung alsdann entschieden, dass das
Planverfahren als Satzung nach 8§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB uber die Einbeziehung einzelner
AulRenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Birkenau (Einbeziehungs-
satzung) anstelle des zur Aufstellung beschlossenen Bebauungsplanverfahrens fortzufahren.
Dies vor dem Hintergrund, dass auch die Zulassigkeit von Bauvorhaben in der naheren stadte-
baulichen Umgebung nach § 34 BauGB beurteilt wird und mit den bisherigen Abrundungssat-
zungen ,gut gefahren” wurde. Entsprechend der Beschlussfassung vom 21.07.2015 wurde ein
Planentwurf ausgearbeitet, dieser der Gemeindevertretung zur Beschlussfassung Uber die
Durchfuihrung der formlichen Beteiligung nach 88§ 3,4 Abs. 2 BauGB vorgelegt und im August /
September 2015 erfolgte dann die beschlossene Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Be-
horden und Trager offentlicher Belange an der Einbeziehungssatzung. Im Zuge der Beteiligung
gingen einige Stellungnahmen ein, dies sowohl von Blrgern wie auch von Tragern offentlicher
Belange. Zu einer Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen kam es zunéchst allerdings
nicht, denn die Gemeinde hatte mit ihrem Beschluss zur Teilnahme am Férderprogramm ,Dorf-
entwicklung® festgelegt, bis mindestens in das Jahr 2021 keine zur Innenentwicklung konkurrie-
renden Baugebiet auszuweisen. Nachdem der Foérderzeitraum fur die Dorfentwicklung
inzwischen abgelaufen ist und weiterhin festzustellen ist, dass die Innenentwicklungsmaéglich-
keiten sehr stark eingeschrankt bzw. grof3teils ausgeschopft sind, soll die Planung zur Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebauung des Grundstiicks Gemarkung
Birkenau, Flur 13, Nr. 17/69 (teilweise) wieder aufgenommen werden.

Mit Wiederaufnahme der Planung sichtete die Gemeindeverwaltung und das fur die Aufstellung
der Bauleitplanung beauftragte Planungs- und Ingenieurbtro InfraPro Ingenieur GmbH & Co.
KG aus dem Lautertal die im Jahr 2015 eingegangenen Stellungnahmen. Aufgrund der langen
Verfahrenspause und teilweise nicht abgegebener Stellungnahmen stellte sich heraus, dass die
im Jahr 2015 ausgelegte Planung noch einmal anzupassen ist und der notwendige bzw. ange-
strebte Regelungsgehalt sich nicht Gber eine Einbeziehungssatzung umsetzen lasst. Zu kom-
plex erschienen die totographischen Verhdltnisse, die ErschlieBungssituation und die
Steuerung, wie viele Wohneinheiten innerhalb des Plangebietes entstehen sollten, um das vor-
handene Verkehrssystem nicht zu tberlasten. Aus diesem Grund wurde der Gemeindevertre-
tung empfohlen, wieder zu dem urspriinglich vorgesehenen Aufstellungsverfahren fir einen
qualifizierten Bebauungsplan zurlickzukehren, wie dies auch von einigen Anwohnern gefordert
wurde.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begrindung Gemeinde Birkenau
Entwurf Bebauungsplan ,Nordwestlich der Apfelstraf3e*

Fassung vom 12.04.2022 Seite 7

Aufgrund der gegebenen Anwendungsvoraussetzungen soll das Bauleitplanverfahren nach den
Malfigaben des § 13b Baugesetzbuch (BauGB) ,Einbeziehung von Aulienbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren* durchgefiihrt werden. Ausfuhrliche Hinweise zur Verfahrenswahl er-
folgen im weiteren Verlauf der Begriindung und speziell unter dem Kapitel ,Verfahrenswahl”.

1.2 Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rund 3.180 m2 und befin-
det sich in Ortsrandlage der Kerngemeinde Birkenau entlang der ,Apfelstralie®, welche zugleich
die verkehrstechnische ErschlieBung des einzubeziehenden Grundstiicks tbernimmt. Der Ar-
rondierungsbereich beinhaltet das Flurstiick in der Gemarkung Birkenau, Flur 13, Nr. 17/69 (teil-
weise) und ist den Abbildungen 1 und 2 zu entnehmen.

Raumlich begrenzt wird der Planbereich durch:

- die angrenzende freie Flur im Norden und im Westen, mit landwirtschaftlichen Nutzflachen;

- die Wohnbebauung entlang der Apfelstral3e im Osten;

- die vorhandene Ortsbebauung mit privater StichstraBe und Wendehammer zur Erschlie3ung
der Wohnbaugrundstiicke im Suden.

1.3 Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld

Die Bebauungsplanflache wird als Grinland (gelegentlich Rinderweide) genutzt und ist somit
frei von Bebauung. Entlang der sidlichen Grenze der beplanten Flache befindet sich eine ein-
reihige Geholzpflanzung aus heimischen Baum- und Straucharten sowie Obstbaume. Im Wes-
ten und Nordwesten leitet Grunlandnutzung, die durch hangparallele Gehdlzpflanzungen
gegliedert ist, zum Lehnwald (Uberwiegend Buchen und Eichenmischwald) Uber. Im Norden
schliel3en landwirtschaftliche Flachen mit Gberwiegend Ackernutzung an, die sich auf der Kup-
penlage Ostlich des Lehnwaldes fortsetzen.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Abb. 2: Luftbildauszug mit Eintragung des Planungsgebietes; Kartengrundlage: BurgerGIS Kreis Bergstrale
Die unmittelbar sidlich an das Plangrundstiick angrenzende Bebauung weist zweigeschossige
Wohngebaude in der offenen Bauweise (Einzel- und Doppelhauser sowie Hausgruppen von
jeweils < 50 m) auf, die mit Satteldachern und integrierten Dachgauben ausgestattet und tUber
eine Privatstral3e erschlossen sind. Die Traufwandhéhe der Gebéude ApfelstralRe 18 bis 30 liegt
zwischen 3,80 und 4,50 m und die Firsthéhe zwischen 7,50 und 8,00 m — bezogen auf die
Oberkante der PrivatstraBe (Messung aus den Bauantragsplanen; keine exakten Werte). Da bei
dem Reihenhaus Nr. 18, 18A und 20 der Eingang in das Erdgeschoss jedoch tiefer liegt wie die
StraRenoberkante ist die Geb&udefassade hoher als sich dies aus den angegebenen Werten
zur Traufwandhohe ablesen lasst. Grundsatzlich ist festzustellen, dass die Gebaude sich die
naturliche Hanglage zu Nutzen machen und die sudliche Ansicht der Gebaude somit optisch ein
Geschoss mehr aufweist, wie dies von der ErschlieRungsseite der Fall ist.

Die sonstige umliegende Bebauung zeichnet sich durch freistehende Einzelhauser in Wohnnut-
zung aus, welche fast ausschlief3lich mit Satteldachern in roten, braunen und grauen Farbttnen
errichtet wurden. Nur vereinzelnd wurden Gebaude auch mit Flachdach bzw. flachgeneigtem
Dach ausgebildet, so auch das unmittelbar 6stlich an den Geltungsbereich angrenzende Wohn-
haus Apfelstral3e 32.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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: G e e :
Blick auf Planflache sowie das ebenfalls bislang ErschlielBungsbereich fiir das Plangrundstiick, Aufnahme
unbebaute Grundstiick 17/68, Aufnahme von: Nordosten ~ VON: Osten

Wohnbebauung stdlich angrenzend der

Sidoéstlich an das Plangebiet angrenzendes Wohnhaus,
Aufnahme von: Osten

S - &
Y N 5 L & X @ R o i 2 i, e %, Ao
Wohnbebauung sudlich angrenzend der Wohnhaus auf Flurstiick 17/67; Aufnahme von Siidosten

Plangebietsgrenze mit privater ErschlieBungsstrale und
Bdschungsbereich zum Plangebiet, Aufnahme von Osten

Abb. 3: Bilddokumentation zur stadtebaulichen Umgebung des Plangebietes, Quelle: Eigene Aufnahmen

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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2 Planungen / planungsrechtliche Situation

2.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Stidhessen

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung; die Grundsétze der Raumordnung sind sodann in der gemeindli-
chen Abwagung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen. Die allgemeinen Ziele der
Raumordnung werden in dem mit seiner Veroffentlichung im Staatsanzeiger am 17.10.2011
gultigen Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP) fest-
gelegt.

Das Plangebiet ist im giltigen Regionalplan Stidhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010
als ,Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft® ausgewiesen. Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft
dieneni. S. d. RPS/RegFNP vordergriindig der Erhaltung und Entwicklung der Freiraumfunktion
sowie der Offenhaltung der Landschaft, primér durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung.
Sie stellen ferner Gebiete dar, die nicht vorrangig einer bestimmten Nutzung im regionalplane-
rischen Sinne zugeordnet sind. So sind nach dem RPS/ RegFNP in die Vorbehaltsgebiete auch
groRere, aulBerhalb der Siedlungsbereiche liegende, Grin- und Brachflachen, z. B. Golf- und
Sportplatze, Freizeitanlagen und Kleingarten integriert. Wenngleich Erhaltung und Entwicklung
der Freiraumfunktionen und das Offenhalten der Landschaft durch landwirtschaftliche Nutzung
im Vordergrund stehen, kann die Flacheninanspruchnahme des Vorbehaltsgebietes fir Land-
wirtschaft im gegenwartigen Falle als kleinteilige Entwicklung angesehen werden. Hierfur be-
sagt der Textteil zum Regionalplan Sidhessen, dass die Flacheninanspruchnahme von
Vorbehaltsgebieten fir Landwirtschaft in geringem Umfang fir die Freizeitnutzung und Kultur-
landschaftspflege, fur Siedlungszwecke etc. bis zu funf Hektar moglich ist (Quelle: Regionalplan
Sudhessen 2010 — Text (G10.1-11)). Den Kommunen soll somit ein Handlungs- und Gestal-
tungsspielraum fir lokale und fachliche Planungen gegeben werden.

¥ 2\ R Y \T7
t ?l";‘?%

Abb. 4: Auszug aus dem giltigen Regionalplan Sudhessen 2010

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Ein struktureller Zusammenhang zur bebauten Ortslage Birkenaus ist bereits unmittelbar 6stlich
und sudlich des Plangebietes zu erkennen. Durch die geringfiigige Inanspruchnahme des Vor-
behaltsgebietes ist auch keine Beeintrachtigung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen
zu erkennen.

Umsetzung der Dichtevorgaben des Regionalplanes Siidhessen

Gemal den Zielsetzungen des Regionalplan Studhessen (Z3.4.1-9) sind bei der Ausweisung
von Wohnbauflachen siedlungstypische Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohnbauland,
einzuhalten. Fur die Gemeinde Birkenau gilt die Einordnung in den landlichen Siedlungstyp,
hierfir sind 25 — 40 Wohneinheiten je ha nachzuweisen. Nach Z3.4.1-9 durfen die unteren Werte
nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind begriindet in direkter Nachbar-
schaft zu l&ndlich gepréagten Gebieten, durch die Eigenart eines Ortsteils oder durch Vorliegen
topografischer, 6kologischer oder klimatologischer Besonderheiten. Der obere Wert darf nicht
Uberschritten werden.

Als Bemessungsgrundlage wird die Bruttowohnbaulandflache herangezogen, also die Bau-
grundstticke einschlief3lich der Verkehrsflachen welche zur ErschlieBung des Gebiets dienen.
Dies entspricht folgender Gesamtflache:

Wohnbauflache (WR): 2.193 m?
Offentliche Verkehrsflache: 418 m?
Bruttoflache: 2.611 m2 = 0,261 ha (gerundet)

Nach den Dichtevorgaben des RPS waren somit mindestens 6 und héchstens 10 Wohneinhei-
ten (WE) im Plangebiet zuldssig und nachzuweisen.

Nach der Entscheidung des Hessischen Verwaltungsgerichtshofes vom 20. Marz 2014 (4C
488/12.N) zu den Dichtewerten des Regionalplanes (Ziel Z 3.4.1-9 RPS 2010) ist die Zielanpas-
sung im Bebauungsplan selbst durch entsprechende Festsetzungen nachzuweisen. Bei einem
solch kleinen Gebiet ist jedoch das raumliche besiedelte Umfeld in die Betrachtung der stadte-
baulichen Dichte mit einzubeziehen.

Die im Plangebiet realisierbaren Wohneinheiten kdnnen aufgrund der per se mangelnden Be-
stimmtheit der Angebotsplanung noch nicht abschliel3end beziffert werden, aufgrund der ge-
troffenen Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise (nur Einzel- und
Doppelhauser), zur zulassigen Anzahl an Wohnungen je Wohngebaude und zu minimalen und
maximalen GrundstucksgréRen kann jedoch eine deutliche Annahrung erfolgen.

Minimalwerte:
Annahme: Ausschlie3lich Einzelhduser im Sinne von freistehenden Einfamilienhdusern unter
Ausnutzung der planungsrechtlichen maximalen Grundstticksflache von 700 m2.

Somit liegt der Minimalwert fir das Plangebiet bei 3 Wohneinheiten und somit unterhalb dem,
fur einen ,landlichen Siedlungstyp“ nachzuweisenden Wert.

An dieser Stelle wird auch darauf hingewiesen, dass gem&R dem Urteil des Senates des hessi-
schen Verwaltungsgerichtshofes vom 13.10.2016 (Hessischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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vom 13. Oktober 2016 — 4 C 962/15.N —, juris) die Einhaltung der Untergrenze der Bebauungs-
dichte als Ziel des Regionalplanes Stuidhessen 2010 (Z3.4.1-9) als nicht verbindlich anzusehen
ist.

Maximalwerte:

Annahme: Ausschlie3lich Doppelhausgrundstiicke unter Ausnutzung der planungsrechtlichen
Mindestgrundstiicksflache von 300 m2 und einer Wohnung je Doppelhaushélfte.

Im festgesetzten WR konnten somit maximal 6 Wohneinheiten (3 Doppelhduser = 6 Doppel-
haushélften oder 2 Doppelhduser und 2 Einzelhauser) entstehen.

Eine Uberschreitung der vorgegebenen Dichtewerte kann damit ausgeschlossen werden, eine
mogliche Unterschreitung ist jedoch méglich. Aufgrund der Lage im Ubergangsbereich zur freien
Flur flgt sich eine maRige, lockere Bebauung als stadtebauliche Arrondierung jedoch ohnehin
besser in das Orts- und Landschaftsbild ein. Eine Massierung am Ortsrand wéare aus der Sicht
der Gemeinde als Tragerin der Planungshoheit unmaf3stablich und dem landschaftstypischen
Ortshild nach unangemessen. Zudem wirden weitere Wohneinheiten auch einen Mehrverkehr
erzeugen, den das vorhandene Verkehrssystem aufnehmen misste. Auf die Bedenken einiger
Anwohner hierzu wird im weiteren Verlauf der Begriindung eingegangen. Ebenfalls betrachtet
die Regionalplanung solch kleine Baugebiete im rAumlichen Zusammenhang mit der stéadtebau-
lichen Dichte der sonstigen Siedlungslage.

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung: rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr 1985 sieht fir den Planbereich
keine Wohnbauflachendarstellung vor, sondern bezieht das Grundstiick in die weitlaufige Dar-
stellung als landwirtschaftliche Flache ein. Zugleich geht aus der Darstellung des Flachennut-
zungsplanes hervor, dass keine sonstigen entgegenstehenden Darstellungen, wie z. B.
Streuobstbestande, Wald oder sonstige schutzbediirftige Nutzungen, innerhalb dieses Berei-
ches zu verzeichnen sind, was sich mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme deckt. Im Be-
reich der Siedlungslage grenzt sidlich und 6stlich eine gemischte Bauflache an den raumlichen
Geltungsbereich der Bauleitplanung an.

In der im Jahr 2010 gemeindlichen Absicht zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes war
ein Grofteil der Planflache mit der Bezeichnung Nr. 74 und Nr. 86 erfasst und aus fachlicher
Sicht als auch in der politischen Abstimmung bewertet (siehe untenstehende Abbildung). Nach
geltender Beschlusslage in den gemeindlichen Gremien hatten sowohl der Gemeindevorstand
als auch der Bauausschuss und die Gemeindevertretung fir ,vorsehen® votiert, so dass die
Flache in der GroRenordnung von ca. 0,15 ha in das geplante Zuwachskontingent zum Vorent-
wurf des Flachennutzungsplanes aufgenommen wurde.
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Abb. 5: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (links) und Auszug aus dem Vorentwurf der Fortschrei-
bung des FNP 2010 (rechts)

Nachdem mit der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes weiterhin keine abschliel3ende
planerische Grundlage vorliegt, stimmen die Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu-
nachst mit der geplanten Nutzung als Reines Wohngebiet nicht tiberein.

Aufgrund der Festsetzung als Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO ware im Sinne des § 8
Abs. 2 BauGB zunachst die Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes anzu-
passen, hieraus alsdann der Bebauungsplan zu entwickeln. Wegen der Wahl des vorliegenden
Planverfahrens nach den MalRgaben des § 13b BauGB und in diesem Sinne der ,Einbeziehung
von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren® kann jedoch auf die teilbereichsbe-
zogene Anderung und Anpassung der Flachennutzungsplandarstellung geméaR § 13b BauGB 1.
V. m. § 13a BauGB verzichtet werden. Nachdem von dieser Mal3gabe vorliegend Gebrauch
gemacht wird, soll die Anpassung der Plandarstellung im Zuge der Berichtigung / Fortschrei-
bung zu einem spéateren Zeitpunkt erfolgen. Auswirkungen auf das vorliegende Aufstellungsver-
fahren ergeben sich hieraus nicht.

2.3  Verbindliche Bauleitplanung: Bebauungsplan

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung befindet sich aufRerhalb der bis dato
rechtskréaftigen Bebauungsplane. Der Plangeltungsbereich ist aktuell als Auf3enbereich anzuse-
hen, welcher nach den Reglungen des 8§ 35 BauGB unter dem Aspekt der Bodennutzung grund-
satzlich fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung sowie fur die weiteren in § 35 Abs. 1
BauGB bezeichneten - privilegierten - Vorhaben bereitstehen und daneben der gesamten Be-
volkerung als Erholungsgebiet zur Verfligung stehen. Dieser ist vor zweckfremder Nutzung zu
schitzen. Demnach ware zunachst nach den aktuellen planungsrechtlichen Gegebenheiten
keine wohnbauliche Nutzung im Plangeltungsbereich zulassig. Daher ergibt sich das Planungs-
erfordernis zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ,Nordwestlich der Apfelstraf3e®.
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2.4 Standortalternativendiskussion

Bei der Standortalternativendisskussion wird u.a. auf die Ergebnisse des Integrierten Kommu-
nalen Entwicklungskonzept der Gemeinde Birkenau (IKEK) zurtickgegriffen, welche in einem
174-seitigen Erlebnisbericht aus dem Jahr 2013 festgehalten werden. Einige nachfolgende
Textpassagen wurden aus dem Ergebnisbericht entnommen, und werden wort- bzw. zumindest
sinngleich wiedergegeben.

Die Gemeinde liegt im sudhessischen Landkreis Bergstrafl3e und fungiert mit rund 10.000 Ein-
wohnern als Unterzentrum im Verdichtungsraum des Regierungsbezirks Darmstadt.

Das gesamte Untersuchungsgebiet betragt 24 km2. Im Untersuchungsraum leben rund 10.000
Einwohner. Mit 408 EW / km? ist die Bevolkerungsdichte hoher als im Kreisdurchschnitt (Kreis
Bergstraf’e mit 365 EW /gkm) und deutlich Gber dem Landesdurchschnitt (Hessen mit 287 EW
/ gkm) und unter dem des Regierungsbezirks (RB Darmstadt mit 511 EW / gkm). Die Gemeinde
liegt im Kreis Bergstraf3e und im Weschnitztal / Odenwald und wird von der Weschnitz durch-
flossen. Birkenau grenzt direkt an das Bundesland Baden-Wiurttemberg in Hohe der Stadt Wein-
heim an. Die nachstgelegenen Stadte sind im Bundesland Hessen Bensheim (22 km),
Heppenheim (14 km) und Viernheim (12 km), im Bundesland Baden-Wiurttemberg Weinheim (6
km), (Heidelberg (25 km) und Mannheim (20 km) und im Bundesland Rheinland-Pfalz Ludwigs-
hafen (22 km). Birkenau liegt in direkter Nahe zum Zentrum der Metropolregion Rhein-Neckar.
Die Gemeinde ist gut angebunden am die Metropolregion Rhein-Main (75 km) und das Bal-
lungsgebiet Karlsruhe (75 km) und Stuttgart (150 km). Viele Pendler sind auf das Zentrum der
Metropolregion Rhein-Neckar, aber durch die gute Anbindung auch auf die Region Stuttgart und
Frankfurt orientiert.

Die Gemeinde Birkenau verfligt im Vergleich zu dem Gesamt-Kreis Bergstrale tber einen sehr
hohen Anteil landwirtschaftlicher Flachen (52%) bei nur 16 % bebauter Flache. Innerhalb der
Gemeinde Birkenau besteht jedoch eine grol3e Nachfrage nach Baugrundstiicken. Somit ist ein
Druck auf dem Grundsticksmarkt der Gemeinde erwachsen. Aktuell (Stand 2022) listet das
Bauamt der Gemeinde Birkenau tUber 500 Nachfragen fir Bauplatze. Die Ortsteile haben bis
auf Birkenau Kerngemeinde gliicklicherweise keinen nennenswerten Leerstand. Zumeist ist die-
ser nicht verflgbar oder durch fehlende Versorgung zu Wohnzwecken nicht geeignet. In Bir-
kenau Kerngemeinde gibt es 21 Gebaude die leer stehen und nicht alle sind fir Wohnzwecke
geeignet oder in innerdrtlicher Lage (Stand Bestandsaufnahme IKEK). Einige dieser Leerstande
weisen keine ausreichende ErschlieBung auf. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass einige der
Gebéaude inzwischen schon verkauft sind oder sich im Umbau befinden. Die Leerstandsquote
Uiber die gesamte Gemeinde betrug zum Zeitpunkt der IKEK-Bestandsaufnahme 1,02 %. Auch
Baultcken sind nur wenige vorhanden. Zumal vorhandene Baullicken oder Brachflachen im
Innenbereich der Bereitschaft der jeweiligen Besitzer bendtigen, hier eine Bebauung / Nachver-
dichtung vorzunehmen. Diese ist nicht gegeben. Belegen lasst sich dies durch das Leerstands-
und Bauliickenkataster der Gemeinde, welches 2013 erstellt wurde. Im Jahr 2013 wurden alle
Grundstuckseigentimer, auf deren Grundsticken eine potenzielle Bebauung maoglich wére, an-
geschrieben und um Rickmeldung gebeten, ob und welche Planungen seitens der Eigentiimer
fur die Baullicken bestehen. Lediglich 14 der angeschriebenen 491 Eigentiimer haben sich flr
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eine kunftige Wohnbebauung (durch VerauR3ern und Bebauen bzw. selbst bebauen und vermie-
ten oder verpachten), innerhalb der derzeitigen Baullicke ausgesprochen. Das Baullickenkatas-
ter der Gemeinde Birkenau wird regelméRig aktualisiert. Die letzte Aktualisierung erfolgte im
Sommer 2021 und erfasst noch lediglich 145 Baultcken, davon 90 in der Kerngemeinde Bir-
kenau. Das Bauamt der Gemeinde Birkenau teilte mit, dass auch von diesen 145 ausfindig ge-
machten Baullcken der Grof3teil eigentumsrechtlich nicht zur Verfiigung steht und einige dieser
Baultcken zwischenzeitig auch schon bebaut wurden, aktuell ein Baugenehmigungsverfahren
lauft bzw. Bauantragsunterlagen nach Ankauf der Baullicken vorbereitet werden. Neben den
145 Baulucken wurden 2021 weitere fuinf Flachen erfasst, welche ein Innenentwicklungspoten-
zial aufweisen. Da diese Flachen allesamt 1.500 m2 Uiberschreiten, werden sie vom Erfassungs-
system nicht als Baullicken, sondern als ,Innenpotenzial® geflhrt. Eine der finf
Innenpotenzialflachen befindet sich im Norden von Nieder-Liebersbach, die sonstigen vier Fla-
chen innerhalb der Kerngemeinde. Die funf Flachen werden nachfolgend beschrieben:

Flache 1: Gemarkung Nieder-Liebersbach, Flur 1, Nr. 196/8:

Die Flache im Norden von Nieder-Liebersbach ist etwa 2.045 m2 grof3 und im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Birkenau als gemischte Bauflache dargestellt. Einen Be-
bauungsplan gibt es fur die Flache nicht. Da sich die Flache innerhalb des Siedlungskorpers
befindet, ist sie nach § 34 BauGB zu beurteilen. Es erscheint jedoch als wahrscheinlich, dass
der rickwertige Bereich nur per Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen durch
einen Bebauungsplan bebaut werden darf. Ob ein Interesse zur Bebauung seitens des Eigen-
timers besteht, ist der Gemeinde Birkenau aktuell nicht bekannt. Zudem wird darauf hingewie-
sen, dass unmittelbar dstlich der Untersuchungsflache der Liebersbach verlauft. Ein mindestens
5 m breiter Gewasserrandstreifen, welcher nicht als Baugebiet ausgewiesen werden darf, wére
einzuhalten. Dies reduziert die Uberbaubare Flache.

Luftbildauszug Innenpotenzialflache 1 Katasterauszug Innenpotenzialflache 1

Quelle: BiirgerGIS Kreis Bergstrale
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Flache 2: Gemarkung Birkenau, Flur 9, Nr. 203 — 208:

Die Flache im Norden der Kerngemeinde ist etwa 2.775 m2 grof3 und im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Birkenau als Wohnbauflache dargestellt. Untersuchungsfla-
che 2 ist integraler Bestandteil des seit dem Jahr 1998 rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Aue®.
Als Art der baulichen Nutzung wird fir den Untersuchungsbereich ,Allgemeines Wohngebiet*
festgesetzt®. Die Flache ist somit seit nunmehr 24 Jahren bebaubar. Allerdings besteht seitens
des Eigentiimers aktuell kein Interesse, die bereits parzellierten sechs Grundstiicke (zwischen
426 und 535 m2 grof3) zu verdul3ern.

—~ | -y

Luftbildauszug Innenpotenzialflache 2 Katasterauszug Innenpotenzialflache 2

Quelle: BlrgerGIS Kreis BergstralRe

Flache 3: Gemarkung Birkenau, Flur 8, Nr. 17/46 & 17/47:

Untersuchungsflache 3 befindet sich im Osten der Kerngemeinde, in Siedlungsrandlage und ist
2.338 m2 grol3. Die Flache ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Birkenau
als Wohnbauflache dargestellt. Einen Bebauungsplan gibt es fur die Flache nicht. Da sich die
Flache innerhalb des Siedlungskoérpers befindet, ist sie nach § 34 BauGB zu beurteilen. Dem
untenstehenden Luftbild ist zu entnehmen, dass das Grundstiick mit der amtlichen Katasterbe-
zeichnung Gemarkung Birkenau, Flur 8, Nr. 17/46 inzwischen bereits in Teilen bebaut ist. Auf
der verbleibenden Flache kdnnen maximal noch 2 Wohnh&user entstehen. Allerdings liegt hier-
fur zwischenzeitlich eine Planung zur Errichtung von Doppelh&usern vor. Der notwendige Bau-
antrag wird derzeit erarbeitet.

£ 17
Katasterauszug Innenpotenzialfla

Luftbildauszug Innnpotenzialfléche 3 che 3

Quelle: BiirgerGIS Kreis BergstraRe
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Flache 4: Gemarkung Birkenau, Flur 13, Nr. 2/3 —2/11, 2/15 & 2/28:

Untersuchungsflache 4 befindet sich im Westen der Kerngemeinde, in Siedlungsrandlage mit
Anschluss an eine Waldflache und ist rund 4020 m2 grof3. Die Flache ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Birkenau als gemischte Bauflache dargestellt. Einen Be-
bauungsplan gibt es fir die Flache nicht. Auch wenn die Flache sich innerhalb des Siedlungs-
korpers befindet, erscheint eine Beurteilung nach den MaRRgaben des § 34 BauGB schwierig,
weshalb wohl die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig ware. Seitens des Eigenti-
mers besteht ein Interesse die Grundstiicke, die bereits eingemessenen und zwischen 346 bis
426 m2 grof3 sind, zu bebauen / fir Wohnzwecke zu verauf3ern. Die ErschlieRung der Baugrund-
stiicke wird jedoch als schwierig angesehen. Zudem ist die Flache stark bewachsen. Ob es sich
bei den Baumen um ,Aufwuchs” handelt oder diese bereits als Waldflache anzusehen sind,
ware mit dem zusténdigen Forstamt abzustimmen. Zudem ist die ErschlieBung des Untersu-
chungsgebietes mit der Rodung der Baume verbunden, in dessen Zuge zumindest die arten-
schutzrechtlichen Belange zu beachten waren. Um die Lage der Untersuchungsfléache besser
mit dem Katasterplan abgleichen zu kénnen, wurde das Luftbild mit den Flurstiicksgrenzen
Uberlagert.

\ ; 9 .'/' e
Luftbildauszug Innenpotenzialfiache 4 Katasterauszug Innenpotenzialflache 4

Quelle: BiirgerGIS Kreis Bergstrale

Flache 5: Gemarkunq Birkenau, Flur 2, Nr. 189 - 191:

Untersuchungsflache 5 befindet sich im Sidwesten der Kerngemeinde (StraRe Am Wachen-
berg), in Siedlungsrandlage mit Anschluss an landwirtschaftliche Flachen und ist rund 1.773 m?
grof3. Die Untersuchungsflache ist integraler Bestandteil des seit dem Jahr 1976 rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Zwischen Lindenstr. und Wachenbergweg®. Als Art der baulichen Nutzung
wird fur den Untersuchungsbereich ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt®. Die Flache ist somit
seit nunmehr 46 Jahren bebaubar. In Teilen ist eine Bebauung auch verfolgt, allerdings nicht
entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes und den stadtebaulichen Vorstellungen der
Gemeinde. Die Flache wird derzeit als Lagerflache genutzt und der Eigentimer &ulRerte sich
bzgl. einer Bebauung mit Wohnh&usern bzw. einer VerduRerung der Grundstticke fur Wohn-
zwecke ablehnend. Die im nachfolgenden Katasterplan ersichtlichen Verkehrsflachen 205/5 und
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206 sind im Bebauungsplan als ,StralRenverkehrsflachen” festgesetzt. Fir das ebenfalls nach-
folgend abgebildete Flurstick Nr. 192 wurde bereits die Baugenehmigung erteilt und das Ge-
b&ude befindet sich im Bau.

Luftbildauszug Innenpotenzialfliche 5 Katasterauszug Innenpotenzialflache 5

Quelle: BiirgerGIS Kreis BergstraRe

Somit ist festzustellen, dass Untersuchungsflache 1 ggf. fiir eine inneroértliche Nachverdichtung
in Frage kommt. Selbst mit Aufstellung eines Bebauungsplanes lassen sich hier jedoch wohl
maximal 4 Baugrundstiicke entwickeln. Flache 3 ist in Teilen bereits bebaut, fur die verbleiben-
den Baugrundsticke wird bereits ein Bauantrag vorbereitet. Einer Bebauung der Untersu-
chungsflache 4, mit bis zu 10 Grundstiicken, steht seitens des Eigentimers wohl nichts
entgegen. Allerdings ist eine ErschlieBung und Bebauung der Flache als konfliktbelastet anzu-
sehen (ErschlieBung und Umwelt-, Artenschutz).

Ausgewiesene Neubaugebiete sind in Birkenau zwar vorhanden, allerdings sind auch hier die
Bauplatze stark begrenzt. Das Baugebiet ,Balzenbacher Strale“ im Ortsteil Nieder-Liebers-
bach, mit Rechtskraft des Bebauungsplanes im Jahr 2013, ist auch weiterhin nicht erschlossen
und eine ErschlieBung aktuell offen. Im Jahr 2020 wurde der Bebauungsplan ,Hofwiese / Burg-
acker” rechtskraftig. Der Bebauungsplan Uberplant einen Teilbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes  ,Zwischen Lindenstr. und  Wachenbergweg®. Innerhalb  des
Bebauungsplangebietes sind inzwischen 12 neue Bauplatze parzelliert worden. Vier dieser Bau-
platze sind im Eigentum der Gemeinde. Bebaut werden derzeit zwei Grundstiicke. Im Jahr 2018
wurde die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Sandbuckel — Im Schwanklingen“ rechtskraftig.
Hier sind ca. 40 Bauplatze entstanden. Etwa die Halfte dieser Bauplatze ist bereits bebaut oder
wird aktuell bebaut. Fir andere werden Bauantragsunterlagen erarbeitet. Weiterhin wurde im
Jahr 2017 die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Mihlbusch® rechtskréftig. Der Bebauungs-
plan setzt ein allgemeines Wohngebiet fest. Jedoch handelt es sich bei dem Bebauungsplan-
gebiet um zwei Bauplatze, welche inzwischen bereits bebaut sind. Somit stehen in den zuvor
aufgefuhrten, bereits erschlossenen Bebauungsplangebieten, keine 30 Wohnbaugrundstiicke
mehr zur Verfugung. Zudem wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass diese bis zu 30 Grund-
stlicke bereits in der Erfassung der ,Bauliicken® beinhaltet sind und es sich somit um keine
zusatzlichen Bauplatze handelt.
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Aus den vorherigen Ausfihrungen wird deutlich, dass die Innenentwicklungspotenziale (Leer-
stand und Baullicken bzgl. potenzielle Baugebiete inkl. Bebauungsplangebiete) in Birkenau sehr
begrenzt sind und die Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken nicht allein durch die vorhande-
nen Innenentwicklungspotenziale gedeckt werden kann. Die Nachfrage nach Bauland ist in Bir-
kenau sehr hoch. Aktuell liegen mehr als 500 Anfragen vor. Interessentenlisten fur
Baugrundstlicke zeigen zudem eine hohe Nachfrage aus dem Umland von Birkenau. Auf 100
Interessenten an Baugrundstiicken kommen 18 interessierte Birkenauer und 82 Auswartige
(Stand Bestandsaufnahme IKEK).

Da das Grundstiick des vorliegenden Bebauungsplanes ,Nordwestlich der Apfelstralle® eine
vorhandene ErschlieBung aufweist und unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung an-
grenzt, ist eine wohnbauliche Nutzung des Flurstiicks 17/69 vorgesehen. Eine Konkurrenz zur
Innenentwicklung der Gemeinde Birkenau entsteht aufgrund der wenigen verfligbaren Grund-
stucke im Innenbereich durch die vorliegende Planung nicht.

2.5 Aufstellungsverfahren

2.5.1 Abgrenzung Einbeziehungssatzung von Bebauungsplan

Wie bereits unter Kapitel Anlass und Planungserfordernis angerissen, beabsichtigte die Ge-
meindevertretung der Gemeinde Birkenau im Jahr 2014, die bauplanungsrechtlichen Grundla-
gen zur Bereitstellung von Wohnraum lber die Aufstellung eines Bebauungsplanes zu schaffen.
Im Jahr 2015 wurde das Bebauungsplanverfahren in ein Verfahren zur Aufstellung einer Einbe-
ziehungssatzung Uberfiihrt, da Bauvorhaben sich somit nach Einbeziehung des Grundstticks in
den Innenbereich hatten in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen missen (§ 34
BauGB), was der umliegenden planungsrechtlichen Siedlungssituation entspricht. Dem Rechts-
gehalt des § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB zufolge sollen mit einer Einbeziehungssatzung einzelne,
bislang dem AuRRenbereich (§ 35 BauGB) zugehorige Grundstiicke in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil ,einbezogen” werden. Die Satzung kann auch Bestimmungen enthalten, die
die Zulassigkeit der Bauvorhaben naher regeln. Dazu sieht das Gesetz vor, dass neben der
Festlegung der kiinftigen Grenze zwischen Innen- und AuBenbereich im Ubrigen ,einige Fest-
setzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB* konkretisierend und unterstiitzend in die Planung aufge-
nommen werden und so die Planungsabsicht verdeutlicht wird. Der Regelungsgehalt der
Einbeziehungssatzung ist im Vergleich zum Bebauungsplan jedoch deutlich eingeschréankt. Ob
ein gewinschtes und geplantes Bauvorhaben zugelassen wird, entscheidet die zustdndige Bau-
genehmigungsbehdrde im Zuge eines Baugenehmigungsverfahrens. Der im Jahr 2015 ausge-
arbeitete und ausgelegte Entwurf der Einbeziehungssatzung definierte den Grenzverlauf,
benannte Ausgleichsflachen und -mafinahmen und regelte textlich, dass innerhalb des einzu-
beziehenden Flurstiicks 17/69 maximal zwei Einzelhduser zzgl. dazugehériger Nebenanlagen
entstehen dirfen. Des Weiteren wurde die im Siiden des Plangebietes vorhandene Gehdlzreihe
zum Bestand festgesetzt und ndrdlich daran anschlieRend eine 3 m tiefe nicht tGberbaubare
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Grundstucksflache definiert, innerhalb welcher bauliche Anlagen jeglicher Art fir unzulassig er-
klart wurden. Zudem wurden grindordnerische Auflagen formuliert.

- /21

Abb. 6: Auszug aus dem 2015 ausgelegten Entwurf zur Einbeziehungssatzung ,,Nordwestlich der Apfelstrae*

Die im Jahr 2015 eingegangenen und im Jahr 2022 detailliert gesichteten Stellungnahmen zum
ausgelegten Satzungsentwurf der Einbeziehungssatzung offenbarten, dass ein Satzungsbe-
schluss ohne erneute Auslegung i. S. d. & 4a Abs. 3 BauGB nicht méglich ware und der not-
wendige / gewinschte Festsetzungsgehalt nicht Uber die Einbeziehungssatzung héatte erzielt
werden kénnen. Zudem wurde seitens des Kreisausschusses des Kreis Bergstralle zum dama-
ligen Zeitpunkt der Offenlage keine Stellungnahme abgegeben, da das Kreisbauamt bereits in-
nerhalb des Offenlagezeitraums Kenntnis davon erlangt hatte, dass das Aufstellungsverfahren
aufgrund des geforderten Dorfentwicklungsprogramms zunachst nicht fortgefuhrt wird. Da diese
Stellungnahme jedoch fir wesentlich angesehen wird — schliel3lich entscheidet das Kreisbau-
amt bei Bauvorhaben nach § 34 BauGB im Baugenehmigungsverfahren tber die Zulassigkeit
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von Bauvorhaben — fehlte eine wesentliche Stellungnahme, um den Satzungsentwurf nochmal
anzupassen.

Um die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auf dem Flurstick Gemarkung Birkenau, Flur
13, Nr. 17/69 und dessen rdumlichen Zusammenhang zu steuern, sprach die Gemeindevertre-
tung der Gemeinde Birkenau sich alsdann dafir aus, zu dem urspriinglich vorgesehenen stad-
tebaulichen Instrument des qualifizierten Bebauungsplanes zuriickzukehren und bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes die bereits vorliegenden Stellungnahmen zu bericksichtigen.

2.5.2 Verfahrenswahl

Der vorliegende Bebauungsplan tberplant eine im Au3enbereich liegende Flache, die unmittel-
bar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlie3t. Die Einbeziehung der AuRenbe-
reichsflache in den Innenbereich stellt somit eine Arrondierung des Siedlungskérpers dar, die
der Wohnraumbereitstellung dient. Fur diese Art der ,Baulandbereitstellung® hat der Gesetzge-
ber mit der Novellierung des Baugesetzbuches 2017 den § 13b BauGB ,Einbeziehung von Au-
Benbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren® neu in das Baugesetzbuch aufgenommen
und mit der Novellierung des Baugesetzbuches 2021 dieses Verfahren verlangert.

Gemal § 13b BauGB konnen bis zum 31. Dezember 2022 Bebauungsplane mit einer Grund-
flache von weniger als 10.000 m2, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen
begrundet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieen, im beschleunig-
ten Verfahren eingeleitet und bis zum 31. Dezember 2024 fertiggestellt werden.

Die Regelung verweist auf § 13a BauGB, somit bringt § 13b BauGB entsprechende Folgen mit
sich:

= von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfiigbar sind sowie von der Zusammenfassenden Erklarung wird abge-
sehen (813 Abs. 3),

= von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8§ 3,4 Abs. 1 kann abgesehen wer-
den, es genligt die Durchfiihrung einer einstufigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung;

= die Aufstellung des Bebauungsplanes ist vor Anderung des Flachennutzungsplanes maglich,
dieser ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b BauGB miissen folgende Vorausset-
zungen erfillt sein:

= die im Bebauungsplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung muss sich auf Wohnbaufla-
chen beziehen, v“dies trifft vorliegend zu

= die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO muss
weniger als 10.000 m2 betragen, v“das Plangebiet ist deutlich kleiner

= durch den Bebauungsplan dirfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und »dies trifft vorliegend zu

= es durfen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und Européi-
schen Vogelschutzgebieten bestehen. v es sind keine Anhaltspunkte vorhanden, dass die
0.9. Gebiete beeintrachtigt werden.
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Ergénzende Erlauterungen zur Anwendbarkeit des Verfahrens nach 8§ 13b BauGB

Die zulassige Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO liegt im Bebauungsplangebiet in Summe
deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 10.000 m?2 fur die Anwendbarkeit des beschleunig-
ten Verfahrens. Das BauGB stellt ausschlielich auf die im Bebauungsplan festgesetzten
Grundflachen ab.

Im 0.g. Bebauungsplan werden ferner erkennbar keine Nutzungen festgesetzt, die nach Anlage
1 zum UVPG einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die Festsetzungen im vorliegen-
den Bebauungsplan werden sich auf wohnbauliche Nutzungen beschranken, was zugleich An-
wendungsvoraussetzung fur das Verfahren nach 8§ 13b BauGB ist. FFH-Gebiete und
Européische Vogelschutzgebiete sind von der Planung ebenfalls nicht betroffen.

Auch hinsichtlich der Anwendbarkeit des § 13b BauGB im Rahmen der Ortsrandarrondierung
liegen die Zulassigkeitsmerkmale eindeutig vor. Das Plangebiet bindet aus stadtebaulicher Sicht
strukturell ,an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil® im Sinne von § 13b BauGB an. Es
schlief3t sowohl im Stiden als auch im Osten an die Siedlungslage an, dies unabh&ngig von dem
Hohenversatz zwischen Plangebiet und stdlich angrenzender Bebauung. Der Verfahrenswabhl
kann nicht entgegengehalten werden, dass der dstliche Bereich des Geltungsbereiches bereits
dem Innenbereich zugeordnet ist. Dieser Bereich wurde durch Abbildung 1 der Bebauungsplan-
begriindung eindeutig definiert und dient ausschlie3lich der ErschlielBung der geplanten rtck-
wartigen Baugrundstticke. Ihnm wird somit ein anderer Charakter zugeordnet.

Gleichsam sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Wohnnutzung zulassen. Durch
Einschrankungen im Textteil zum Bebauungsplan soll der allgemeine Zulassigkeitskatalog nach
der Baunutzungsverordnung nochmals restriktiv ausgelegt werden. [Der Gesetzgeber indes hat
in § 13b BauGB eine Legaldefinition des Begriffs der ,Wohnnutzungen® unterlassen, sodass
dieser durch Auslegung zu klaren ist. Nach herrschender Auffassung misse bei der Festset-
zung eines Allgemeinen Wohngebietes die Plangeberin tGber § 1 Abs. 5 BauNVO diejenigen
Nutzungen ausschliel3en, die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - Nr. 5 BauNVO i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Denn Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie
Tankstellen kénnen auch im weitesten Wortsinnverstéandnis nicht vom Tatbestandsmerkmal
,Wohnnutzungen® als gedeckt angesehen werden.] Als Art der baulichen Nutzung wurde vorlie-
gend ,Reines Wohngebiet i. S. d. § 3 BauNVO festgesetzt und die nach 8 3 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wurden ausgeschlossen, so dass hier die Anwendbar-
keit des § 13b BauGB im Hinblick auf das beschleunigte Verfahren nachgewiesen werden kann.

2.5.3 Verfahrensdurchfihrung

Im Zuge der Beratung und Beschlussfassung in den gemeindlichen Gremien wurden bei der
Planaufstellung, nach den Mal3gaben des Baugesetzbuches, die nachstehenden Verfahrens-
schritte durchgefihrt:

14.10.2014: Beschluss der Gemeindevertretung nach § 2 Abs. 1 BauGB uber die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Nordwestlich der ApfelstraRe®.
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23.07.2015: Kenntnisnahme der Gemeindevertretung zur Fortfilhrung des Verfahrens als
Satzung nach 8§ 34 Abs. 4 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) uber die Einbezie-
hung einzelner AuRRenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil Birkenau (Einbeziehungssatzung).

23.07.2015 Beschlussfassung uber die Durchfihrung der formlichen 6ffentlichen Ausle-
gung gemal 8 3 Abs. 2BauGBi. V. m. 8 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB sowie
die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange nach
8 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB.

29.07.2015: Ortstibliche Bekanntgabe der o. g. Beschliisse unter Angabe des Ausle-

gungszeitraumes und -ortes.

10.08.2015 bis einschlieRlich 11.09.2015: Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der Of-

. 2022

202_:

202_:
202_:

fentlichkeit gemanR § 3 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB.

Beschluss der Gemeindevertretung zur Riickkehr zum Aufstellungsverfahren
fur einen Bebauungsplan sowie Beschlussfassung tber die Anwendung des
Verfahrens nach § 13b BauGB.

Billigung und Beschlussfassung des vorgelegten Entwurfes zum Bebauungs-
plan ,Nordwestlich der ApfelstraRe* als Entwurf zur Durchflihrung der férmli-
chen Beteiligung nach 88 3,4 Abs. 2 BauGB.

ortsuibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassungen.

Anschreiben der Gemeinde zur Durchfiihrung des nach dem BauGB vorgese-
henen Verfahrens zur férmlichen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Fristsetzung bis
einschlieBlich . .202_. Die beteiligten T6B wurden durch Ubersendung der
Entwurfsplanung mit Begriindung zur Stellungnahme aufgefordert.

__.__.202_ bis einschlieBlich __. .202_: Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3

202_:

Abs. 2 BauGB auf der Grundlage dieser Planungsabsicht. Die Blrger hatten
damit die Gelegenheit, sich Uber die Planungsabsicht ndher zu unterrichten,
diese zu erdrtern und sich hierzu zu auf3ern.

Behandlung der eingegangenen Anregungen aus der erfolgten férmlichen
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 und der betroffenen Trager 6f-
fentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB sowie Satzungsbeschluss des Be-
bauungsplans gem. 8§ 10 Abs. 1 BauGB.

2.5.4 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des § 1
privaten Belange

Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpl&ne die 6ffentlichen und
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen; dazu sind zunachst

die Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung tber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
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der Dinge héatten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aufRer Verhaltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwéagungserfordernis gentigt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fur die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise fiir die Zurtickstellung des anderen Belangs entscheidet. (u. a. OVG NRW,
Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris)

Nachfolgend werden Hinweise und Anregungen aus der im Jahr 2015 durchgefiihrten Beteili-
gung an der Einbeziehungssatzung ,Nordwestlich der Apfelstrae” stichpunktartig wiedergege-
ben; diese wurden, wenn Bedarf erkannt wurde, im Zuge der Erarbeitung des
Bebauungsplanentwurfes bertcksichtigt:

e Hinweise und Anregungen zu: Verkehrsproblematik, Verkehrssicherheit Erschliefungssituation

e Grenzverlauf der Einbeziehungssatzung zeigte Abweichungen zu den bereits rechtswirksamen
Abrundungssatzungen = Kein Handlungsbedarf im Bebauungsplanverfahren

e Forderung nach Aufstellung eines Bebauungsplanes = dieser Forderung wird gefolgt

e Detaillierte Prifung alternativer Standortmoglichkeiten gefordert

e Aufkommende Fragen bzgl. technischer Ver- und Entsorgung sowie Larm- und Geruchsbel3sti-
gung durch Neubebauung

e Wasserwirtschaft: Fragestellung nach hydrologischen Auswirkungen einer Bebauung des Plan-
gebietes auf die hangabwartigen Grundstiicke

e Wohnbauliche Vorpragung des Plangrundstticks infrage gestellt > Anwendungsvoraussetzung
fiir Einbeziehungssatzung; kein Handlungsbedarf im Bebauungsplanverfahren.

Das Kapitel wird im Zuge des Aufstellungsverfahrens vervollstandigt.
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3 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

3.1 ErschlieBungsanlagen

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch bereits vorhandene ErschlielBungsanlagen in der
ortlichen o6ffentlichen Verkehrsflache ,Apfelstral3e” weitgehend vorgegeben. Zur unmittelbaren
technischen Erschlie3ung der geplanten Wohnbebauung innerhalb des Plangebietes ist an die
drtlich bereits vorhandenen Anlagen der Hausanschluss zu ergéanzen.

3.1.1 Technische Ver- und Entsorgung

Eine Versorgung mit Trinkwasser als auch die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers ist
Uber den vorhandenen Leitungsbestand im Bereich der offentlichen Verkehrsflache ,Apfel-
stralRe* ausreichend gegeben. Der Mischwasserkanal ist bereits bis in Héhe des Plangrundsti-
ckes vorhanden.

Im Hinblick auf die Niederschlagswasserentwasserung des Grundstiickes ist festzustellen, dass
ein Boden- und Versickerungsgutachten durch den Grundstiickseigentiimer jedoch bislang nicht
beauftragt wurde und somit nicht feststeht, ob die Boden fir eine gezielte Versickerung geeignet
sind. Dennoch regelt der Bebauungsplan, dass Hof- und Wegeflachen mit versickerungsfahigen
Belagen auszufuhren sind. Somit kann gewdhrleistet werden, dass zumindest kleinere Regen-
ereignisse nicht abflusswirksam werden. Auch verpflichtet der Festsetzungsgehalt des Bebau-
ungsplanes Bauherren zur Errichtung von Retentionszisternen zur Wasserspeicherung.
Aufgrund des Klimawandels ist in Zukunft mit wiederkehrenden Trocken- und Durrezeiten und
den daraus folgenden langzeitigen Niedrigwasserabfllissen zu rechnen. Die Wasserenthahme
zur Bewdasserung privater Garten oder Teichen stellt in diesen Zeiten ein gro3es Problem fir
den o6kologischen Zustand der Gewasser dar. Durch die Festsetzung von Zisternen kann das
Niederschlagswasser somit auf dem Grundstiick gesammelt und anschlieRend auf dem Grund-
stiick verwertet oder verzdgert und gedrosselt in die privaten Grinflachen geleitet werden. Sollte
weder eine Versickerung noch eine Verwertung aus gesundheitlichen oder wasserwirtschaftli-
chen bzw. technischen Griinden maoglich sein, besteht die Mdglichkeit, das Niederschlagswas-
ser in den vorhandenen Mischwasserkanal einzuleiten. Im Auftrag der Gemeinde Birkenau
wurde seitens des FachbUlros rohrtec consult gmbh aus Rédermark berechnet, ob die Kanali-
sation das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet aufnehmen kann. Hierflir wurde eine be-
festigte Flache von 2.000 m2 angenommen und ein 5-jahriger Bemessungsregen zugrunde
gelegt. Das Ergebnis zeigt, dass der Kanal hydraulisch ausreichend bemessen ist und ein di-
rekter Anschluss an den Hauptsammler in der Apfelstraf3e moglich ist. Zudem sei darauf hinge-
wiesen, dass eine Flachenversiegelung von 2.000 m2 im Plangebiet — aufgrund der Festsetzung
zur GRZ — nicht erreicht werden kann. Fir eine konkrete Aussage zum Umgang mit Regen- und
Schmutzwasser bedarf es jedoch einer konkreten ErschlielBungsplanung, welche zum Zeitpunkt
des Aufstellungsverfahrens noch nicht erarbeitet wurde. Zur Bauantragsstellung ist nachzuwei-
sen, dass die Erschlielung gesichert ist. Moglichkeiten der Entwésserung bestehen jedoch und
wurden zuvor aufgezeigt.
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3.1.2 Verkehrsanlagen

Die Erschliellung des Plangebietes ist durch die ,Apfelstralie®, die entlang der 6stlichen Grenze
des Uberplanten Flurstiicks verlauft, gegeben. Von hier abgehend kann die erforderliche Zufahrt
zu dem Plangrundstuck gewahrleistet werden. Auch unmittelbar entlang der sudlichen Grund-
stiicksgrenze des Plangrundstiickes verlauft ein Auslaufer der Apfelstral3e, der in diesem Be-
reich als StichstraRe mit Wendemdoglichkeit ausgebaut ist. Allerdings befindet sich der
Verkehrsweg nicht in 6ffentlichem Eigentum, so dass ein Anschluss und die Benutzung des
Weges nur den Eigentimern vorbehalten ist. Ferner wirde eine mégliche verkehrliche Anbin-
dung des Plangebietes bereits auch aus topografischen Grinden dagegensprechen, da zwi-
schen der Wegeparzelle und dem geplanten Bebauungsplangebiet ein deutlicher Hohenversatz
besteht sowie langs des Weges eine deutliche Boschungslinie verlauft. In diesem Sinne ist eine
Zufahrt zu den potenziellen Bauplatzen ebenfalls bergseitig im Norden des Grundstiickes stad-
tebaulich sinnvoll.

Die ErschlieBung Uber die Apfelstral3e wurde im Zuge der férmlichen Beteiligung an der Einbe-
ziehungssatzung von einigen Anwohnern fir problematisch angesehen. Auch wenn es korrekt
ist, dass die Apfelstral3e eine beachtliche Steigung aufweist und es sich um eine eher schmale
Stral3e handelt, ist festzustellen, dass die Stral3enparzelle ausreichend breit ist. Im Erschlie-
Bungsbereich des Plangrundstiicks 17/69 ist die Parzelle der ApfelstraBe 7,50 m breit, stidlich
angrenzend vor Flurstlick 17/33 immerhin noch 6,20 m. Eine Engstelle befindet sich im sudli-
chen Kurvenreich in Hohe Flurstiick Nr. 17/31. Hier ist die StralRBenparzelle ca. 4 m breit, dies
jedoch lediglich tiber eine Lange von 3 m. Ansonsten wird im gesamten Verlauf der Apfelstralle,
abgehend vom Ziegeleiweg bis zum Anschluss an den grof3en Kilhruhweg, eine Parzellenbreite
von mindestens 5 m erreicht. Dies wird in nachfolgender Abbildung 6 belegt (rot schraffierte
Flache abgehend Parzellengrenze; blaue Linie 6stliche bzw. sudostliche Parzellengrenze).

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung Gemeinde Birkenau
Entwurf Bebauungsplan ,Nordwestlich der Apfelstrafle”

Fassung vom 12.04.2022 Seite 27

Abb. 7: Auszug aus dem 2015 ausgelegten Entwurf zur Einbeziehungssatzung ,,Nordwestlich der ApfelstraBe*

In der Ortlichkeit ist jedoch festzustellen, dass nicht die gesamte Breite der tffentlichen Stra-
Renverkehrsflache gemal ihrer Zweckbestimmung als StrafRe ausgebaut wurde und stattdes-
sen eine private Mauer zur Grundstiickseinfriedung des Grundstiicks Apfelstra3e 32 innerhalb
der offentlichen Flache errichtet wurde [vgl. Abb. 7 und 8]. Dies wurde durch eine beauftragte und
durchgefuhrte Bestandsvermessung bestatigt. Generell sind dem Bebauungsplan grundséatzlich
die von ihm selbst bewirkten ,Konflikte“ zuzurechnen, die aufgrund der gesetzten Planziele ent-
stehen und ausgleichsbedurftige Betroffenheit zur Folge haben. So wurde auch der Beschluss
des BVerwG am 14.07.1994 - 4 NB 25.94 gefasst: ... Die Planung darf nicht dazu fiihren, dass
Konflikte, die durch sie hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffener ungeldst bleiben. Im Rah-
men der vorliegenden Bauleitplanung wurden bestehende ,Konflikte* - hier die enge Stral3e -
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nicht durch die Planung hervorgerufen, sondern sind auf die bereits bestehende Situation zu-
rick zu fuhren. Allerdings kann die Engstelle auf Hohe des Grundstiicks Apfelstral3e 32 bei
auftretenden verkehrlichen Konflikten aufgelost werden, denn die Gemeinde Birkenau hat die
Errichtung der Mauer auf 6ffentlichem Grund zum damaligen Zeitpunkt zwar gestattet, jedoch
liegt der Gemeinde auch eine schriftliche Erklarung der Grundstiickseigentiimerin aus dem Jahr
1977 vor, dass sie aus einer Zuriicksetzung ihrer Mauer keine Anspriiche geltend macht. Die
Parzelle der offentlichen Stral3enverkehrsflache auf Hohe des ErschlieRungsbereiches wurde
in ihrer vollstdndigen Breite in den rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufge-
nommen, um maogliche spatere Baumafnahmen planungsrechtlich abzusichern.

Abb. 8: Tatsachlicher Querschnitt der Apfelstrale in Hohe Apfelstrale 32
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Abb. 9: Auszug aus der Bestandsvermessung mit Aufnahme der Grundstiicksmauer von Apfelstralle 32 auf Parzelle der
offentlichen Verkehrsflache ApfelstralRe

Innerhalb der ApfelstralRe belauft sich die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h.

Die zukunftigen Bauherren sind gemalf der Stellplatzsatzung der Gemeinde Birkenau verpflich-
tet, Stellplatze innerhalb der privaten Baugrundstiicke herzustellen / nachzuweisen. Die Stell-
platze muissen spatestens im Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme bzw. Benutzbarkeit der
baulichen oder sonstigen Anlagen fertiggestellt sein. Durch die Bindung an die Stellplatzsatzung
wird vermieden, dass der offentliche Straldenraum zugeparkt wird, was wiederum zu Engstellen
fuhren kdnnte. Seitens der Plangeberin besteht kein Zweifel daran, dass das bestehende Ver-
kehrssystem in der Lage ist, den mit Umsetzung der Planung entstehenden geringfligigen Mehr-
verkehr aufzunehmen. Bestétigt sieht die Gemeinde sich in ihrer Einschatzung durch ein
Verkehrsgutachten des Ingenieurbiros fur Verkehrswesen Koehler & Leutwein aus Karlsruhe
mit Erlauterungsbericht aus dem Jahr 2016. Das Verkehrsgutachten betrifft die Kerngemeinde
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sowie alle Ortsteile und befasst sich mit sdmtlichen Verkehrstragern. Aufgrund der deutlichen
Zunahme des motorisierten Verkehrs in Birkenau in den vergangenen Jahren, sind verkehrs-
technische Konflikte im gesamten Gemeindegebiet zu beobachten. Innerhalb der Kernge-
meinde ergibt sich der Hauptkonflikt aus dem starken Durchgangsverkehr in der Ortsdurchfahrt,
besonders der L 3408. Ziel der Verkehrsentwicklungsplanung Birkenau ist es den motorisierten
Individualverkehr (MIV) zu verringern und gleichzeitig die Anteile am Modal-Split (Verteilung des
Verkehrsaufkommens auf die verschiedenen Verkehrsmittel) flir den nicht motorisierten Verkehr
(FuRganger und Radfahrer), sowie den offentlichen Verkehr zu steigern. Neben strategischen
und konzeptionellen Losungen wurden im Zuge der Verkehrsuntersuchung umsetzungsorien-
tierte MalRnahmen erarbeitet und bewertet. In der Kerngemeinde Birkenau ist eine Harmonisie-
rung bzw. auch eine Reduzierung des Durchgangverkehrs in der Ortsdurchfahrt insbesondere
der L 3408 anzustreben.

Auch wenn mit Umsetzung des Bebauungsplanes nicht vorgesehen ist, innerhalb der Parzelle
der ApfelstraBe einen Geh- oder Radweg anzulegen, ist festzustellen, dass die vorliegende
Bauleitplanung, und die damit vorhandene Verkehrserzeugung, bereits in das Verkehrsgutach-
ten einbezogen wurde. Zum Zeitpunkt des Verkehrsgutachtens sollte die Bebauung nordwest-
lich der ApfelstraRe noch Uber eine Einbeziehungssatzung erméglicht werden. Dennoch wurde
in dem Verkehrsgutachten von sechs zusatzlichen Wohneinheiten ausgegangen. In Kapitel 2.1
der vorliegenden Begrindung wird die zuklUnftige Anzahl der Wohneinheiten hergeleitet. Als
Maximalwert wurden sechs Wohneinheiten ermittelt, so dass die Maximalbebauung der An-
nahme des Verkehrsgutachtens aus 2016 entspricht. Das Verkehrsgutachten kommt zu folgen-
dem Ergebnis:

,Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass die zusatzlichen Fahrten aus
den Bebauungsplangebieten ... [fur den Bebauungsplan Nordwestlich der Apfelstral3e
setzt das Verkehrsgutachten 42 Fahrten (6 Wohneinheiten je 2,5 Einwohner mit jeweils
2,8 Fahrten)]... vom vorhandenen Verkehrsnetz abgewickelt werden kénnen. Eine An-
passung des Haupt- bzw. Nebenverkehrsnetzes aufgrund der zusatzlich zu erwarten-
den Verkehre ist somit nicht erforderlich. Auch auf den entsprechenden
ErschlieBungsstralRen, die mit zusatzlichen Verkehren belastet sein werden, ist weiter-
hin eine vertragliche Verkehrsbelastung mit ausreichender Leistungsfahigkeit und Ver-
kehrsqualitat der StraRen und Knotenpunkte gegeben.“

Insofern wird die verkehrliche ErschlieBung als gesichert angesehen.

1 Gemeinde Birkenau — Verkehrskonzept 2015 / 2016, Erlauterungsbericht; Koehler & Leutwein GmbH &
Co. KG, Karlsruhe im November 2016; Zitat: Seite 17
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3.2 Umweltschiitzende Belange

3.2.1 Umweltprifung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind
zahlreiche Anderungen des BauGB, daneben u. a. auch Anderungen des Raumordnungsgeset-
zes (ROG) und des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), verbindlich ge-
worden. Anlass fur das EAG Bau ist die Umsetzung der EU-Richtlinien tber die Priafung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Richtlinie 2001/42/EG des Europai-
schen 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 Bauleitpléane einer Umweltpriifung zu unterziehen sind. Eine Ausnahme be-
steht nur fur bestandssichernde bzw. -ordnende Bauleitpl&ne, die im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB aufgestellt bzw. geédndert werden.

Da die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13b BauGB durchgefiihrt wird, entfallt die Um-
weltprifung, die Eingriffsregelung findet keine Anwendung. Fur Bebauungsplane, welche im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass ,Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
§ la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig” gelten.
Nach dieser Bestimmung ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren. Diese gesetzliche Fiktion fuhrt
dazu, dass die mit der Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbundene
Ausgleichsverpflichtung bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung entfallt.

Die Gemeinde Birkenau beabsichtigte im Jahr 2015, die Bebaubarkeit des Plangebietes tber
eine Einbeziehungssatzung zu erreichen. Bei diesem stadtebaurechtlichen Instrument bedarf
der ermittelte Eingriff einen naturschutzrechtlichen Ausgleich. Die Eingriffskompensation sollte
auf zwei Teilflachen auf3erhalb der Satzungsgrenze erfolgen. Im Westen, unmittelbar angren-
zend an den Verlauf der neuen Siedlungsgrenze, durch Anlage einer Streuobstwiese sowie
durch Entwicklung von Dauergrinland und eines gestuften Waldrandes auf einer bislang acker-
baulich genutzten Parzelle. Der Wegfall der Ausgleichspflicht im Verfahren nach § 13b BauGB
bedeutet nicht, dass es der planenden Gemeinde verwehrt ware, bei Bebauungsplanen nach
§ 13bi. V. m. § 13a BauGB auch naturschutzbezogene Festsetzungen (etwa Griinflachen oder
Pflanzgebote) zu treffen. Sie kann diese jedoch nicht als Festsetzungen zum Ausgleich i. S. d.
§ 135a ausgestalten, um sie dann ggf. von einem Vorhabentrager finanzieren zu lassen. Der
Wegfall der Ausgleichspflicht ist gleichsam automatische Folge der Entscheidung fur eine Pla-
nung im beschleunigten Verfahren. Die Gemeinde Birkenau verzichtet somit auf die Aufnahme
von Ausgleichsflachen und -malRnahmen, trifft jedoch eine Reihe an griinordnerischen Festset-
zungen, welche im Zuge einer Bebauung nach 8§ 34 BauGB (nach Rechtskraft der Einbezie-
hungssatzung) nicht notwendig geworden wéren. Auf die konkreten Pflanzgebote wird in Kapitel
4 Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte eingegangen.
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Die Belange des Umweltschutzes sind weiterhin allgemein zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB). In diesem Sinne entbindet § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB zwar von der Ausgleichsver-
pflichtung, nicht jedoch von der Vermeidungs- und Minimierungspflicht.

3.2.2 Bestandssituation

Die Bestandssituation im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in anliegender Karte dar-
gestellt. Die Flache schliel3t unmittelbar an vorhandene Wohnbebauung entlang der ApfelstralRe
am nordlichen Ortsrand von Birkenau an. Die Flache wird als Grinland (gelegentlich Rinder-
weide) genutzt. Entlang der stidlichen Grenze der beplanten Flache befindet sich eine einreihige
Geholzpflanzung aus heimischen Baum- und Straucharten sowie Obstbaume. Es wurden keine
Hohlenbaume im Bestand festgestellt. Das Geldnde ist hanglagig. Zwischen der ndrdlichen
Grenze des Geltungsbereiches und der sidlichen Geltungsbereichsgrenze besteht ein Hohen-
unterschied von rund acht Metern (vgl. Hohenlinien in der Planzeichnung des Bebauungspla-
nes). Im Westen und Nordwesten leitet Grinlandnutzung, die durch hangparallele
Geholzpflanzungen gegliedert ist, zum Lehnwald (Uberwiegend Buchen und Eichenmischwald)
tber. Im Norden schliel3en landwirtschaftliche Flachen mit Gberwiegend Ackernutzung an, die
sich auf der Kuppenlage 6stlich des Lehnwaldes fortsetzen.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Birkenau: stellt in seiner Entwicklungskonzeption folgende
Zielaussagen fur die Uberplante Flache und dessen Umfeld dar:

Innerhalb Bebauungsplangrenze sind intensiv genutzte Griinlander als Bestand und der Erhalt
der Gehdlze trockenfrischer Standorte entlang der Sudgrenze der geplanten Bauflachenaus-
weisung dargestellt. Die in westlicher Richtung anschlieRenden Griunlandflachen mit Streuobst
und Laubbdumen sind laut Landschaftsplan zu erhalten. Fir die angrenzenden Ackerflachen
nordlich der Satzungsgrenze wird die Umwandlung von Acker als nicht standortgerechte Nut-
zung (Erosionsgefahr) in extensiv genutztes Griinland empfohlen. Im Ubergang zum Wald im
Norden ist die Waldrandentwicklung zwischen Wald und Acker als Entwicklungsziel dargestellt.

Abb. 10: Nutzungsverteilung (Quelle Luftbild: BurgerGIS Abb. 11: Landschaftsplan der Gemeinde Birkenau
Kreis Bergstrale

2 Neuhann & Kresse (2002): Landschaftsplan der Gemeinde Birkenau. Darmstadt

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung Gemeinde Birkenau
Entwurf Bebauungsplan ,Nordwestlich der Apfelstralie”

Fassung vom 12.04.2022 Seite 33

3.2.3 Zuerwartende Auswirkungen des Vorhabens und MaBhahmen zur Verminderung
und Vermeidung negativer Auswirkungen

Boden / Wasser /Klima

Die Bodenfunktionsbewertung fir die Raum- und Bauleitplanung des Hessischen Landesamtes
fur Umwelt und Geologie, die den Gesamt-Bodenfunktionserfullungsgrad (ermittelt aus den Kiri-
terien Lebensraumfunktion, Ertragspotenzial, Funktion des Bodens im Wasserhaushalt sowie
Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- u. Aufbaumedium) bewertet, bewertet die Funk-
tion der Bdden im Plangebiet mit mittel bzw. gering.

Bodenfunktionsbewertu-
ng fir die Raum- und

Bauleitplanung

S -sehr hoch
4 - hoch

3 - mittel
2

- gering

1 -sehr gering

0 - nicht bewertet

nicht berechnet

Abb. 12: Auszug Karte Bodenfunktionsbewertung (Quelle: Bodenviewer Hessen)

Im Bereich der neuen Bauflache gehen die natiirlichen Bodenfunktionen (Pflanzenstandort, Le-
bensraum, Wasseraufnahme, Filterung und Transformation von Schadstoffen etc.) weitgehend
durch Flachenversiegelung verloren oder werden, auf teilversiegelten Flachen, zumindest stark
beeintrachtigt. Zwar besitzen die I6sshaltigen Boden aufgrund ihrer chemischen und physikali-
schen Eigenschaften ein hohes Ertragspotenzial, jedoch ist die Bedeutung fiir die landwirt-
schaftliche Nutzung aufgrund der hohen Erosionsgefahrdung in Folge der schluffigen Textur
und der hohen Reliefenergie als nachrangig eingestuft (geringe Nutzungseignung fir Acker,
mittlere Nutzungseignung fur Grinland. Quelle: Landschaftsplan Birkenau).

Aufgrund der Topografie sind Bodenmodellierungen bei der Umsetzung von Bauvorhaben er-
forderlich. Dartber hinaus ergibt sich aus der zusatzlichen Flachenversiegelung ein erhéhter
Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser. Zur Minderung der Auswirkungen auf die Funk-
tionsfahigkeit der Boden und das Mal der Flachenversiegelung sind Flachenbefestigungen auf
Stellplatzen und Nebenanlagen wasserdurchlassig oder in teilbegrinter Ausfihrung auszubil-
den. Oberboden ist abzuschieben, zwischenzulagern und einer Wiedernutzung zuzuftihren.

Kleinklimatische Verdnderungen entstehen durch den Verlust von Vegetationsflache und offe-
nem Boden (Verdunstungsleistung, Kaltluftabfluss von den Hanglagen ins Tal) und durch das
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veranderte Temperaturverhalten der versiegelten Oberflaichen. Die neuen Gebaude wirken als
Abflusshindernis fiir die von den Hanglagen in Richtung Ortslage abflieRende Kaltluft. Die Aus-
wirkungen auf die klimatische und lufthygienische Situation sind jedoch aufgrund der geringen
Flachenausdehnung des Vorhabens als vernachlassigbar einzuschatzen. Das duf3erst grol3e,
vorhandene Kaltluftvolumen und hochaktive Kaltluftgeschehen aus den umliegenden weitrau-
migen landwirtschaftlichen Flachen und daran angrenzenden Waldflachen wird, die sowohl das
Plangebiet ,Nordwestlich der Apfelstrale“ als auch die nachbarschaftlichen Siedlungsbereiche
Birkenaus weiterhin ausreichend um- und tiberstromen. Aus der Umgebung wird genligend Kalt-
luft zugefihrt, sodass sogar im Sommer keine Verschlechterung der human-biometeorologi-
schen Bedingungen erwartet wird und ebenso allgemein keine Verschlechterung der Luftqualitat
durch die Anstromungsrichtung wahrscheinlich ist. Die Uberplanung des Gebietes wird somit
fur vertretbar angesehen.

Pflanzen- und Tierwelt, Artenschutz

Mit der Erweiterung der Siedlungsflache gehen Strukturen mit mittlerer bis nachrangiger Bedeu-
tung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere im siedlungsnahen Raum verloren. Der Uberplante
Bereich und sein néheres Umfeld (Ackerflachen, Halboffenlandstrukturen und Wald) unterliegen
durch die Siedlungsnahe typischen stérokologischen Effekten durch Siedlungsrandeinflisse
(Larm, Bewegungsunruhe).

Das Grunland wird eins- bis zweimal jahrlich als Rinderweide intensiv genutzt und ist als arten-
arm anzusprechen. Entlang der Siudgrenze der geplanten Bauflachenerweiterung befindet sich
parallel zur Boschungskante zur ApfelstraRe eine Heckenpflanzung mit einzelnen Obstbaumen,
denen aufgrund ihrer Habitat- und Vernetzungsfunktion eine héhere Bedeutung fir das Schutz-
gut zukommt. Da sie zum Erhalt festgesetzt werden, bleiben die Lebensraumfunktionen auch
bei Umsetzung der Planung erhalten. Darliber hinaus entstehen durch Grunlandextensivierung
und Pflanzung von hochstammigen Obstbaumen im Westen des Plangebietes sowie die Anlage
einer 2-reihigen Hecke an der Nordgrenze des Plangebietes (Ortsrandeingriinung) mittel bis
langfristig artenreiche Strukturen im Siedlungsrandbereich.

Im Rahmen der Bauphase und durch die spatere wohnbauliche Nutzung entstehen Stérungen
durch Larm und Bewegungsunruhe. Erstere sind nur voriibergehender Natur. Die langfristigen
Storwirkungen durch die geplante Wohnbebauung werden nicht als erheblich eingestuft, wenn
man die bereits vorhandene Pragung der Flache durch Siedlungsrandeinfliisse zugrunde legt.

Ein dauerhafter Vergramungseffekt der hier bereits lebenden Tierarten aus dem siedlungsna-
hen Landschaftabschnitt wird nicht als wahrscheinlich eingestuft. Aufgrund der geringen rdum-
lichen Ausdehnung und der Habitatqualitat, wird davon ausgegangen, dass im Umfeld des
Geltungsbereichs ausreichend Ausweichhabitate zur Verfiigung stehen bzw. die im Plangebiet
neu anzulegenden Garten, die Streuobstwiese auf der Flache zur Ortsrandeinbindung und die
nordlich vorgeschriebene Heckenpflanzung als Ersatzhabitate genutzt werden.
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Landschaftsbild, Ortsbild

Mit der geplanten Mal3nahme gehen, begtinstigt durch die exponierte Hanglage, Eingriffe in das
Landschaftsbild einher. Aufgrund der geringen Ausdehnung der geplanten Bauflachen sind
weitreichende, das Landschaftshild erheblich stérende Fernsichtbeziehungen aber nicht zu er-
warten. Darlber hinaus tragen der Erhalts der Gehdlzpflanzungen entlang der siidlichen Gel-
tungsbereichsgrenze sowie die Siedlungsrandeingrinung durch Pflanzung von Obstbaumen
und Hecken entlang der nordlichen und westlichen Geltungsbereichsgrenze zur optischen Ein-
bindung der neuen Bauflachen bei.

In Richtung Westen und Osten ist eine Einbindung durch vorhandene Gehdlze und Wald sowie
durch vorhandene Bauflachen bereits gegeben.

3.2.4 Artenschutz

Eine Bewertung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Anforderungen des § 44 (1)
BNatSchG erfolgte auf Grundlage der Habitatpotenziale, die sich aus den kartierten Bestands-
strukturen ableiten.

In der Artenschutzprufung werden drei verschiedene Artenschutzkategorien unterschieden (8 7
Abs. 2 Nr. 12 bis 14 BNatSchG):

. besonders geschitzte Arten (nationale Schutzkategorie),

. streng geschiitzte Arten (national geschuitzt) inklusive der FFH-Anhang IV-Arten (euro-
paisch geschiitzt),

. europaische Vogelarten (européisch geschutzt).

Gemald § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG sind die ausschlieRlich national geschiitzten Arten von
den artenschutzrechtlichen Verboten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben freigestellt. Sie
sind wie alle nicht geschutzten Arten nur im Rahmen der Eingriffsregelung zu bericksichtigen.

Grundlage der Bewertung in der artenschutzrechtlichen Priifung im Bauleitplanverfahren sind
demnach die nach § 44 Abs. 1 BNatSchG formulierten Zugriffsverbote fir FFH-Anhang IV-Arten
und fir alle europaischen Vogelarten. Demnach ist es verboten:

* wild lebende Tiere zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

» wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten so erheblich zu storen, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Popula-
tion verschlechtert,

*  Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wild lebender Tiere aus der Natur zu entnehmen, zu bescha-
digen oder zu zerstoren,

* wild lebenden Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder
ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.
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Ein Verbotstatbestand ist dann erfllt,

* wenn sich das Totungsrisiko trotz aller zumutbaren VermeidungsmalRnahmen signifikant er-
hoht,

* wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren Vermeidungs-
malknahmen durch Stérungen verschlechtern kénnte,

* wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestadtten bzw. von Pflanzenstand-
orten im rdumlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen nicht si-
chergestellt werden kann.

Im Bereich der Grunlandflache befinden sich keine Habitatstrukturen, die eine essenzielle Be-
deutung fur europaische Vogelarten oder Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie erwarten
lassen. Die Gehdlzbestéande entlang der sudlichen Flurstiicksgrenze, ebenso wie Baum- und
Strauchbesténde auf umliegenden Flachen und im angrenzenden Wald stellen jedoch potenzi-
elle Reproduktions- und Ruhestatten europdaischer Vogelarten dar. Durch die Festsetzung des
Geholzerhalts wird der Erhalt von Bruthabitaten sichergestellt.

Erhebliche Stérungen der im angrenzenden Wald und Halboffenland oder im Acker britenden
Vogel werden durch die Ausweisung von zusatzlichen Bauplatzen als nicht wahrscheinlich er-
achtet, da davon ausgegangen wird, dass der ortsnahe Landschaftsraum nur von siedlungsto-
leranten und stérungsunempfindlichen Arten genutzt wird und mit dem Vorhaben kein
dauerhafter Vergramungseffekt einsetzt. Der Waldrand westlich der geplanten Bauflachen be-
findet sich in einer Entfernung von ca. 75 m. Die dazwischen liegenden, durch Gehdlze geglie-
derten Grunlandflachen bilden hier einen Puffer, der mdgliche Stérungen durch die geringfligig
heranriickende Siedlungsgrenze abmildert.

Baume mit Baumhohlen, die potenziell als Bruthdhlen fur Vogel oder Fledermausquartiere in
Frage kommen, wurden im Planbereich nicht angetroffen. Die Nutzung als Teil des Nahrungs-
raum fur europaische Vogelarten und Fledermause wird durch das Vorhaben ebenfalls nicht in
erheblichem Umfang verandert, da die linearen Gehdlzstrukturen erhalten bleiben und durch
die neue Ortsrandeingrinung durch Extensivgrinland mit Obstbaumen und Heckenpflanzung
potenzielle Brut- und Nahrungshabitate entwickelt werden.

3.2.5 Vermeidungs- und VerringerungsmalRnahmen

Der Bebauungsplan enthélt eine Reihe von Festsetzungen und Empfehlungen, die fiir die Ver-
meidung und Verringerung von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaftsbild von Bedeutung
sind. Die damit verbundenen Maflinahmen werden in folgender Tabelle zusammengefasst:
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MaRnahmen zur Vermeidung und Verringe-
rung des Eingriffs

Fachliche Begrindung

Abtrag, Zwischenlagerung und Wiedereinbau des be-
lebten Oberbodens

Erhalt der belebten Oberbodenschicht

Wasserdurchlassige Ausfuihrung von Stellplatzen und
Nebenanlagen

Teilweise Erhalt der Bodenfunktionen und der Versi-
ckerungsfahigkeit.

Ausschluss von Kupfer als Material fir Dacheinde-
ckung, Dachrinnen und Regenfallrohre sowie zur Fas-
sadengestaltung

Schutz von Boden und Grundwasser vor Schwerme-
talleintragen

Bei Zaunanlagen: Festsetzung eines Bodenabstands
von mind. 10 cm

Vermeidung Barrierewirkung fur Kleintiere

Zeitliche Beschrankung von Rodungsarbeiten auf den
Zeitraum auf3erhalb der Brut- und Setzzeit

Vermeidung der Zerstérung von Reproduktionsstatten
der heimischen Fauna

Ruckhaltung und Versickerung bzw. Wiederverwen-
dung von abflieRendem Niederschlagswasser

Erhalt des Niederschlagswassers im ortlichen Wasser-
kreislauf

Vermeidung einer Mehrbelastung der Vorfluter

Erhalt von Gehdlzen entlang der Stidgrenze der neuen
Bauflachen

Erhalt und Neuanlage von Lebensraumstrukturen fir
die heimische Fauna und Flora im Siedlungsrandbe-
reich

Anlage von nicht Uberbaubaren Grundsticksfreifla-
chen als Griin- und Gartenflachen

Festsetzung von Baumpflanzungen und Hecken aus
heimischen, standortgerechten Arten auf den Grund-
stucksfreiflachen

Einfriedung durch Heckenpflanzungen: Ausschluss
von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadel-
gehdlzhecken

Optische Einbindung der neuen baulichen Anlagen in
das Orts- und Landschaftsbild

Erhalt und Neuanlage von Lebensraumstrukturen fir
die heimische Fauna und Flora im Siedlungsrandbe-
reich

Erhalt und Schaffung klimatisch ausgleichender Vege-
tationsstrukturen, Beschattung von Stellplatzen

Festsetzung insektenfreundlicher, nach unten abstrah-
lender LED-Beleuchtung fiir die Beleuchtung der Au-
Benflachen

Vermeidung von Beeintrachtigungen der heimischen
Fauna

Festsetzungen zu Gebaudehdhen, Dachform und
Dachneigung, gestalterische Festsetzungen der Ge-
baude

Einfligen in das Siedlungsgefiige, Vermeidung negati-
ver Fernwirkung der baulichen Anlagen

Mauern sind als Naturstein-Trockenmauern oder
Gabionen anzulegen.

Bietet Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen

Empfehlung zur Installation von Nisthilfen und Fleder-
mausquartieren

Forderung der Habitateignung fur heimische Vogel-
und Fledermausarten
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Hinweis auf das Erfordernis zur Bericksichtigung ar- | Vermeidung eines Eintretens der Verbotstatbestande
tenschutzrechtlicher Belange bei Umsetzung des Be- | des § 44 BNatSchG
bauungsplans

3.2.6 Bodenschutz

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind Mal3nah-
men zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens — vor Vernich-
tung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagig bekannten Richtlinien, Verordnungen und
Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschiittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Geldndes nicht Giberschittet werden, sondern er ist zuvor abzu-
schieben. Fur Aufflllungen ist ausschliel3lich Aushubmaterial (nattrlicher Boden) zu verwen-
den.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufihren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden Erdaushub nach
Mdglichkeit auf den Baugrundstticken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Um-
weltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken
einer Deponierung vorzuziehen. Unnotiges Befahren oder Zerstdren von Oberboden auf den
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Notwendige Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei nie-
derschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915 zu
beachten.

3.2.7 Altlasten

Zum Planbereich liegen der Gemeinde Birkenau und dem Grundsttuckseigentimer keine Infor-
mationen uber Altflachen oder Altlasten vor. In einer Stellungnahme zum Plangebiet teilte das
Regierungsprasidium Darmstadt zudem im Jahre 2015 mit, dass sich aus der Altflachendatei
ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie keine Erkenntnisse oder Hin-
weise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadlichen Bo-
denverédnderungen und / oder Grundwasserschéaden ergeben.

Dennoch wird darauf hingewiesen, dass bei allen BaumalRinahmen, die einen Eingriff in den
Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten zu achten ist. Werden solche Auffélligkeiten
des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderun-
gen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darm-
stadt (Dez. IV/Da 41.5), zu informieren.
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3.2.8 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbaren Umgebung sind keine geschuitzten
Kulturguter bekannt. Dennoch wird auch zu diesem Thema ein Texthinweis aufgenommen, wo-
nach aus heutiger Sicht nicht zu erwartende Bodenfunde der zusténdigen Behdrde zu melden
sind.

3.2.9 Immissionsschutz

Aufgrund der festgesetzten Nutzungsart, hier: Allgemeines Wohngebiet ist von einer Emissions-
belastung und somit schadlichen Beeintrachtigung der Umgebung durch Nutzungen innerhalb
des Plangebietes nicht auszugehen. Ferner ist eine Immissionsbelastung durch Einwirken von
Storfaktoren aus nachbarschaftlichen Nutzungen auf das Plangebiet nicht abzusehen, da diese
ebenfalls aus wohnbaulicher Nutzung besteht. Auch die Auswirkungen des anlagenbezogenen
zusatzlichen Fahrverkehrs auf die schutzbedurftige Wohnbebauung sind aufgrund der Plange-
bietsgroRe und der Festsetzung zu zulassigen Wohneinheiten als kaum erwé&hnenswert zu be-
trachten. Eine immissionsschutzrechtliche Beurteilung der Planungsabsicht durch einen
Fachgutachter ist daher nicht erforderlich.

3.2.10 Energiewende und Klimaschutz

Im Sinne des Klimaschutzes und dem gebotenen Umgang mit den Folgen des Klimawandels
wurde fiir die Kommunen und deren Bauleitplanungen mit Einfilhrung zum 30.07.2011 der sog.
.Klimaschutznovelle* (Gesetz zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden, BGBI. I, S. 1509) nicht nur die Klimaschutzklausel in 8 1 Abs. 5 Satz
2 BauGB erweitert, sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingeflugt, der
die klimagerechte stadtebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Kommunen sind in diesem Sinne sowohl Verbraucher und Vorbild als auch Berater fir Bur-
gerinnen und Birger und die Wirtschaft sowie Versorger mit Energie. Sie sind darliber hinaus
Planungstrager und haben die Mdglichkeit, Uber das bestehende formale und informelle Pla-
nungsinstrumentarium maoglichst friih den Weg fir eine energieeffiziente Planung zu ebnen und
Hemmnisse abzubauen. Als Verantwortliche fir die Flachennutzungs- und Bebauungspléane ha-
ben sie die Chance, wichtige Rahmenbedingungen fiir den Klimaschutz und die Umsetzung von
Energieeffizienzmalinahmen in vielen Bereichen vorzugeben.

Zur konkreten Berticksichtigung des Klimaschutzaspektes sieht die Novellierung mit 8 5 Abs. 2b
und ¢ bzw. § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 23b BauGB erweiterte Darstellungs- bzw. Festsetzungsmaog-
lichkeiten vor. Hiernach kdnnen

»+Anlagen, Einrichtungen und sonstige Ma3nahmen (...) insbesondere zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung® im Flachennutzungsplan darge-
stellt bzw.
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=  Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Vertei-
lung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung“ wie auch

= Gebiete, in denen (...) bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaRnahmen fir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kéalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen®, im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Im Rahmen der verbindlichen Bebauungsplanung ist es sodann méglich, mit den vorhandenen
Instrumentarien z. B. eine flachensparende und energieoptimierte Siedlungs- und Gebau-
destruktur zu schaffen und Mdoglichkeiten der stadtebaulichen Optimierung hinsichtlich des
Energieverbrauchs auszuschopfen und damit die Beriicksichtigung des Klimaschutzes zu for-
dern.

So kénnen u. a. folgende Festsetzungen im Bebauungsplan zu einer Verringerung des Hei-
zenergiebedarfes pro Quadratmeter bei gleicher Nutzung und gleichen Baustandards fiihren:

= Dichte Bauweise (je kompakter die Bauweise desto geringer der Heizenergiebedarf);

= Vermeidung von Verschattung der Gebaude durch andere Gebaude und Bepflanzung (Ver-
schattung behindert die passive Solarenergienutzung);

= Dachformen (die optimale Sonnenausbeute liegt bei Stiidausrichtung und 35 Grad).

Stadtentwicklungspolitik kann erhebliche Auswirkungen auf den Klimaschutz haben und Kom-
munen kénnen u.a. mit der Aufstellung von Bebauungsplanen planerisch eine klimaschonende
Energienutzung steuern. Eine klimaschutzorientierte Bauleitplanung kann dazu beitragen, den
CO2-Ausstold zu vermeiden bzw. zu verringern. Bereits § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB weist der
Bauleitplanung die Aufgabe zu, positive Beitrage zum Klimaschutz zu leisten. Dieser Verant-
wortung nimmt die Gemeinde Birkenau sich an, denn nur mit Unterstitzung der Gemeinden und
auch durch konsequente Vorgaben wird es méglich sein, eine Reduzierung der CO2-Emissio-
nen zu erreichen. Der vorliegende Bebauungsplan setzt fest, dass die nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen, gemessen an der zulassigen GRZ (inkl. Zulassiger Uberschreitung), als
begrinte Flachen auszubilden sind. Die Errichtung sogenannter Steingarten ist demnach unzu-
lassig. Dieser Festsetzung wurde nicht aus asthetischen Griinden, sondern aus 6kologischen
Grinden gewahlt. Begrinte Freiflachen bieten Insekten, Vogeln und anderen Tieren einen Nah-
rungs- und Riickzugsraum. Mit dem Ausschluss von Steingarten wird somit der Verarmung von
Arten (Flora und Fauna) entgegengewirkt. Zugleich haben Grinflachen aber auch einen positi-
ven Einfluss auf den Wasserhaushalt und auf das Kleinklima, so sie sich entgegen Steinen nicht
aufheizen. Grundsétzlich trifft der Bebauungsplan eine Vielzahl an griinordnerischen Festset-
zungen, die der kleinklimatischen Situation zu Gute kommen. Auch lasst die Festsetzung des
Baufensters eine Sudausrichtung der Dachflachen zu, so dass z.B. Photovoltaikanlagen — in
Kombination mit der Festsetzung zur Dachneigung — eine optimale Sonnenausbeute erfahren
koénnen.
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3.3  Wasserwirtschaftliche Belange

3.3.1 Oberflachengewasser und Hochwasserschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches und dessen unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich keine
Oberflachengewasser.

Das Vorhaben liegt auRerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im Sinne des §
46 Abs. 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG).

3.3.2 Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete mit dem Status ,festgesetzte Trinkwasserschutzgebiete® sind von der vor-
liegenden Bauleitplanung nicht betroffen.
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4 Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte

Der Bebauungsplan enthélt rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung.
Maf3gebend hierbei ist der abschlielRende Festsetzungskatalog im § 9 Abs.1 BauGB. Die nach-
folgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen finden sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum Bebauungsplan
wieder. Auf Grund der Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zu den Uberbau-
baren Grundstucksflachen sowie der ortlichen Verkehrsflachen entspricht der vorliegende Be-
bauungsplan den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan.
Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind somit im Hinblick auf § 64 Hessi-
scher Bauordnung (HBO) baugenehmigungsfrei, sofern auch die Ubrigen Voraussetzungen
(8 64 Abs. 1 Nr. 2-5 HBO) vorliegen.

4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1.1  Art der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ,Nordwestlich der Apfelstral3e” als ,Reines Wohngebiet* (WA) im Sinne des § 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Reine Wohngebiete dienen —wie dem Wortlaut
bereits zu entnehmen ist — dem Wohnen. Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung erfolgt
aufgrund des Ortlichen Bestandes und der Planungsabsicht zur Errichtung von Wohnbebauung.
Ein vertragliches Einfligen in die bestehenden Strukturen des Gebietes erscheint hierdurch ge-
wabhrleistet. Folgende Nutzungen sind nach § 3 Abs. 2 BauNVO zulassig:

= Wohngebaude,
= Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes die-
nen.

I. S. d. 8 1 Abs. 6 BauNVO sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Laden und nicht
stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Ge-
bietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes & sonstige Anlagen fir sozi-
ale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) gemaf § 3 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes, da diese sich weder in das stadtebauliche noch in das natirliche Be-
standsgeflige eingliedern. Der Ausschluss erfolgt auch, da von entsprechenden Nutzungen ein
unverhaltnismafiges, fiir das Plangebiet unvertragliches Mal3 an Ziel- und Quellverkehr erzeugt
werden konnte, welches iber das Verkehrskonzept nicht abgedeckt ist, und im Ubrigen mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes die Voraussetzungen fur den dringend bendétigten und nach-
gefragten Wohnraum geschaffen werden sollen. Das WR fir die nun ausgeschlossenen Nut-
zungen zu 6ffnen, wirde dazu fihren, dass dem Wohnraumbedarf weiterhin nicht entgegnet
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wird und anderenorts weitere Wohnbaugebiete zur Deckung des Bedarfs entstehen mussten,
was zu einer erneuten Inanspruchnahme von bislang unbebauten Flachen fihren wirde.

4.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird beschrieben durch die Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse, der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Gebaudehdhen, in diesem Fall spe-
zifiziert durch Bestimmung der Obergrenzen fur die Traufwand- (TWH) und Firsthéhe (FH). Die
nachfolgenden Festsetzungen orientieren sich an der Umgebungsbebauung in der Kernge-
meinde.

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ als Verhéltniszahl zwischen bebauter Flache zur mali3-
geblichen Grundstiicksflache wird fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) mit 0,4 festgesetzt. Mit
der Festsetzung der GRZ auf den Wert 0,4 wird die nach 8 17 BauNVO fur Allgemeine Wohn-
gebiete vorgegebene Obergrenze (Orientierungswert flir Obergrenze) erreicht. Da angesichts
des allgemeingiiltigen Vorsatzes, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, wird die maximal
mogliche GRZ festgesetzt. Dariiber hinaus wird eine GRZ-Uberschreitung im vorliegenden Be-
bauungsplan gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB auf eine Uberschreitung der GRZ von bis zu
insgesamt einer GRZ von 0,6 festgesetzt. Die zulassige Uberschreitung der GRZ ist in erster
Linie damit zu begriinden, dass innerhalb der Privatgrundstiicke ausreichend bemessene Ab-
stellflachen flr Fahrzeuge bereit zu stellen sind, um letztlich den &éffentlichen StralRenraum hier-
von freizuhalten.

Als weiterer Festsetzungsparameter der baulichen Nutzung wird die hdchste zulassige Zahl der
Vollgeschosse gemal Eintrag in der Nutzungsschablone auf Il Vollgeschosse fiir das Reine
Wohngebiet festgesetzt. Mit Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse wird der Gebietscharakter
gewahrt und eine Bebauung nach heutigen Standards ermdglicht. Somit fligt sich die Bebauung
mit zwei Vollgeschossen gut in die Umgebungsbebauung ein. Zudem ist die maximal zulassige
Firsth6he so gewabhlt, dass bei der Errichtung von zwei Vollgeschossen nur ein flaches Sattel-
dach errichtet werden kann und die bauliche Anlage hierdurch insgesamt nicht zu hoch wird.

Als maR3geblicher Beurteilungsparameter fir die &ul3ere Kubatur baulicher Anlagen gilt die Fest-
setzung der First- (FH) und Traufwandhdhen (TWH). Eine angemessene Festsetzung der
maximal zulassigen Gebaudehthen gewahrleistet, dass die aufiere Kubatur der Gebaude ein
stadtvertragliches Malf3 nicht Uberschreitet. So sind die Hohenfestsetzungen auf eine maximale
Traufwandhohe von 7,00 m und eine maximale Firsthohe von 9,00 m beschrénkt. Die Festset-
zungsfindung uber die zuldssige, maximale Hohe baulicher Anlagen erwies sich aufgrund der
topographischen Verhaltnisse im Plangebiet als Herausforderung und war in unmittelbarem Zu-
sammenhang mit der Festsetzung des Bezugspunktes bzw. der Bezugshohe fir die Hohenfest-
setzungen auszuarbeiten. Zur Ermittlung der geeigneten Bezugshdhe wurde eine
Gelandevermessung durchgefihrt und die Ergebnisse mit der Festsetzung des Baufensters und
der ErschlieBungsstral3e Uberlagert.
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Abb. 13: Uberlagerung Baufenster mit Hohenlinien als Grundlage fiir Hohenfestsetzung und Bezugshéhe

Aus Abbildung 13 wird deutlich, dass die natirliche Gelandehdhe 170,00 m.iG.NHN sich als Be-
zugshohe fur die Hohenfestsetzungen anbietet. Allerdings ist zu berticksichtigen, dass eine kon-
krete ErschlieBungs- und Hochbauplanung bislang nicht vorliegt und die Vorgabe der
Bezugshdhe und der Gebaudehthe somit weitreichende Konsequenzen mit sich bringt. Regel-
mafig erfolgt folgende Standardfestsetzung:

Die TWH wird bestimmt als MalR zwischen dem angegebenen Bezugspunkt und dem
DurchstoBpunkt der verlangerten GebaudeauRenwand durch die Oberkante der Dach-
haut, die Firsthéhe (FH) als héchster Punkt des Gebaudes.

Im Falle der zuvor benannten Festsetzung ware ausreichend bestimmt, dass die Traufwand-
hohe als oberer Bezugspunkt bei max. 177,00 m.i.NHN und die Firsthbhe bei max. 179,00
m.U0.NHN liegen diirfte. Die Hohenentwicklung der Gebaude ware demnach klar begrenzt. Die
Festsetzung wiirde jedoch zulassen, — und dies ist in solch topographisch bewegten Gebieten
schlicht nicht auszuschlielRen — dass der Erdgeschossful3boden deutlich unterhalb der Bezugs-
hohe 177,00 m.i.NHN errichtet wirde und somit sehr hohe Gebaude entstehen wirden (vgl.
Abb. 14).

L
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o TWH 7,00
20 FH 9,00

Abb. 14: Mégliche Auswirkung einer verworfenen Hohenfestsetzung
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Um die Auswirkungen aus Abbildung 14 zu vermeiden, wurden nachfolgende planungsrechtli-
chen Bestimmung getroffen:

Die TWH (Traufwandhdhe) wird bestimmt als MaRR zwischen Oberkante Erdgeschossful3-
boden (FertigfulRboden = OKFFB) und dem DurchstoR3punkt der verlangerten Gebaude-
aulenwand durch die Oberkante der Dachhaut. Die FH (Firsthohe) wird bestimmt als Mal3
zwischen Oberkante ErdgeschossfuRboden (FertigfuRboden = OKFFB) und dem hdchs-
ten Punkt des Gebaudes... ... Bezugshohe = 170,00 m. . NHN. Die Oberkante Erdge-
schossful3boden (FertigfuBboden = OKFFB) darf die festgesetzte Bezugshéhe um max.
1,00 m Uber/ oder -unterschreiten...

Diese planungsrechtlichen Festsetzungen wurden mit den nachfolgend benannten bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen lber die besonderen Anforderungen an bauliche Anlagen
kombiniert:

Der Anschluss des Gelandes an Gebaude ist so auszufiihren, dass die sichtbar in Er-
scheinung tretenden AuRenwande der Sidfassade (talseits) nicht mehr als 8,50 m be-
tragen. Dieses festgesetzte Maf3 gilt nicht zur Herstellung von Eingdngen in Gebaude,
wenn die Breite der Eingéange 1/3 der zugehdrigen Fassadenbreite nicht Uberschreitet.

3la ) .
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Abb. 15: Mdgliche Auswirkung einer verworfenen Hohenfestsetzung

Durch die nun getroffenen Festsetzungen wird den Bauherren eine gewisse Flexibilitat in der
Frage, auf welcher Hohe die Bodenplatte des Erdgeschosses liegen soll, zugesprochen. Eine
Errichtung der Gebaude unter Beachtung der topographischen Gegebenheiten und angepasst
an die spatere ErschlieBungsplanung ist somit weitgehend mdglich, ohne zu grof3e Verspriinge
in den Hohen der Traufe und Fist zu riskieren. Sichergestellt wird zugleich, dass auch die Sid-
fassade eine max. Hohe von 8,50 m nicht Giberschreiten darf. Ein stadtebauliches Einfligen der
Gebéaude in das topografisch bewegte Gelande des Plangebietes wird somit als gewahrleistet
angesehen.

Die zulassige HOhe baulicher Anlagen darf durch Anlagen oder Bauteile der technischen Ge-
baudeausriistung (z. B. Kamine, Antennen etc.) um bis zu 1,00 m tberschritten werden, sofern
diese Anlagen oder Bauteile einen Abstand zur Gebaudeaufl3enkante in dem Maf3e einhalten,
wie sie selbst Uber der Dachhaut hoch sind. Hierdurch werden diese baulichen Anlagen vom
offentlichen StralRenraum aus nicht vordergriindig wahrgenommen und die Flexibilitat bei der
Errichtung von baulichen Anlagen im Hinblick auf untergeordnete Bauteile kann gewahrt blei-
ben.
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41.3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise regelt das Verhaltnis eines Gebaudes zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen. Die
bauliche Nutzung wird ferner durch die Festsetzung Uberbaubarer Grundsticksflachen (sog.
,Baufenster’) sowie die Zulassigkeit von Nebenanlagen ausreichend bestimmt. Die Gberbau-
bare Grundstucksflache ist im Planteil zeichnerisch durch Baugrenzen bestimmt. Hierbei wird
ein langliches Baufenster, welches lber ein nérdlich davon festgesetztes Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht erschlossen wird, festgelegt. Hierdurch ist eine Nord-Sud-Orientierung des zukinfti-
gen Gebaudes mdglich, sodass die Nutzung von Solarenergie begunstigt wird. Gleichzeitig
greift das zeichnerisch festgesetzte Baufenster die Anordnung der stidlich bestehenden Geb&u-
dereihe auf. Allerdings lasst die Gréf3e und der Zuschnitt des Plangrundsticks ohnehin wenig
Alternativen zu der gewéhlten Festsetzung des Baufensters zu. Aufgrund des bestehenden
stadtebaulichen Charakters in der Umgebung sowie der randlichen Ortslage wird die offene
Bauweise festgesetzt. Fur alle Gebaude in der offenen Bauweise gilt, dass sie maximal 50 m
lang sein dirfen und einen Grenzabstand zu den Nachbargrundstiicken sowie zur 6ffentlichen
Verkehrsflache einhalten missen. An dieser Stelle ist jedoch festzuhalten, dass aufgrund der
zeichnerischen Festsetzung des Baufensters eine Gebaudelange von > 50 m ohnehin nicht
erreicht werden kann. Die offene Bauweise wird im vorliegenden Bebauungsplan dadurch kon-
kretisiert, dass lediglich Einzel- und Doppelhauser und keine Hausgruppen zulassig sind. Ein
Einzelhaus steht immer auf einem Grundstiick, ein Doppelhaus wird durch eine und eine Haus-
gruppe durch mindestens zwei Grundstiicksgrenzen durchschnitten. Der Geb&udetyp der Haus-
gruppe ist aus stadtebaulichen Griinden, im unmittelbaren Anschluss an den Auf3enbereich,
nicht erwtinscht. Um die Errichtung einer ,Hausgruppe durch die Hintertlir* zu verhindern, wurde
festgesetzt, dass je Doppelhaushalfte lediglich eine Wohneinheit zulassig ist. Ansonsten wére
es maglich, eine Doppelhaushalfte mit zwei Wohneinheiten und zwei Eingangen ohne reale
Grundstucksteilung zu errichten, was planungsrechtlich zulassig wére, jedoch optisch der nicht
erwlinschten Hausgruppe gleichen wirde.

Eine Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen in geringfiigigem Ausmaf
durch untergeordnete Bauteile (z. B. Treppen, Rampen, Uberdachungen, Balkone, technische
Bauteile usw.) ist bis zu einer Tiefe von 1,50 m zul&ssig, wenn diese im Einzelnen nicht breiter
als 5,00 m sind und der Grenzabstand nach HBO zu den benachbarten Grundstiicken einge-
halten werden kann. Durch diese Festsetzung wird eine gewisse Flexibilitat bei der Errichtung
sowie der baulichen Gestaltung von Gebauden gewahrt. Dennoch wirkt sich die Uberschreitung
nicht beeintrachtigend auf das stadtebauliche Bild aus, da die untergeordneten Bauteile in deren
Tiefe und Breite eingeschréankt werden.

Nordlich und westlich der bestehenden und zu erhaltenden Gehdélzpflanzungen, wurde zeich-
nerisch eine 3,00 m breite nicht Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt. Hierdurch soll
die vorhandene Vegetation vor Verschattung und auch der vorhandene Wurzelraum der Ge-
hdlze geschitzt werden.
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41.4 GroRRe der Baugrundsticke und zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&u-
den

Der Bebauungsplan trifft verbindliche Vorgaben Uber die minimalen und maximalen Grund-
sticksgrofien. Die festgesetzten Grof3en werden in Birkenau als gut zu vermarkten angese-
hen. Durch die getroffenen Festsetzungen wird zudem das planerische Ziel der Gemeinde
Birkenau in Bezug auf eine vertragliche und gewollte Baudichte und Gebietsstruktur verdeut-
licht. Auch soll durch die Festsetzung der Mindest- und Héchstwerte von Grundsticksgrofien
sichergestellt werden, dass grof3e Unterschiede in den Bauformen unterbleiben und zu viele
Wohneinheiten mit erzeugtem motorisiertem Verkehr entstehen. Die Festsetzung des Hochst-
mafes (Maximalwert) folgt zudem dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
und dem Ziel der Gemeinde, eine angemessene Anzahl an Wohnbaugrundstiicken im Bauge-
biet bereitstellen zu konnen. (Instrument zur flachensparenden Bauweise).

Auch regelt der Bebauungsplan, dass je Einzelhaus und Doppelhaushélfte maximal eine
Wohneinheit zulassig ist. Durch diese Festsetzung soll ebenfalls sichergestellt werden, dass
eine einheitliche Gebietsstruktur in Bezug auf die Wohnform erreicht wird. Zudem wird die zu-
kiinftige Wohn- und Besiedlungsdichte und das Verkehrsaufkommen angemessen gesteuert.
Auch verhindert die Festsetzung — wie bereits unter Kapitel 4.1.3 erldutert — dass eine ,Haus-
reihe” errichtet werden kann.

415 StraRenverkehrsflachen

Die zur Baugebietserschliefung erforderliche Verkehrsflache ,Apfelstral3e® wurde als 6ffentliche
Stralenverkehrsflache festgesetzt. Ggf. notwendige UmbaumaRBnahmen am StralRenkorper
sind somit planungsrechtlich abgesichert. Zudem entspricht der vorliegende Bebauungsplan un-
ter anderem wegen dieser Festsetzung den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB fiir einen
qualifizierter Bebauungsplan.

Zudem wurde im Ubergangsbereich vom festgesetzten Reinen Wohngebiet zur westlich an-
grenzenden AuRenbereichsflache ein Wirtschaftsweg festgesetzt. Ohne diese Festsetzung
ware die ErschlieRung des ruckwartigen Grundsticksbereiches nicht mehr geben.

4.1.6  Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Gberdachte Stellplatze (Carports) sowie Garagen und deren Zufahrten sind inner-
halb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zulédssig. Zudem ist es auch zulassig, nicht Uber-
dachte Stellplatze innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Umgrenzung von Flachen fur
Stellplatze (St) und Nebenanlagen)“ zu errichten. Durch diese Festsetzungen zu Stellplatzen
und Garagen soll gewahrleistet werden, dass die Stellplatzsatzung eingehalten werden kann
und dennoch eine geordnete Errichtung der Anlagen fur den ruhenden Verkehr sichergestellt
ist. Diese Festsetzung tragt somit zur Entlastung des 6ffentlichen StralBenraumes (durch Inan-
spruchnahme durch ruhenden Verkehr) und zur optischen Einbindung des Plangebietes in das
Orts- und Landschaftsbild bei.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begrindung Gemeinde Birkenau
Entwurf Bebauungsplan ,Nordwestlich der Apfelstraf3e*

Fassung vom 12.04.2022 Seite 48

4.1.7 Nebenanlagen

Um den Versiegelungsgrad auf den privaten Grundstiicken gering zu halten und zu gewéhrleis-
ten, dass nicht zu grofRe Nebenanlagen entstehen, sind untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen gemal3 § 14 Abs. 1 BauNVO nach § 23 Abs. 5 BauNVO aul3erhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflachen zwar zuldssig, allerdings nur wenn deren Grundflachen in der Summe
30 m?3 nicht Uberschreiten. Die zeichnerisch festgesetzten nicht-lUberbaubaren Grundstiicksfla-
chen dirfen jedoch nicht mit hochbaulichen Anlagen bebaut werden, um die angrenzenden Ge-
holze zu schitzen. Explizit darauf hingewiesen wird, dass untergeordnete Nebenanlagen nicht
nur innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Baugrenzen® und ,Umgrenzung von Flachen flr
Stellplatze (St) und Nebenanlagen)® zulassig sind, sondern auch dartiber hinaus innerhalb der
WR-Flache. Auch soll klargestellt werden, dass, sollte die zeichnerisch festgesetzte ,Flache fur
die Abfallentsorgung“ nicht ausreichend bemessen sein, entsprechende Anlagen fur die Ab-
fallentsorgung innerhalb der festgesetzten ,Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze (St) und
Nebenanlagen)® zulassig sind.

4.1.8 Flachen fur die Abfallentsorgung

Im Bereich der zeichnerisch festgesetzten ,Flachen fir die Abfallentsorgung® ist die Errichtung
eines versiegelten Abfallsammelplatzes mit entsprechenden Einfriedungen fur die Bewohner
des Bebauungsplangebietes zulassig. Hintergrund der Festsetzung ist, dass die ErschlieBung
der Baugrundstiicke nicht tber 6ffentlich gewidmete Flachen fihren wird und ein Abfallsammel-
fahrzeug wohl nicht in die Privatstral3e — ohne ausreichende Wendemdglichkeit — hereinfahren
wird. Den Anwohnern wird es freigestellt, ob sie ihre Abfalltonnen auf dem jeweiligen Privat-
grundsttick abstellen und vor der jeweiligen Abfallsammlung auf den Abfallsammelplatz schie-
ben, oder ob die Abfalltonnen fest auf dieser vorgesehenen Flache stehen.

4.1.9 Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses

Im Norden des Plangebietes wurde eine 3,50 m tiefe Flache fur die Wasserwirtschaft festge-
setzt. Die Festsetzung dient dem Umgang mit dem Niederschlagwasser aus dem nérdlich an-
grenzenden Aul3engebiet. Hierbei handelt es sich um eine MalRBnahme, die daflir Sorge tragen
soll, die landwirtschaftlichen Flachen und das Plangebiet vor Verndssungen zu schiitzen. Die
Flache Uberlagert eine festgesetzte private Griinfliche mit Anpflanzgebot.

4.1.10 Flachen oder MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Fur die Beleuchtung der Grundsticksfreiflachen ist ausschlief3lich insekten- und fledermaus-
freundliche, nach unten abstrahlende, mit einer niedrigen Lichttemperatur von kleiner bis gleich
3.300 Kelvin (warmweil3es Licht), Beleuchtung zu verwenden, um beleuchtungsbedingte Locke-
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ffekte zu vermeiden. Weiterhin sind im StralRenbereich blendarme Beleuchtungssysteme zu ver-
wenden. Der Abstrahlwinkel ist in Richtung der Stral3enverkehrsflache auszurichten, um Lichte-
missionen in die Umgebung zu vermeiden. Diese Festsetzung erfolgt zur Vermeidung
wesentlicher Beeintrachtigungen der Insekten- und Fledermausfauna.

Zur Vermeidung von Lichtimmissionen in der Umgebung wird auch ein Abstrahlwinkel in Rich-
tung StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Ein Bodenabstand von mindestens 10 cm ist bei der Errichtung von Einfriedungen einzuhalten,
um den ungestorten Wechsel von Kleintieren zu gewahrleisten.

Durch die Beschrankung von Gehdlzrodungen bzw. der Rodungszeit sowie die Beschrankung
der Zeiten zur Niederlegung von Gebauden oder Gebaudeteilen, wird der Zerstérung von Re-
produktionsstatten der heimischen Fauna (insbesondere Vdgel und Flederméuse) entgegenge-
wirkt und somit eine Vermeidung des Eintretens mdglicher artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande i. S. d. § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG begunstigt.

4.1.11 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zur ErschlieBung der im Bebauungsplangebiet vorgesehenen Baugrundstiicke wurde eine mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL) zu belastende Flache festgesetzt, welche unmittelbar
an die offentliche Verkehrsflache ,Apfelstrale“ angrenzt. Das GFL dient nicht nur der Zuwegung
zu den rickwartigen Grundstiicken sondern auch der Unterbringung von Leitungen. Das GFL
wurde zu Gunsten der Eigentiimer / Anwohner sowie der Versorgungstrager festgesetzt, da bei
Privatgrundstiicken nicht zwingend damit gerechnet werden kann, dass deren Eigentimer die
Fuhrung von Versorgungsleitungen dulden werden und eine Uberfahrt tiber deren Grundstiick
gestatten werden. Durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes im Bebau-
ungsplan werden die Rechte zur Uberfahrt oder Leitungsverlegung jedoch noch nicht begriin-
det. Dieses Recht ergibt sich erst durch die Begrindung von beschrénkten dinglichen Rechten
im Grundbuch. Auch wenn die Festsetzung eines GFL die tatsachliche Zuwegung und Leitungs-
legung noch nicht begriindet, hindert die Festsetzung die Eigentimer daran, die zu belastende
Flache in einer Weise zu nutzen, die die geplante Ausiibung des noch zu begriindenden Rechts
behindert oder unmoglich macht, etwa durch die Errichtung einer baulichen Anlage (auch Anla-
gen des ruhenden Verkehrs) auf dieser Flache.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass Versorgungstrager im Regelfall erst mit der Verle-
gung von Leitungen beginnen, nachdem die Eintragung einer beschrankten persénlichen
Dienstbarkeit zu deren Gunsten erfolgt ist. Die Eintragung der beschrankten personlichen
Dienstbarkeit liegt im Verantwortungsbereich des jeweiligen Grundstiickseigentiimers und ist
nicht Aufgabe der Bauleitplanung.
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4.1.12 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Zur Erhéhung optischer Gestaltung der Wohnbauflachen, zur langfristigen Sicherung der Habi-
tatfunktion und Forderung der Biodiversitat im Siedlungsbereich sowie zur Verbesserung der
kleinklimatischen Situation werden verbindliche Festsetzungen zu Baumpflanzungen auf den
privaten Baugrundstiicken des WR getroffen. Zudem werden durch das Anlegen von Griunfla-
chen und Baumpflanzungen die Bodenversiegelung und der daraus resultierende Hitzeinselef-
fekt reduziert. Daher wurde festgesetzt, dass pro angefangene 250 gm nicht Uberbaubare
Baugrundstiicksflache mindestens ein heimischer Laubbaum oder hochstammiger Obstbaum
(Pflanzqualitat: StU mind. 14/16, gemal Pflanzenliste unter Abschnitt C) zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten ist. Der Erhalt von Baumen kann auf die Mindestpflanzfestsetzung angerech-
net werden. Abgange sind zu ersetzen. Darlber hinaus sind mindestens 10% der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache durch heimische Gehdlze zu bepflanzen. Abgange sind zu er-
setzen. Der Erhalt von Gehdlzen kann hierauf angerechnet werden. Die Bepflanzung mit Bau-
men und Strauchern auf privaten Flachen hat zu mindestens 70 % mit einheimischen und stand-
ortgerechten Arten.

Zusatzlich erfolgt ein Ausschluss von Steingarten und -schiittungen. Diese Festsetzung wurde
jedoch nicht aus asthetischen Griinden, sondern aus 0kologischen Grinden gewahlt. Begrunte
Freiflachen bieten Insekten, Végeln und anderen Tieren einen Nahrungs- und Rickzugsraum.
Mit dem Ausschluss von Steingarten wird somit der Verarmung von Arten (Flora und Fauna)
entgegengewirkt. Zugleich haben Grinflachen auch einen positiven Einfluss auf den Wasser-
haushalt und das Kleinklima, so sie sich entgegen Steinen nicht aufheizen.

Zum ndrdlichen AulRenbereich hin wurde die Anordnung einer Heckenpflanzung vorgeschrie-
ben. Eine entsprechende, 3,5 m tiefe, private Grunflache mit Pflanzgebot wurde durch Planzei-
cheneintrag festgesetzt. Die Heckenpflanzung hat 2-reihig zu erfolgen. Die MalRnahme der
Heckenpflanzung kommt der Umwelt zugute, denn zum einen entstehen hierdurch neue Habi-
tatstrukturen und Nistplatzmoglichkeiten fur Végel zum anderen entstehen neue Leitstrukturen
fur Fledermause. Die Heckenpflanzung hat jedoch auch eine stadtebauliche Zielsetzung. Sie
soll sie den neuen Ortsrand / Siedlungsrand eingriinen und einen Ubergang zur freien Flur dar-
stellen. Gleiches gilt fur eine im Westen des Plangebietes festgesetzte private Grunflache, wel-
che mit Bdumen zu bepflanzen ist. Es wurden Festsetzungen getroffen, die den neuen Ortsrand
eingriinen und zudem einen sowohl stadtebaulich wie auch 6kologisch wertvollen Ubergang
zum Aul3enbereich darstellen. Die festgesetzten Grinflachen mit Pflanzgeboten stehen somit
im direkten Zusammenhang mit der Ausweisung des Wohngebietes und sorgen fir ein harmo-
nisches Einfiigen in das Landschaftsbild.

Auch wurde der im Suden des Plangebietes vorhandene Gehélzbestand zum Erhalt festgesetzt.
Habitatstrukturen und Nistplatzmoglichkeiten fur Vogel werden somit gesichert.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begrindung Gemeinde Birkenau
Entwurf Bebauungsplan ,Nordwestlich der Apfelstraf3e*

Fassung vom 12.04.2022 Seite 51
4.2 Auf Landesrecht beruhende Regelungen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden erganzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen
sowie der Freiflachen im Sinne 8 91 der Hessischen Bauordnung (HBO) aufgenommen.

4.2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Es werden Festsetzungen zur Gestaltung und baulichen Gliederung von Dachgauben sowie
Zwerchhausern getroffen, um somit die Errichtung einer harmonischen Dachlandschaft inner-
halb des Plangeltungsbereiches zu gewahrleisten. Diese Einschrankungen bei der Ausbildung
und Anordnung der Dachaufbauten ist stadtebaulich damit zu begriinden, dass infolge der un-
angemessenen Massierung nicht der optische Eindruck eines zusatzlichen Vollgeschosses in-
nerhalb der Dachflache entstehen soll und diese auch deutlich abgertickt von der auf3eren
Begrenzung des Ubrigen Baukérpers angeordnet werden sollen. Es sind ausschlieR3lich Sattel-
und Flachdacher zulassig. Als Flachdacher gelten Déacher mit einer maximalen Neigung bis ein-
schlieBlich 10°. Diese Dachformen fugen sich in die vorhandene Dachlandschaft der ndheren
Umgebung ein.

Zudem wird die Materialwahl fir die Dachflachen sowie Dachrinnen und Regenfallrohre insoweit
eingeschrankt, dass das Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird und vor Ort ver-
sickert werden kann. Die Verwendung der chemischen Elemente von Kupfer und Blei zur Dach-
eindeckung einschlief3lich der Dachrinnen und Regenfallrohre als auch zur Fassadengestaltung
ist unzuléssig, da diese schadliche Eintrage in Gewasser und Béden verursachen kénnen.

Zur Wahrung eines harmonischen und ansprechenden StraRen- und Baugebietshildes sind
Standplatze fur Abfallbehalter bei Standorten, welche aulRerhalb des Gebaudes errichtet wer-
den, mit einem Sichtschutz zu versehen. Die Hohe des geschlossenen Sichtschutzes darf ma-
ximal 1,80 m betragen. Als Material sind eine Holz-Stahlkonstruktion mit einem Rankgertist oder
begrintes Mauerwerk zu verwenden.

4.2.2 Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

Neben gestalterischen Festsetzungen zu Gebauden werden auch die Zulassigkeit und Ausge-
staltung von Einfriedungen néher bestimmt. Naturstein-Trockenmauern oder Gabionen als Ab-
grenzung der Grundstiicke sind bis zu einer Héhe von 50 cm Uber der natirlichen
Gelandeoberflache zulassig, sodass auf der Mauer ein zuséatzlicher Zaun angebracht werden
kann. Bietet Lebensraum fir Tiere und Pflanzen

Notwendige Stutzmauern zur Abfangung von Gelandeverspriingen innerhalb von Abstandsfla-
chen zu benachbarten Grundstiicken sind hiervon ausgenommen. Stitzmauern zum Abfangen
von Gelandeverspriingen innerhalb von Abstandsflachen von benachbarten Grundstiicken sind
auch innerhalb von Abstandsflachen zu benachbarten Grundstiicken bis zu einer Hohe von 2,00
m Uber der natirlichen Gelandeoberflache zulassig. Bestehende Stiitzmauern sind von dieser
Festsetzung ausgenommen.
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Zaune aus Metall (z.B. Stabgitter- oder Maschendrahtzdune) oder Holz (wie Staketen-zaun)
sind bis zu einer Endhdhe von 1,50 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache zulassig. Eben-
falls bis zu einer Endhdhe von 1,50 m ist die Errichtung von Gabionenzéaunen zulassig. Gabio-
nenelemente dirfen eine jeweilige Lange von 2,30 m jedoch nicht Uberschreiten.
Abschnittsweise ist zwischen je zulassigem Gabionenelement ein mind. 2,30 breiter blickdurch-
lassiger Zaun und / oder eine mind. 2,30 m breite Hecke zu errichten / zu pflanzen. Geschlos-
sene Ansichtsflachen sind unzulassig.Einfriedungen als geschnittene Hecken sind zu
mindestens 70% aus einheimischen, standortgerechten Geholzarten, z. B. gemal der Artenliste
(Textteil zum Bebauungsplan, Hinweise Teil C) zulassig.

Durch diese Festsetzungen, zur Gestaltung von Grundsttickseinfriedungen, soll ein harmoni-
scher Ubergang von der Stral3e zu den privaten Grundstiicksflachen und unter den Nachbar-
grundstticken sichergestellt werden. Gleichzeitig soll das bestehende Stral3enraumbild gewahrt
werden und das Entstehen eines Korridors durch massive oder geschlossene Einfriedungen
vermieden werden.

4.2.3 Gestaltung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge

Fur die Oberflachengestaltung wird festgesetzt, dass diese im Hinblick auf die Abflusswirksam-
keit nur teilversiegelt ausgefiihrt werden dirfen oder alternativ bei Vollversiegelung die Ablei-
tung von anfallendem, nicht schadlich verunreinigtem Oberflichenwasser in geeignete
Versickerungsanlagen zu erfolgen hat. Fir den Ausbau barrierefreier Stellplatze konnen wahl-
weise auch wasserundurchlassige Oberflachenbelage verwendet werden, sofern dies fir eine
zweckgebundene Nutzung geeigneter ist. Ziel dieser Festsetzung soll insgesamt sein, die Ab-
wasseranlagen (Kanale und Klaranlage) sowie auch die Vorfluter nicht mit zusatzlichem Nie-
derschlagswasser zu be- oder Uberlasten.

4.2.4  Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen

Zur Verbesserung der zentralen Versickerung von Niederschlagswasser sind vollstandig versie-
gelte Flachen auf das erforderliche Mindestmal3 zu beschrénken. Die nicht baulich in Anspruch
genommenen Grundsticksflachen sollen gartnerisch angelegt und genutzt werden. Auch durch
diese Festsetzung sollen die Abwasseranlagen (Kanale und Klaranlage) sowie auch die Vorflu-
ter nicht mit zusatzlichem Niederschlagswasser be- oder lberlastet werden. Zusatzlich wird da-
mit auch den naturschutzfachlichen Belangen entsprochen und im Hinblick auf das lokale
Kleinklima dem Aufheizen von Flachen entgegengetreten. So wird durch diese Festsetzung
nicht nur der Warmeinseleffekt und der Eingriff in den Boden minimiert, sondern auch optisch
ein harmonischer Ubergang von den bebauten Strukturen bis in die freie Flur geschaffen.
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4.2.5 Verwenden von Niederschlagswasser

Das Hessische Wassergesetz (HWG) regelt in § 37 Abs. 4, dass anfallendes, nicht behand-
lungsbediirftiges Niederschlagswasser innerhalb der privaten Grundstlicke oder Gber angren-
zende Grun-/Gartenflachen zu versickern ist. Aufgrund der Beschaffenheit des Untergrundes ist
dies jedoch nicht immer maoglich. Der vorliegende Bebauungsplan regelt, dass wenn eine Ver-
sickerung technisch nicht méglich oder aus wasserrechtlichen Griinden unzulassig ist, eine ge-
drosselte Einleitung des Niederschlagswassers in die offentliche Kanalisation oder die
festgesetzte Flache fir die Wasserwirtschaft zulassig ist. Hierfur bedarf es eines Bodengutach-
tens (Versickerungsgutachten), welches im Zuge der konkreten ErschlieBungsplanung zu be-
auftragen ist. Um eine gedrosselte Ableitung durchzufuhren, ist das auf den Grundstiicken
anfallende Niederschlagswasser in Retentionszisternen zu sammeln. In erster Linie ist das in
den Zisternen gespeicherte Niederschlagswasser jedoch als Brauchwasser zur Gartenbewas-
serung zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen. Aufgrund des Klimawandels ist in Zukunft mit wiederkehrenden Trocken- und
Dirrezeiten und den daraus folgenden langzeitigen Niedrigwasserabfliissen zu rechnen. Die
Wasserentnahme zur Bewasserung privater Garten oder Teiche stellt in diesen Zeiten ein gro-
Res Problem fir den 6kologischen Zustand der Gewésser dar. Die Installation von Retentions-
zisternen kann hier Abhilfe leisten. Aus diesem Grund wurde die Errichtung von Zisternen auch
verbindlich festgesetzt. Die Festsetzung zur Errichtung von Zisternen hat keinen bodenrechtli-
chen Bezug, weshalb auch der abschlieRende Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 BauGB keine
Rechtsgrundlage zur verbindlichen Vorschrift zur Errichtung von Zisternen bietet. Als bauord-
nungsrechtliche Festsetzung unter der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 37
Abs. 4 HWG ist dies jedoch mdglich.

4.3 Hinweise
Auf folgende Sachbelange wird hingewiesen:

= Denkmalschutz

= Schutz von Versorgungsleitungen

= Verwenden von Niederschlagswasser
= Brand- und Katastrophenschutz

= Bodenschutz

= Kampfmittel

= Pflanzlisten

= Artenschutz

= Grundwasser

= Verwendung regenerativer Energien
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5 Auswirkungen der Bauleitplanung

5.1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MallBnahmen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist nicht zwangslaufig eine Neuaufteilung des Grund-
stiickes erforderlich. Eine verbindliche Vorgabe resultiert hieraus jedoch nicht, da der Festset-
zungsgehalt des Bebauungsplanes letztlich dazu keine abschlieRend rechtsverbindliche
Regelung treffen kann.

5.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MalRhahmen
Haushaltswirksame Kosten entstehen der Gemeinde Birkenau durch die Ubernahme der ubli-
chen Verwaltungskosten.

6 Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz (Werte im Rahmen der grafi-
schen Ungenauigkeit ermittelt):

Reines Wohngebiet ca. 2.143 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 418 mz
Wirtschaftsweg ca. 46m?

Flache fur Abfallwirtschaft ca. 50 m2
Private Grinflachen mit Pflanzgeboten ca. 520mz
Flache fur Wasserwirtschatft (Uberlagert Grinflache) ca. 280 mz
Flache Geltungsbereich ca. 3.177 mz

7. Weitere Bestandteile und Quellen zur Bauleitplanung

Neben der vorliegenden Begriindung liegen dem Bebauungsplan folgende Unterlagen bei:
= Planzeichnung

= Textteil zum Bebauungsplan

= Bestandskarte

Quellen:

Gemeinde Birkenau — Verkehrskonzept 2015 / 2016, Erlauterungsbericht; Koehler & Leutwein
GmbH & Co. KG, Karlsruhe im November 2016
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