Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hornsmuhle 1"
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Festsetzungen nach der Planzeichenve

rordnung

Rechtsgrundlagen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 ff. BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvVO i.V.m.

§ 1 Abs. 4 bis Abs. 9 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 19 BauNVO)

Geschossflachenzahl
(§16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 20 BauNVO)
Il Zahl der Vollgeschosse als HochstmalR

(§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m.
§ 20 Abs. 1 BauNVO)

GHmax Maximale Gebaudehohe

=1m (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 16 Abs. 3 BauNVO)
Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache,

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 ff. BauNVO)

[ ——1 Baugrenze
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 23 Abs. 1 BauNVO)
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Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze
und Gemeinschaftsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)
Zweckbestimmung:

Stellplatze

Gemeinschaftliche private
ErschlieRungsflache

Zu- / Ausfahrt Stellplatze

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(§9 Abs. 7 BauGB)

Hoéhe in m Gber NN
(Zahl als Beispiel)

Gefallerichtung

Bereiche mit Festsetzungen der Héhenlage
(siehe textl. Festsetzung Nr. 3)
(Zahl als Beispiel)

Aufgestanderter Gebaudeteil
(siehe textl. Festsetzung Nr. 3)

Nachrichtliche Ubernahme
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

1}

Uberschwemmungsgebiet
geman § 76 WHG

Hochwasserrisikogebiet der Gersprenz
gemal § 78b WHG (HQqq)

— Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786) zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

— Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt geandert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 06.06.2018 (GVBI. I, S. 198)

— Gesetz Giber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

— Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBI. | S. 629, 20111 S. 43), zuletzt gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom
07.05.2020 (GVBI. S. 318)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3901)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 04.09.2020 (GVBI. S. 573)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. | 8. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.09.2021 (BGBI. | S.
4458)

— Gesetz liber die Umweltvertrédglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F vom 18.03.2021 (BGBI. | S.
540)

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Verfahren

2.1

2.2

2.3

24

9.1

9.2

9.3

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

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

Allgemeines Wohngebiet WA {§ 4 BauNVO i.V.m. § 12 BauGB)
Das Allgemeine Wohngebiet WA dient vorwiegend dem Wohnen.
Zulassig sind:

- Wohngeb4ude,

- Réume fir die Berufsauslbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in dhnlicher Art ausiben.

Es sind nur solche Nutzungen zuléssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentréger in
einem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder
der Beschluss eines neuen Durchfilhrungsvertrages sind zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

Grundfldchenzahl (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 19 Abs. 2 und 4 BauNVOQ}

Die festgesetzte Grundflache von 0,4 darf entsprechend § 19 Abs. 2 BauNVO durch Bal-
kone, Terrassen und Vordécher bis zu einer Grundflachenzahl von 0,42 (berschritten wer-
den.

Die festgesetzte Grundfléche von 0,4 darf entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO durch Stell-
pldtze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,8 berschritten werden.

Maximal zuléssige Gebiudehdhen
Die maximal zul&ssige Gebdudehdhe (GHmax) wird per Planeinschrieb festgesetzt.

Als zuldssige Gebadudehdhe gilt das Mal vom Hdhenbezugspunkt bis zum héchsten Punkt
des Daches (Oberkante Attika).

Technische Aufbauten wie Antennen, Sclaranlagen, Liftungsanlagen und Aufzugsanlagen
diirfen die festgesetzte maximal zuldssige Gebaudehdhe um bis zu 2,00 m Gberschreiten.

Héhenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO)
Héhenbezugspunkt flir die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist 172,54 m (.NN.

Technische Aufbauten

Technische Aufbauten wie Antennen, Schornsteine, Liftungsanlagen, Aufzugsanlagen etc.
diirfen die maximale Gebdudehthe (GHmay) um bis zu 2,00 m Ubersteigen. Diese techni-
schen Aufbauten dlrfen maximal 10 % der Dachfldche Gberdecken.

Anlagen zur Solarenergiegewinnung dirfen die maximale Gebdudehothe (GHna) bis zu
0,80 m (berschreiten. Diese Anlagen dirfen die gesamte Dachfldche Gberdecken.

Festsetzung der Héhenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Unterkante des Geb&udes ist im in der Planzeichnung gekennzeichneten, aufgestan-
derten Bereich in einer Héhenlage von mindestens 172,55 m G.NN anzulegen.

Innerhalb des mit 1 bezeichneten Bereichs ist das Geldnde gemaRk Planegintrag mit einem
Gefélle von Héhenlage 172,30 m GNN, Gber Hdhenlage 172,25 m (NN bis zu Héhenlage
172,05 m UNN herzustellen.

Innerhalb des mit 2 bezeichneten Bereichs ist das Geldnde gemaR Planeintrag auf eine
Hohenlage 172,65 m G.NN herzustellen.

Innerhalb des mit 3 bezeichneten Bereichs ist das Geldnde der Stellplatzflichen gemaR
Planeintrag entsprechend dem angrenzenden Stralenniveau herzustellen.

Innerhalb des mit 4 bezeichneten Bereichs ist das Gelédnde gemdaR Planeintrag mit einem
Gefélle von Héhenlage 172,05 m .NN bis zu Héhenlage 171,65 m .NN herzustellen.

Auf den (ibrigen Grundstiicksflichen ist das natirliche Geldnde zu erhalten bzw. wieder-
herzustellen.

Uberschreitung der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflichen
(§ 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 2,50 m fiir die
Errichtung von Terrassen und Balkonen und bis zu einer Tiefe von 5,00 m fiir Rampen und
Podeste ist zuldssig.

Vom Baucrdnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflichen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB dirfen, abweichend von § 6 Abs. 5 HBO, Terrassen in
einem Abstand von bis zu 1,00 m zu den Flurstlicken 38/3 und 38/5 und Stellplétze in einem
Abstand von bis zu 0,80 m zum Flurstlck 38/5 errichtet werden.

Stellplatze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Cberirdische Stellplatze sind ausschlielich in den mit ,3t" gekennzeichneten Flachen zu-
l&ssig. Oberirdische Garagen und liberdachte Stellplatze (Carports) sind in diesen Flachen
nicht zuldssig.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVQ)

Warmepumpen sind sowohl innerhalb als auch auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen zuléssig.

Auf den Grundstiicksfreifldchen sind untergeordnete Nebenanlagen nur in Form von Fahr-
radabstellanlagen und -rdumen, Standflichen fir Millbehalter und Paket-/Postboxen zu-
l&ssig.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§ 2 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz von schutzbedlrftigen Aufenthaltsrdumen gegen Auenlédrm ist nachzuweisen,
dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile gemal der DIN
4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® und DIN 4109-
2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflillung der
Anforderungen” erflillt werden.

Die DIN 4102 kann bei der Bauverwaltung der Gemeinde Brensbach eingesehen werden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberflichenbefestigung

Fir befestigte, nicht Gberdachte Flachen z.B. Pkw-Stellplatze und Wege sind wasserdurch-
l&ssig Beldge mit einem Versickerungsgrad von mindestens 20 % vorgeschrieben.

Rickhaltung von Niederschlagswasserversickerung

Niederschlagswasser der Dachflichen und befestigten Flachen ist, soweit wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, auf den Grundstiicken
riickzuhalten bzw. zu versickern bzw. im Trennsystem (ber die Brensbacher Stralke der
Gersprenz zuzufilhren.

MaRnahmen zum Artenschutz

Um Stdrungen, Tdtungen und/oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und von europédischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu ver-
meiden ader zu mindern, sind folgende Vorkehrungen durchzufithren:

- Zeitnah vor Abbruch des bereits entkernten Gebdudes, in dem sich eine Fledermaus-
Wochenstube vor dessen Entkernung befand, ist das abzubrechende Gebdude mittels
2 Kontrollgéngen von sachkundigen Persconen erneut auf das Vorkommen von Fleder-
mausen zu untersuchen.

10.

10.1

10.2

11.

12,

13.

14.

15.

16.

17.

18.

- Mit Beginn der Abbrucharbeiten ist das abzubrechende Geb&ude von sachkundigen Per-
sonen ermeut auf das Vorkommen von Fledermdusen zu untersuchen. Hierzu ist eine
biologische Baubegleitung durchzufiihren.

- Sollten sich bei einer der beiden vorgenannten Untersuchungen Flederméuse feststellen
lassen, so sind die Abbruch-Arbeiten einzustellen und Kontakt mit der Naturschutzbe-
hdrde des Odenwaldkreises aufzunehmen, um eine artvertragliche L&sung zu finden.

- Vor Beginn der Abbrucharbeiten sind am Trafoturm siiddstlich des Plangebietes 8 Fle-
dermaus-Flachkasten aufzuhdngen. Die Kdsten sind unterhalb der Dachrander anzu-
bringen und dirfen den Einflug in die dort flir Flederméause eingerichteten Maueréffnun-
gen nicht behindern. AuBerdem ist darauf zu achten, dass keine Flachk&sten auf der zur
B 38 gewandten Fassadenseite angebracht werden. Es wird empfohlen, GroRraum-
Flachk&sten 3FF (ohne Inspektionsluke) von Schwegler zu verwenden.

- Von den Eigentlimern dieses Trafoturms ist eine verbindliche Versicherung vertraglich
einzuholen, die sowohl die Anbringung der Fledermauskdsten als auch deren regelmi-
Rige Kontrolle durch den Vorhabentrdger und durch von diesem damit beauftragten Per-
scnen ader durch fachkundige Dritte gewéhrleistet.

- Die Gemeinde Brensbach und die Naturschutzbehdrde des Odenwaldkreises sind so-
woehl Gber die erfolgte Installation der Fledermauské&sten als auch Uber deren Sicherung
an der vargenannten Trafo-3tation zeitnah zu unterrichten.

Anpflanzen von Badumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 2 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begriinung von Stellplitzen

Je & Stellplatze ist mindestens ein Laubbaum auf dem Grundstlck entsprechend den Ar-
tenempfehlungen unter Nr. 26 zu pflanzen.

Grundstiicksbegrinung

Die nicht Giberbauten und nicht befestigten Grundstiicksfreiflichen sind zu begriinen, gért-
nerisch anzulegen und zu pflegen. Das flichenhafte Auslegen von Kies, Schotter und Spilitt
zur Gartengestaltung sowie das Anlegen von Steingérten ist nicht zuldssig.

Pro volle 250 m? Grundstiicksfliche ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum ent-
sprechend den Artenempfehlungen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die nach Nr.
10.1 zu pflanzenden Bdume sind anzurechnen.

Mindestanforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen sowie Unterhaltungs-
pflege

Fir alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zu pflanzenden Baume und Striucher werden fol-
gende Mindestanforderungen festgesetzt:

Bdume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Straucher: 2 x verpflanzt, Grélke 60-100 cm

Es sind heimische, standortgerechte Bdume und Strducher zu verwenden. Sie sind dauer-
haft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind spatestens nach einem Jahr nachzupflanzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan gemank § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 3 Hessischer Bauordnung (HBO)

Dachformen und -neigungen

Fir alle baulichen Anlagen sind Flachddcher und flach geneigte Dacher mit einer Dachnei-
gung von bis zu 10° zuldssig.

Einfriedungen

Entlang der Grundstiicksgrenze in Richtung des Flurstiicks Nr. 38/5 ist eine Gabionenwand
mit einer Mindesthéhe von 2,00 m lber der Geldndeoberfliche zu errichten.

Entlang der Ubrigen Grundstlicksgrenzen in Richtung der Flurstiicke Nr. 38/3 und 38/5 ist
eine Hecke aus heimischen Gehdlzen mit einer Mindesthdhe von 2,00 m (ber der Geldn-
deoberfliche zu pflanzen.

Anscnsten sind Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von 1,50 m iiber der Gelédndecberfla-
che zuldssig.

Sichtschutzanlagen
Mulltonnenabstellpldtze sind mit Sichtschutzanlagen zu versehen.

Sichtschutzanlagen kdnnen auRerdem mit vorgepflanzten heimischen Laubgehdlzen oder
Kletterpflanzen dauerhaft begriint werden.

GréRfe von Pkw-Stellplitzen und Fahrradabstellplitzen
Pkw-Abstellpldtze sind mit einer Grundflache von 5,00 m x 2,50 m je Stellplatz zuldssig.

Abstellplétze flr Fahrrider sind auch mit einer Grundfldache kleiner als 2,00 m? je Stellplatz
Zulassig.

Gestaltung von Rampen, Wegen und Terrassen

Zugangsrampen, Wege und Terrassen sind aufgestdndert als eine leichte Konstruktion
(z.B. Stahlgitter mit Holzbelag) herzustellen.

Wasserrechtliche Satzung gem. § 37 Abs. 4 HNG

Gemalk § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) ist das von den baulichen Anlagen
abflieRende Niederschlagswasser der abflusswirksamen Dachflichen aufzufangen und zu
sammeln.

Cer Verwendung fir die Freiflichenbewésserung, die WC-Spilung und die Waschma-
schine etc. ist Stand der Technik und wird zur Umsetzung empfohlen.

Kennzeichnungen gemaR § 9 Abs. 5§ BauGB

Fléchen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen iuBere Ein-
wirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Na-
turgewalten (hier: hohe Grundwasserstéinde) erforderlich sind

Das Plangebiet ist gemall § 9 Abs. 5 BauGB als verndssungsgefdhrdete Flache gekenn-
zeichnet.

Im gesamten Planungsgebiet ist mit hohen Grundwassersténden zu rechnen. Aufgrund der
Verndssungsgefahr in Nassperioden und der Gefahr von Setzrissschiden in Trockenperi-
oden sind besandere Maknahmen erforderlich.

Aufgrund der hohen Grundwasserstinde wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet mit
zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Verndssungen) zu rech-
nen ist.

Nachrichtliche Ubernahmen gemiB § 9 Abs. 6a BauGB

Uberschwemmungsgebiet der Gersprenz gemiB § 76 WHG
Das Plangebiet liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Gersprenz.

Nach § 78 Abs. 4 ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Errichtung oder Er-
weiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 des Baugesetzbuches unter-
sagt.

Gemalk § 78 Abs. 5 WHG kann die zustindige Behdrde die Errichtung oder Erweiterung
einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen. Auerdem sind die sonstigen Schutzvor-
schriften gemarn § 78 a Abs. 1 Satz 1 zu beachten. Ausnahmen van diesem Verbot kéinnen
im Einzelfall von der zusténdigen Behdrde zugelassen werden.

Die in den Nachweisen der Hochwasserfélle HQ100 und HQextrem des Bliros BGS Wasser
farmulierten Anforderungen an den Hochwasserschutz werden im Bebauungsplan beach-
tet.

Von der Unteren Wasserbehdrde des Odenwaldkreises wurde eine Einzelfallgenehmigung
in Aussicht gestellt.

19.

20.

VI.

21.

22,

23.

24,

25.

26.

Hochwasserrisikogebiet im Sinne des § 78b Abs. 1 WHG

Nach den zur hessischen Hochwasserrisikomanagementplanung ersteliten Karten liegt das
Plangebiet teilweise im 100-jahrlichen Hochwasserrisikogebiet (HQ 100) der Gersprenz.
Nach der Gefahrenkarte ist davon auszugehen, dass das Plangebiet bei einem Extrem-
hochwasser (iberschwemmt werden kann.

Bei Sanierung und Neubau von Cbjekten sind Varkehrungen zu treffen und, soweit erfor-
derlich, bautechnische MaRnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrden-
den Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern.
Grundsétzlich empfiehlt es sich auch, weitere elementare Vorsorgemalnahmen beim Bau,
bei der Erweiterung und der Sanierung zu treffen, um das Schadensausmaf bei Uber-
schwemmungen mdaglichst gering zu halten. Siehe ,Hochwasserschutzfibel” des Bundes-
ministeriums flir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit; 2016.

Bodendenkmailer
Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich Bodendenkmadler {Wersau 12).

Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmdler im Sinne von
§ 2 Abs. 2 HDSchG (Bedendenkmaler) zerstort werden.

Vor Baubeginn ist eine archdologische Untersuchung der Bodeneingriffe durchzufihren.

Die dadurch entstehenden Kosten gehen zu Lasten des Vorhabentrigers gemin
§ 18 Abs. 5 HDSchG. Der konkrete Umfang der Untersuchung ist im Rahmen eines denk-
malrechtlichen Genehmigungsverfahrens nach § 18 abs. 1 HDSchG festzulegen.

Wenn bei Erdarbeiten Bedendenkmaéler bekannt werden, so ist dies Hessen Archéologie
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In die-
sen Fallen kann fir die weitere Fortfiihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Hinweise und Empfehlungen

Bodenschutz und Altlasten

Informationen zu Altflichen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schidlichen Boden-
verdnderungen oder Grundwasserschaden liegen flir das Plangebiet nicht vor.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Beden erfordern, ist auf organcleptische
Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schidlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustdndigen
Behérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Dar-
mstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fachgutach-
ter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schidliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen flir den einzelnen oder die Allgemein-
heit herbeizufilhren.

Kampfmittel

Sollten im Zuge der BaumaRnahmen Munition oder kampfmittelverddchtige Gegenstinde
Zu Tage treten, ist die Arbeit unverziglich einzustellen, die Fundstelle abzusichern und die
Polizei bzw. der Kampfmittelrdumdienst in Darmstadt zu verstdndigen (Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, Luisenplatz 2, 84283 Darm-
stadt, Tel. 06151-12-0).

Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen

Beim Bau grofier Fensterfronten ist darauf zu achten, dass das Kollisiensrisiko flir Végel
weitgehend gemindert wird.

Der derzeit als Stand der Technik geltende Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas
und Licht* (H. Schmid, et al, 2012, (http:/www vogelglas.info/public/voegel_glas_licht
2012.pdf) bzw. seine jeweiligen Aktualisierungen ist zu beachten.

Einsatz insektenfreundlicher Beleuchtungskérper

Fur die Beleuchtung im gesamten Plangebiet sind insektenfreundliche Leuchtmittel einzu-
setzen. Hierbei sind folgende Regelungen zu beachten:

— Beleuchtung ausschlieRlich von Bereichen, bei welchen eine begriindete Notwendig-
keit besteht und Begrenzung der Betriebsdauer auf die tatsdchlichen Anforderungen,

— niedrige Lichtpunkthéhen von max. 4 m,
— Beleuchtungsstéirke gemarf DIN-EN 13201, Lichtstarkeklasse G&,

- Verwendung von vollstdndig geschlossenen, staubdichten Leuchten (Schutzklasse
IP5),

— bernsteinfarbenes Licht mit geringem Blauanteil, 1.700 bis max. 2.700 Kelvin Farbtem-
peratur.

SchutzmaBnahmen fiir Leitungen und Trinkwasserversorgungsanlagen

Tiefwurzelnde Badume muissen It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen
Mindestabstand von 2,50 m zu Verscergungsleitungen aufweisen. Wird dieser Abstand un-
terschritten, so sind die Ver- und Entsorgungsleitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu si-
chern cder die Standerte der Badume entsprechend zu verschieben.

Pflanzmafinahmen im Nahbereich zu Versargungsleitungen sind mit dem Versorgungstra-
ger abzustimmen.

Artenempfehlungen
Empfohlen wird die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Arten:

Biume

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuss
Malus silvestris Holzapfel
Prunus avium Vaogelkirsche
Quercus petrea Traubenegiche
Quercus robur Stieleiche
Pyrus communis Wildbirne
Sorbus domestica Speierling
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Obsthdume

Straucher

Acer campestre Feldahorn
Amelanchier laevis Felsenbirne
Berberis vulgaris Sauerdorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger Weikdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schiehe

Rosa spec. Wildrosen

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Beschlisse zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ge-
mé&Rk § 2 Abs. 1 BauGB und zur Durchfithrung im beschleunigten Verfah-
ren gemiR § 13a BauGB durch die Gemeindevertretung am

25.02.2021

Beschlisse des Entwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, der
gffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behdérdenbetei-
ligung gemanr § 4 Abs. 2 BauGB durch die Gemeindevertretung am

15.07.2021

maRk § 4 Abs. 2 BauGB eingeleitet

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-

Bekanntmachung der Durchfihrung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes im beschleunigten Verfahren gemai § 13a BauGB, der Unterrich-
tung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und der éffentli-
chen Auslegung geméR § 3 Abs. 2 BauGB am

am

16.08.2021

06.08.2021

planes gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und 6f-
fentliche Auslegung des Entwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungs- | vom

bis

16.08.2021
16.09.2021

Prifung und Entscheidung Gber die fristgemaR eingegangenen Stellung-
nahmen sowie Beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als
Satzung gemarid § 10 Abs. 1 BauGB durch die Gemeindevertretung am

24.03.2022

Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit
den Beschliissen der Gemeindevertretung Ubereinstimmt.

Der Gemeindevorstand )
Brensbach, den  { 3, April 2022
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Rainer Miiller, Biirgermeister

Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch amtliche Bekanntmachung geméan

§ 10 Abs. 3 BauGB am

Der Gemeindevorstand
Brensbach, den i 5 Mai ZUZZ
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hornsmiuhle 1*

Seite 1

Erfordernis und Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Aufgrund der notwendigen Sicherung des Eigenbedarfes an Wohnbauten, besteht in Brens-
bach ein Bedarf an Wohnbauflachen. Durch die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit
18 bis 20 Wohneinheiten soll dazu beigetragen werden ein notwendiges Wohnungsangebot
zu schaffen. Damit wird der Planungsileitlinie in § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Rechnung getragen,

die Wohnbeddrfnisse der Bevdlkerung, die Eigentumsbildung und die Bevdlkerungsent-
wicklung zu berlcksichtigen.

Die Vorhabentragerin Bieber Real Estate GmbH, JochartstraBe 21, 64401 GroB-Bieberau,

hat ein mit der Verwaltung der Gemeinde Brensbach abgestimmtes stadtebauliches Kon-
zept fur die Errichtung eines Mehrfamilienhauses auf eigene Kosten ausgearbeitet.

Das Plangebiet liegt bisher innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34

BauGB. Zur Verwirklichung der geplanten Bebauung, soll ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan aufgestellt werden.

Im Baugesetzbuch in § 1 Abs. 5 BauGB ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdrlcklich ein Ziel der Bauleitplanung. Die-
sem Grundsatz wird durch die Nachverdichtung des Gebietes entsprochen.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Brensbach und umfasst in der Gemarkung Brensbach

in der Flur 3 das Flurstiick Nr. 9 und in der Gemarkung Wersau in der Flur 2 die Flurstlicke
40/1 und 41/2. Es hat eine GréBe von ca. 2.500 m2.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Quelle: Open Streetmap)
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hornsmiuhle 1* Seite 2
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Abbildung 2: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

3. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.
| S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 06.06.2018
(GVBI. I, S.198)

Gesetz lber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. | S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt geandert durch Artikel 17 des Ge-
setzes vom 07.05.2020 (GVBI. S. 318)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zu-
letzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3901)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt ge-
andert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 04.09.2020 (GVBI. S. 573)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24.09.2021 (BGBI. | S. 4458)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom 18. Méarz 2021
(BGBI. I S. 540)
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hornsmiuhle 1* Seite 3

5.1

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
kann angewandt werden, weil die durch den Bebauungsplan zulassige Grundflache geman
§ 19 Abs. 2 BauNVO unterhalb des Grenzwertes fir ein beschleunigtes Verfahren von
20.000 m? liegt.

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

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

Es kann von der Umweltprifung und vom Umweltbericht abgesehen werden.
Es missen Eingriffe nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen werden.
Der Flachennutzungsplan kann auf dem Wege der Berichtung angepasst werden.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung im Rahmen der Innenentwicklung und tragt
einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist gemaB Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung UVPG nicht notwendig.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Fauna-Flora-Habitat (FFH)-Schutzgebieten
oder Vogelschutzgebieten liegen nicht vor, da sich keine Schutzgebiete innerhalb oder in
der ndheren Umgebung des Plangebietes befinden.

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

Im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft®,
Vorbehaltsgebiet flr vorbeugenden Grundwasserschutz* und ,Vorbehaltsgebiet flr beson-
dere Klimafunktionen® dargestellt.

Gem. Z3.4.1-5 des RPS/RegFNP 2010 durfen, sofern keine "Vorranggebiete Siedlung, Pla-
nung" ausgewiesen sind, in allen Ortsteilen kleinere Flachen unterhalb der Darstellungs-
grenze von 5 ha im Rahmen der Flachenwerte der Tabelle 1 am Rande der Ortslage zu
Lasten der ,Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft® in Anspruch genommen werden.
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Abbildung 3: Ausschnitt RPS/RegFNP 2010 (ohne MaBstab)
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hornsmiuhle 1* Seite 4

5.2

5.3

Siedlungsdichtewerte

Der Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 RPS/RegFNP
2010 weist als regionalplanerisches Ziel (Z3.4.1-9) Dichtevorgaben aus. Im Rahmen der
Bauleitplanung sind fur die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevor-
gaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:

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

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

— im GroBstadtbereich mindestens 60 WE je ha.

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

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

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

Rechnerisch ermittelter grundstiicksbezogener Siedlungsdichtewert

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GréBe von ca. 0,25 ha. Die Planung
sieht die Errichtung von 18 bis 20 WE vor. Bezogen auf die GréBe des Baugrundstiicks
resultiert daraus ein Dichtewert im Sinne der Zielvorgabe des RPS/RegFNP 2010 von 72
bis 80 WE je ha. Somit wird der obere Wert von 40 WE/ha Bruttowohnbauland fir den
landlichen Siedlungstyp rein rechnerisch bezogen auf das Plangebiet Uberschritten.

Die im Plangebiet erreichte Siedlungsdichte ist an dieser Stelle notwendig und begriind-
bar. Die generelle Erforderlichkeit einer hohen Siedlungsdichte, ergibt sich u.a. durch die
Notwendigkeit in Brensbach zusatzlichen Wohnraum zu schaffen. AuBerdem handelt es
sich bei den Baugrundstiicken um ein Bestandsgebiet. Eine zulassige Uberschreitung der
Siedlungsdichtewerte in vorhandenen Baugebieten wird durch ein Urteil des VGH Kassel
vom 13.10.2016 mit folgendem auszugsweisen Wortlaut gestitzt:

,Dabei vertritt der Senat die Auffassung, dass der Plansatz Z3.4.1-9 RPS/RFNP insge-
samt nur fir die Ausweisung von neuen Baugebieten nicht aber fiir die Uberplanung
bereits vorhandener Wohngebiete gilt. Fir die Uberplanung vorhandener Baugebiete
gelten Besonderheiten, mit denen zwingende raumplanerischer Vorgaben zur Bebau-
ungsdichte unzuldssiger Weise kollidieren wirden. Bei der Uberplanung bereits bebau-
ter Gebiete sind die Interessen der Eigentimer der im Plangebiet liegenden Grundstlcke
zu berilcksichtigen, deren vorhandene Bauten durch eine pauschale, nicht an den 6rtli-
chen Gegebenheiten orientierte Regelung der Bebauungsdichte auf den passiven Be-
standsschutz zurlickgesetzt werden kdnnten. Eine zwingende Obergrenze flr die bauli-
che Dichte in bereits bebauten Gebieten wiirde eine Orientierung an den jeweiligen 6rt-
lichen Gegebenheiten erschweren oder gar verhindern.*

Das Urteil stellt jedoch auch klar, dass bei einer Uberplanung bereits bebauter Gebiete,
sich die Dichte an den értlichen Gegebenheiten zu orientieren hat. Das Plangebiet kann
jedoch nicht alleine maBgebend flr értlichen Gegebenheiten sein. Vielmehr ist auch der
wenig dicht bebaute umgebende Bereich mit zu betrachten. Das Plangebiet mit seiner hé-
heren Dichte tragt dazu bei, dass sich im Bereich Hornsmiihle die sehr geringe Wohndichte
erhoht. Dies tragt dazu bei, dass geman der Bodenschutzklausel in § 1a BauGB mit Grund
und Boden sparsam und schonend umgegangen wird.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Brensbach ist das Plangebiet als gemischte Bau-
flache dargestellt.
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Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes sind Bebauungsplane
derart aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, dass durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes kon-
kreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden®. Innerhalb des durch den Fla-
chennutzungsplan vorgegebenen Rahmens kann die Gemeinde eigenstandig planen. In
begrenztem Umfang kann dabei von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes hin-
sichtlich der Art der Nutzung abgewichen werden, sofern die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes innerhalb der Grundziige der Planung bleiben bzw. der Grundkonzeption nicht
widersprechen.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als ,Wohngebiet“ mit erganzenden Nutzun-
gen weicht zwar von der Darstellung des Flachennutzungsplanes als ,Gemischte Bauflache
— Bestand® ab, allerdings handelt es sich dabei um eine Abweichung im Rahmen der Dar-
stellung als ,Gemischte Bauflache®.

Diese Abweichungen sind als geringfligig zu bezeichnen, da auch Wohngebaude zum In-
ventar einer gemischten Bauflache gehéren. Die Abweichung berthrt die Grundzige der
Planung des Flachennutzungsplanes nicht und widerspricht auch nicht der Grundkonzep-
tion des Flachennutzungsplanes, da hier lediglich weinge Grundstlicke betroffen sind. Da-
her ist der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Abbildung 4: Ausschnitt dem Flachennutzungsplan (ohne MaBstab)

Bebauungsplan
Far das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan.
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6.

6.1

6.2

6.3

6.4

Schutzausweisungen

Uberschwemmungsgebiet der Gersprenz gemaB § 76 WHG
Das Plangebiet liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Gersprenz.

Nach § 78 Abs. 4 ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Errichtung oder Er-
weiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 des Baugesetzbuches unter-
sagt.

GemaB § 78 Abs. 5 WHG kann die zustandige Behdrde die Errichtung oder Erweiterung
einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen. AuBerdem sind die sonstigen Schutzvor-
schriften gemaB § 78 a Abs. 1 Satz 1 zu beachten. Ausnahmen von diesem Verbot kénnen
im Einzelfall von der zustandigen Behdrde zugelassen werden.

Die in den Nachweisen der Hochwasserfalle HQ100 und HQextrem des Bliros BGS Wasser
formulierten Anforderungen an den Hochwasserschutz werden im Bebauungsplan beach-
tet.

Von der unteren Wasserbehdrde des Odenwaldkreises wurde eine Einzelfallgenehmigung
in Aussicht gestellt.

Hochwasser-Risikogebiet der Gersprenz im Sinne des § 78b Abs. 1 WHG

Nach den zur hessischen Hochwasserrisikomanagementplanung erstellten Karten liegt das
Plangebiet teilweise im 100-jahrlichen Hochwasserrisikogebiet (HQ 100) der Gersprenz.
Nach der Gefahrenkarte ist davon auszugehen, dass das Plangebiet bei einem Extrem-
hochwasser Uberschwemmt werden kann.

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete
Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks BergstraBe-Odenwald.

Es befinden sich keine Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, FFH- oder Vogel-
schutzgebiete innerhalb oder in der ndheren Umgebung des Plangebietes.

Wasserschutzgebiet

Es befinden sich keinerlei Wasserschutzgebiete im Plangebiet oder dessen ndheren Um-
gebung.

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet Hornsmuihle 1 befindet sich unmittelbar sudwestlich des Kreuzungsbe-
reichs der BundesstraBBe B 38 mit der Brensbacher StraB3e, die den Ortsteil Wersau an das
tbergeordnete StraBennetz anbindet.

Das Plangebiet ist mit einem Wohnhaus mit Garage/Schuppen bebaut. Das Wohngebaude
wurde bereits entkernt und der GroBteil der ehemals vorhandenen Gehélze wurde gerodet.

Die Grundstlcksflache ist von aufgelockert angeordneter Wohnbebauung im Siiden und
Gewerbeflachen im Norden und Osten umgeben. Sie wird im Westen vom Gewéasserlauf
der wenige Meter entfernt verlaufenden Gersprenz tangiert und im Osten von der Bundes-
straBBe B 38 flankiert.
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8.

8.1

Naturrdumliche Grundlagen und Umweltauswirkungen

Relief, Geologie und Boden und Altlasten

Beschreibung

Das Plangebiet liegt im Bereich des Reinheimer Higellandes (Naturrdumliche Haupteinheit
231) und zahlt zu der Untereinheit ,Otzberger Randhigelland” (231.2).

Diese naturraumliche Einheit ist im Wesentlichen waldfreies LoBhigelland und liegt am
Nordrand des Odenwaldes im Ubergang zur Untermainebene in einer Héhe zwischen 140
und 280 m. Es wird fast ausschlieBlich ackerbaulich genutzt, im Bereich der sogenannten
Kleinen BergstraBe findet sich Obst- und Weinanbau (KLAUSING 1967).

¢ Relief

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine relativ ebene Oberflachengestalt aus. Die mittlere
Hohe Uber NN betragt ca. 172 m (171,36 und 173,27).

¢ Geologie

Die geologischen Verhaltnisse im Plangebiet haben sich im pleistozdnen Quartar (Ho-
lozan), der jingsten erdgeschichtlichen Periode, ausgebildet. Es finden sich ungegliederte
Auensedimente aus Lehm, Sand und Kies. Das Plangebiet liegt im geologischen Raum
.Bergstralter Odenwald*.

e Boden

Im Plangebiet kommen Bdden aus der Untergruppe ,Boden aus carbonatfreien schluffig-
lehmigen Auensedimenten® vor. Die vorherrschende Bodeneinheit ,Auengleye mit Gleyen*
setzt sich aus Auenschluff, -lehm und/oder -ton, 6rtl. Kolluvialschluff (Holozan) zusammen.

Die Béden im Plangebiet gelten als Flachen starker anthropogener Uberpragung fiir Sied-
lung, Industrie und Verkehr. Urspringlich kamen Parabraunerde/ Fahlerde / Pseudogley
aus L6B oder L6Blehm Uber verschiedenen Gesteinen vor.

Auf der Karte zur Gesamtbewertung zum Bodenschutz ist zu erkennen, dass im Rahmen
dieser Bodenfunktionsbewertung dem Plangebiet kein Funktionserfillungsgrad zugeordnet
wird. In die Gesamtbewertung der Bewertung sind folgende Parameter eingegangen:

- Lebensraum fur Pflanzen

- Standorttypisierung fir die Bodenentwicklung

- Ertragspotential

- Funktion des Bodens im Wasserhaushalt

- Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleich und Aufbaumedium

- Nitratrickhaltung.

o Altlasten

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.
e Versiegelungen

Das Plangebiet ist teilweise durch Asphalt-, Beton- oder Pflasterflachen und Gebaude ver-
siegelt. Im Nordwesten und im Osten befinden sich gartnerisch angelegte Flachen, die nicht
versiegelt sind.

Bewertung

Bdden, die aufgrund ihrer Seltenheit schitzenswert sind, liegen nicht vor. Da es sich im
Plangebiet um anthropogen entstandene Bodentypen handelt und dem Boden kein Funkti-
onserflllungsgrad zuzuordnen ist, wird das Vorhaben mit keinen erheblichen Beeintrachti-
gungen fir das Schutzgut bewertet.
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8.2

8.3

Grund- und Oberflachenwasser

Beschreibung

Das Plangebiet liegt im hydrogeologischen Teilraum ,Kristallin des Odenwalds®. Charakte-
ristisch flr diesen Teilraum ist. Dass die Grundwasserneubildung zwischen 1 und 3
I/(s*km?) liegt, bei tief vergrusten Metamorphiten. Die Verschmutzungsempfindlichkeit ist
bei gering méchtiger Verwitterungsschicht mittel, mit zunehmender Grusschicht oder Léss-
lehmUberlagerung mittel bis gering. Die Wassergewinnung beschrénkt sich auf Quellfas-
sungen und Flachbrunnen in den Talauen (Beschreibung der hydrogeologischen Teilrdume
von Hessen gemaB EU-Wasserrahmenrichtlinie (EU-WRRL)).

Die grundwasserleitenden Gesteine im Plangebiet sind machtige Lockergesteine aus Au-
ensedimenten, die sich aus Schluff, Sand, Kies, tonig, humos und karbonatisch zusammen-
setzen. Die Grundwasserbeschaffenheit ist hart. Die biologische Gewassergite wird als
maBig belastet eingestuft (Hydrologischer Atlas Deutschland, BfG 2003). Aus der ,Hydro-
logischen Standortkarte von Hessen® ergibt sich, dass die Planungsflache innerhalb einer
Zone mit einer geringen Grundwasserergiebigkeit liegt. Bezlglich der Verschmutzungs-
empfindlichkeit wird den Flachen eine mittlere Empfindlichkeit attestiert. Das Plangebiet
liegt in einem amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet und im 100-jahrlichen Hoch-
wasserrisikogebiet der Gersprenz.

Im Plangebiet befinden sich weder offene FlieB- noch Stillgewasser. Westlich verlauft die
Gersprenz.

Bewertung

Bei den Bdden im Plangebiet handelt es sich um durchl&ssige Grundwasserleiter, die eine
Versickerung des Niederschlagswassers zulassen.

Die Versiegelung von Flachen tragt dazu bei, dass das Niederschlagswasser nicht mehr in
ausreichendem MaB versickern kann. Die unversiegelten Gartenflachen des Plangebietes
sind somit von Bedeutung fur die Niederschlagswasserversickerung und den Wasserkreis-
lauf.

Klima und Luft

Beschreibung

Das Klima in Brensbach ist mild und allgemein warm und gemaBigt. Im Jahresdurchschnitt
betragt die Temperatur in Brensbach 10,2 °C. Die jahrliche Niederschlagsmenge betragt im
Durchschnitt 900-1000 mm.

Entsprechend der Themenkarte ,Klima“ des Landschaftsplans der Gemeinde Brensbach
von 2008 liegt das Plangebiet in einem potenziell Gberwarmten Siedlungsraum. Westlich
schlieBen potenzielle Luftleit- bzw. Luftsammelbahnen an. Diese sind im Bereich der unbe-
bauten Ackerflachen westlich der Gersprenz.

Die FlieBrichtung der méglichen Kalt- und Frischluft verlauft von Stid nach Nord bzw. paral-
lel zur BundesstraBe 38.
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8.4

Klima Raume fur Luftaustausch und Lufttransport

Raume fur Kalt- und Frischluftentslehung potenzielle Luftleit- bzw. Luftsammelbahn

potenziell hoch aktives Kaltluftentstehungsgebiet

potenziell hoch aktives Frischluftentstehungsgebiet Stromungsparameter
Riume mit Uberwérmung 9 FlieRrichtung der Kalt- und Frischluft
potenziell Uberwarmter Siedlungsraum m”’ SrGmungsbamiersn

O Lage des Plangebiets

Abbildung 5: Auszug aus der Themenkarte ,Klima“ des Landschaftsplanes der Gemeinde Brensbach
(2008)

Bewertung

Die Ublicherweise in Bebauungsplanen vorgenommene grundlegende Nutzungsénderung
zwischen Bestand und Planung, z.B. durch die Ausweisung von Bauflachen oder sonstigen
intensiven Nutzungen, wird bei hier vorliegender Planung nicht vorgenommen. Das Plan-
gebiet ist bereits bebaut und verfigt Gber keine Strukturen, die durch die Verdichtung der
Bebauung verlorengehen und damit eine erhebliche Anderung des lokalen Klimas bewir-
ken. Somit ist mit einer hohen Wahrscheinlichkeit zu prognostizieren, dass durch die hier
vorliegende Planung keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut ,Klima“
einhergehen.

Ortsbild, Freizeit und Erholung

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Siedlungskérpers von Brensbach. Die Um-
gebung ist gepragt durch eine Bebauung aus Wohngebauden mit Gartenbereichen im Su-
den, sowie 6stlich und nérdlich gelegener Gewerbeflachen. Nérdlich ist eine Tankstelle an-
gesiedelt. Der als brachgefallene Gartenflaiche ausgepragte Grundsticksteil, welcher die
gréBte unversiegelte Flache darstellt, hat nur einen begrenzt positiven Einfluss auf das
Ortsbild, da die Flache von einer Mauer eingefasst ist und bis vor kurzen noch mit einem
dichten Bewuchs aus Baumen und Strauchern im Osten nicht einsehbar war.

Das Grundstiick hat keine Bedeutung fir Erholung und Freizeitgestaltung der Bevélkerung,
da es in Privatbesitz ist.
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Durch die Planung kommt es zu einer Neubebauung des Grundstiicks mit einer Wohnbe-
bauung. Durch eine ortsangepasste Gestaltung und eine angemessene Begriinung der
Grundsticke kann der Neubau in das Ortsbild integriert werden.

Vegetation / Biotoptypen

Im Folgenden wird ein Uberblick (iber die im Plangebiet zum Zeitpunkt der Bestandsauf-
nahme im Mai 2021 vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen gegeben.

Derzeit befinden sich auf der Grundstiicksflache ein Wohnhaus mit Garage/Schuppen und
Geholzbestande, wobei das Wohngebaude bereits entkernt wurde. Die Freiflachen liegen
teilweise als versiegelte Flachen und als begriinte Flachen vor. Um die Gebaude sind die
Grunflachen ruderalisiert, wahrend sie im Stidosten noch als Rasen-/ Wiesenflache vorlie-
gen. Westlich der Garage liegt ein kleiner Vorgarten mit einem Einzelbaum. Ein weiterer
Einzelbaum steht im Siiden zwischen den beiden Gebauden.

Legende
Blotoptypen nach Kompensatlonsverordnung

— KV vom 28,10,2018
Elnzelbaum (04,110)
elnhelmlsch

- Artenarme oder nltrophyllsche (08,123)
Ruderalvegetation

I:I Pflaster mlt Verslckerung {10,530

Dachilichen, nicht begring

- mit zul#sslger Regenwasser- (1e.119)
verslokening
Strukturarme Hausgiiden, (11.221)
Strallenbegleltgrin

(04,110)  Blotoptyp-Nummer nach
Kompensatlonsverordnung (KV)
{Wert als Belsplel)

- Grenze des rdumlichen
Geltungsberslches des

r="1
L J Bebauungsplanes

Abbildung 6: Bestandsplan Biotoptypen (ohne MaBstab)

Artenschutzrechtliches Gutachten

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna liegt ein Artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag (Buro fir Landschaftsékologie und Umweltplanung, BLU Darmstadt, Mai
2021) und ,Artenschutzfachliche Erganzungsuntersuchungen zum Bauvorhaben, Kartie-
rung von Fledermausen® (BLU, Darmstadt, Juni 2021) vor.

Ziel ist die Ermittlung der im Plangebiet und der ndheren Umgebung potenziell zu erwar-
tenden europarechtlich geschitzten Tierarten (FFH-Anhang 1V-Arten und Europaische Vo-
gelarten) und die Beurteilung, ob fir diese Arten eine Beeintrachtigung nach den Zugriffs-
verboten des § 44 BNatSchG zu erwarten ist.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Bei der Festlegung des Untersuchungsraumes wurde bertcksichtigt, dass die Eingriffsfla-
che von Bebauung umgeben ist, wodurch die projektbedingten Beeintrachtigungen in inrer
Reichweite begrenzt bleiben. Bau-, anlage- und betriebsbedingte Folgen des Abbruch- und
Neubauvorhabens sollten sich also vorzugsweise auf das Baufeld und dessen Kontaktzo-
nen auswirken. Daher wurde ein lediglich ca. 30-40 m breiter Korridor um die Eingriffsflache
in die Erfassung miteinbezogen.
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9.1

Fauna
Fledermause

Die visuelle Kontrolle des im Plangebiet nach den vorzeitigen Rodungen verbliebenen
Baumbestands hat keine Nachweise von potenziellen Quartieren oder Versteckrequisiten
erbracht. Es wurden keine Spalten, Héhlen oder Rindenrisse an den Stdmmen und Asten
festgestellt. Derartige Requisiten existieren allenfalls ansatzweise.

Bei der Uberpriifung der Gebaude haben sich mehrere Hinweise auf eine Nutzung durch
Fledermause z.B. im Schuppen ergeben. Davon abgesehen eignen sich die Innenrdume
von Schuppen und Garage ansonsten nur bedingt als Quartierstandort. Es existieren kaum
geeignete Strukturen, die als sichere Versteckplatze vor potenziellen Pradatoren fungieren
kénnten. Weder an den gemauerten Wanden noch im Bereich der abgehdngten Decken
aus einlagigen Bretterreihen. Auch an den Dachrandern und den Dachflachen konnten
keine nennenswerten Quartierrequisiten festgestellt werden.

Durch die Entfernung von Plattenverkleidungen der Gebaude sind Spalten, Nischen und
Ortgange als Strukturen fir Fledermause entstanden. Eine Besiedlung der Rollladenkasten
hat sich ebenfalls bestatigt.

Im Juni 2021 wurden weitere Untersuchungen zum Vorkommen von Fledermausen durch-
gefuhrt. Das Gutachten ,Artenschutzfachliche Erganzungsuntersuchungen zum Bauvorha-
ben, Kartierung von Fledermausen®, BLU, Darmstadt, Juni 2021, ist wie folgt zusammen-
gefasst:

Im Rahmen zweier weiterer stichprobenhaften Gebaudekontrollen haben sich keine Hin-
weise auf eine aktuelle Nutzung des Objektes durch Flederméause ergeben.

Fledermausaktivitdten wurden ausschlieBlich auBerhalb des Abbruchgebaudes registriert
und standen in keinerlei funktionalem Bezug zu diesem. Die an den Fassaden und inner-
halb des ehemaligen Wohngebaudes vorhandenen Quartierrequisiten werden derzeit somit
nicht von Fledermausen frequentiert. Es ist allerdings ungewiss, ob dieser Zustand dauer-
haft Bestand hat. Denn Flederm&use sind darauf angewiesen, fortwahrend neue Quartiere
ausfindig zu machen, da jederzeit der Verlust eines Versteck-platzes ihres Quartierver-
bunds mdglich ist. Insofern kann nicht ausgeschlossen werden, dass Spalten und Nischen
des Wohngebdudes zukiinftig von Fledermausen besiedelt werden.

Es wird daher empfohlen, zeitnah vor dem geplanten Abbruchtermin nochmals zwei stich-
probenhafte Kontrollen auf Fledermduse durchzufihren. Wenn dabei nachgewiesen wer-
den kann, dass keine Fledermause an den Gebaudeobjekten oder in deren Innenrdumen
prasent sind, ist der Geb&udeabbruch artenschutzrechtlich als unproblematisch einzustu-
fen. Er sollte direkt nach der Kontrolle erfolgen.

Végel

Im Verlauf der Ubersichtsbegehung wurden insgesamt 15 Vogelarten im Plangebiet und in
dessen ndherem Umfeld beobachtet. In drei Fallen handelt es sich um Arten, die den Un-
tersuchungsraum lediglich im Uberflug (Kormoran, Rotmilan) bzw. Durchflug (Tlrkentaube)
querten.

Von den Arten, die als Nahrungsgaste eingestuft wurden, kommen mit Ausnahme des Ei-
chelhdhers alle anderen auch als potenzielle Brutvogel des Plangebietes in Betracht. Von
ihnen darften entsprechend ihren ausdauernd zu vernehmenden Reviergeséngen die Arten
Ringeltaube, Zaunkénig und Zilzalp zu den Brutvégeln im Hecken-/Gehdlzgulrtel der Ger-
sprenz bzw. daran angrenzenden Gehdlzen zu zahlen sein.

Der mit einem in Hessen ungunstigen Erhaltungszustand bewertete Haussperling britet
offensichtlich im Bereich der Pferde-Stallungen auf dem sidlich angrenzenden Wohngrund-
stlick.

Innerhalb des Plangebietes konnten Reviergesénge von Buchfink, Girlitz, Hausrotschwanz
und Mdénchsgrasmiicke verhdrt werden. Diese Arten dirften zu den Brutvégeln der Liegen-
schaft zahlen bzw. Uber ein Revier verfligen, das mit diesem Uberlappt.
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9.2

Vom Hausrotschwanz wurde ein Brutnachweis gemacht. Die Art briitete Ende April 2021
auf einem Balken im nérdlichen Teil des Dachstuhls des Wohngebaudes.

Weitere Hinweise auf andere Gebaudebriiter ergaben sich nicht.

Aufgrund kdrzlich vorgenommener groBflachiger Rodungen ist davon auszugehen, dass
aktuell nur noch ein im Vergleich zum Voreingriffszustand dezimierter Arten- und Individu-
enbestand angesiedelt ist.

Reptilien

Bei den insgesamt dreimaligen Kontrollen konnten keine Zauneidechsen innerhalb der
Grundsticksflache oder in dessen Kontakizonen beobachtet werden.

Die vorhandenen Freiflachen sind nur bedingt als Lebensraum geeignet. Denn sie bilden
keinen zusammenhangenden Verbund, sondern lediglich verschieden groBe, von breiten
Pflasterflachen getrennte ,Habitat-Patches”. Die individuelle GroRRe dieser relativ isolierten
Teilflachen unterschreitet sicherlich das fir eine dauerhafte Existenz erforderliche Mini-
malareal der Art. Lediglich die Wiese im Stden kommt den Ansprichen der Art in Bezug
auf die GréBe des Lebensraums nahe.

Ein Vorkommen von Zauneidechsen kann im Plangebiet relativ sicher ausgeschlossen wer-
den. Auch andere Reptilienarten sind vor Ort nicht zu erwarten. Ebenso keine Bilche (Ha-
selmaus, Gartenschlafer).

Sonstige artenschutzrechtlich relevante Arten

Das am Stamm einer alten Weide an der stddstlichen Grundsticksgrenze festgestellte
Bohrloch lieB sich keiner bestimmten Insektenart zuordnen. Es handelt sich aber sicherlich
nicht um ein Bohrloch des streng geschitzten Heldbocks (Cerambyx cerdo).

Wirkungen des Vorhabens

Mit der geplanten Bebauung des Untersuchungsgebietes verbundene mdégliche Wirkfakto-
ren in Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna sind:

Baubedingte Wirkungen/Wirkprozesse

Zu den baubedingten Projektwirkungen zahlen alle zeitlich begrenzten, auf die Bauphase
beschrankten Beeintréachtigungen des oértlichen Artenbestandes. Die Beeintrachtigungen
wirken sich sowohl auf Arten innerhalb des Baufelds als auch auf Arten angrenzender
Standorte aus.

ﬁ,?:ﬁ:ﬂ::?;ﬁ (Pauzeitliche) Mégliche Beeintrichtigungen

Abbruch der Bestandsgebaude |Verlust von Ruhe-/Fortpflanzungsstatten, ggf. Tierverluste

Berdumung des Baufelds, ggf. |Verlust yon Ruhe-/Fortpflanzungsstatten und Nahrungshabitaten, ggf.
zusatzliche Rodungen Tierverluste

Einrichten und Vorhalten der Voribergehender Entzug von Lebensraum und Nahrungsressourcen

BE-Fliche
Bauarbeiten, Baustellenver- Stérung des Brutgeschafts in den Kontakizonen des Eingniffsraums, Ent-
kehr, Lieferverkehr wertung von Lebensraum, Vergramung von Tieren

Anlagebedingte Wirkungen/Wirkprozesse

Anlagebedingte Projektfolgen resultieren in erster Linie aus der Flacheninanspruchnahme
durch den neuen Gebaudekomplex. Hinzu kommen ggf. Stérungen durch die vom Neubau
ausgehenden optischen Wirkungen auf Arten des Umfelds.
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9.3

9.4

9.4.1

&ril::?aekl:z:l;:gte Mogliche Beeintrichtigungen

Flachenentzug durch den Neu-

bau inklusive Stellfiachen Dauerhafter Verlust von Lebensraum, Verlust von Nahrungshabitaten

Optische Storwirkung des Ge-

baudes Entfallit

Nutzungsbedingte/betriebsbedingte Wirkungen/Wirkprozesse

Die betriebsbedingten Auswirkungen beinhalten die in das Umfeld ausstrahlenden Emissi-
onen und Beeintrachtigungen durch die Nutzung des Mehrfamilienhauses. Hierzu zahlen
u.a. Stérungen in Form von Verlarmung und visuelle Stérungen inklusive kinstlicher Be-
leuchtung.

Da im konkreten Fall ,lediglich“ eine Ausweitung der friiheren Nutzungssituation angestrebt
wird (Ersatz eines Einfamilienhauses durch ein Mehrfamilienhaus), ergeben sich keine
grundsatzlich neuen Beeintrachtigungen. Zwar kommt es zu einer merklichen Verstarkung
der urspringlichen Wirkfaktoren, in Anbetracht der Lage des Objekies (Gewerbegebiet,
BundesstraBen-Nahe) kann dies aus der Sicht des Artenschutzes aber weitgehend ver-
nachlassigt werden.

Bestimmung der priifungsrelevanten Arten

Die individuelle (= vertiefte) Prifung mittels Artenblattern beschrankt sich auf folgende Ar-
ten: Zwergfledermaus, Girlitz.

MaBnahmen zur Vermeidung und MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
o6kologischen Funktionalitat

MaBnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung missen durchgefiihrt werden, um Stérungen, T6-
tungen und / oder Schadigungen von streng geschutzten Tierarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu
vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdande gem. § 44 Abs. 1i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung dieser Vorkehrungen.

Nr. |Art der MaBnahme Artbezug

V1 | Vor Beginn der Abbrucharbeiten und anderen die BaumaBnahme vor- | Végel
bereitenden Arbeiten ist nachzuweisen, dass die im Wirkraum des
Vorhabens briitenden Végel ihr Brutgeschaft abgeschlossen haben
bzw. durch die anstehenden Arbeiten nicht beeintrachtigt werden.
Dies betrifft sowohl die in den Strauch- und Gehélzbestanden briiten-
den Arten als auch Gebaudebriter. Also auch den Hausrotschwanz,
der zum Zeitpunkt der Ortsbegehung Ende April 2021 im Dachboden
des Wohngebaudes britete.

2 Der Geb&udeabbruch kann erst dann in Angriff genommen werden, | Fledermause
wenn nachgewiesen wurde, dass an den Gebaudeobjekten oder in
deren Innenrdumen keine Fledermause Ubertagen bzw. dort ihre Wo-
chenstuben eingerichtet haben.

Dazu ist es erforderlich, die Geb&ude wahrend des abendlichen Aktivi-
tatsbeginns von Fledermausen per Sicht und mittels Ultraschalldetek-
tor auf ausfliegende Tiere zu kontrollieren. Die Kontrollen miissen ei-
nerseits zeitnah vor dem geplanten Abbruch und andererseits an
mehreren (mindestens 4) Abenden erfolgen, um ein verlassliches Er-
gebnis zu erhalten.
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9.4.2

10.

Nr. |Art der MaBnahme Artbezug

DarUber hinaus wird empfohlen, im Dachboden des Wohngebaudes
einen oder zwei Batrecorder aufzustellen, um damit eventuelle Fleder-
maus-Aktivitaten zu erfassen. Die Aufzeichnungen sollten tiber einen
Zeitraum von mindestens einer Woche erfolgen.

Die weitere Vorgehensweise richtet sich nach dem Ergebnis der Un-
tersuchungen. Sollten Einzeltiere am/im Gebaude Ubertagen, kénnen
die von den Tieren genutzten Versteckrequisiten nach dem abendli-
chen Ausflug verschlossen bzw. der Zugang versperrt werden, um die
Tiere auf diese Weise zu ,vergramen®. Der Erfolg der Malinahme
ware final zu Oberprifen.

Werden bei den Uberpriifungen allerdings keine Fledermausaktivita-

ten im Gebaudebereich bzw. an den Gebauden festgestellt, kann un-
mittelbar darauf deren Abbruch erfolgen.

3 Im Rahmen der Ubersichtsbegehung wurden keine Vorkommen von Reptilien
Zauneidechsen innerhalb der Liegenschaft festgestellt. Sie werden
hier auch nicht erwartet. Dennoch sollte dieser Sachverhalt unmittel-
bar vor Abbruch der Geb&ude nochmals durch eine kurze Kontrollbe-
gehung Uberprift werden.

AusgleichsmaBnahmen inklusive CEF-MaBnahmen

Zur Kompensation der Quartierverluste der Wochenstubenkolonie der Zwergfledermaus
sind am Trafoturm unweit siidéstlich des Plangebietes 6 Fledermaus-Flachkasten zu expo-
nieren. Die Kasten sind unterhalb der Dachréander anzubringen und dirfen den Einflug in
die dort fur Flederm&use eingerichteten Maueréffnungen nicht behindern.

AuBerdem ist darauf zu achten, dass keine Flachkasten auf der zur B 38 gewandten Fas-
sadenseite angebracht werden, da aus diesen Kéasten abstreichende Tiere ggf. mit dem
Verkehr auf der B 38 in Konflikt kommen kénnen.

Es wird empfohlen, GroBraum-Flachk&sten 3FF (ohne Inspektionsluke) von Schwegler zu
verwenden.

Von den Eigentiimern des Trafoturms ist eine verbindliche Versicherung vertraglich einzu-
holen, die sowohl die Anbringung der Fledermauskasten als auch deren regelméaBige Kon-
trolle durch den Vorhabentrager und durch von dieser damit beauftragten Personen oder
durch fachkundige Dritte gewahrleistet.

Die Gemeinde Brensbach und die Naturschutzbehérde des Odenwaldkreises sind sowohl
Uber die erfolgte Installation der Fledermauskasten als auch Uber deren Sicherung an der
vorgenannten Trafo-Station zeitnah zu unterrichten.

Immissionsschuiz

Auf das Plangebiet wirken insbesondere StraBenverkehrsgerausche der B 38 ein. Eine
Einschatzung Uber die das Plangebiet betreffenden Immissionen wurde mithilfe des soge-
nannten ,Larmviewer Hessen® des Hessischen Landesamtes flir Umwelt und Geologie
ermittelt. GemanB der Richtlinie Uber die Bewertung und Bekdmpfung von Umgebungslarm
(Umgebungslarmrichtlinie, 2002/49/EC) muss die Belastung durch Umgebungslarm an-
hand von Larmkarten ermittelt bzw. dargestellt werden. Die Erhebung der Larmbelastung
dient unter anderem auch der Information der Offentlichkeit.
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Abbildung 7: Larmkartierung nach Umgebungslarmrichtlinie — Tagespegel (HLNUG 2017)
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Abbildung 8: Larmkartierung nach Umgebungslarmrichtlinie — Nachtpegel (HLNUG 2017)
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10.1

10.2

Abbildung 9: Larmkartierung nach Umgebungslarmrichtlinie — 65 dB(A)-Isophone (HLNUG 2017)

Nach der Larmkartierung ergeben sich an der 6stlichen Fassade folgende Larmpegel (bei
freier Schallausbreitung:

Larmpegel Tags Lpen von 55 bis 60 dB(A)
Larmpegel Nachts LnigHt von 45 bis 50 dB(A)

Schalltechnische Orientierungswerte der DIN 18005

Unter Berlcksichtigung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts kdnnen sich bei freier Schal-
lausbreitung fur das Plangebiet Tags Uberschreitungen von bis zu 5 dB(A) ergeben.

Bis zu einem Wert von 64 dB(A), der dem Tag-Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV far
Mischgebiete entspricht, sind z. B. nach dem Urteil des OVG Lineburg vom 04.12.1997
(Az. 7 M 1050/97) oder gemald S. 9 der ,Frankfurter Arbeitshilfe zur Beurteilung gesunder
Wohnverhaltnissen® gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt. Dies gilt im Wesentlichen
fir das Schutzziel der AuBenwohnbereiche (Géarten, Terrassen, Balkone, Loggien).

DarUber hinaus wird durch die Festsetzungen fir den baulichen Schallschutz geman DIN
4109 sichergestellt, dass die Luftschalldammung von AuBenbauteilen schutzbedurftiger
Aufenthaltsrdume ausreichend dimensioniert wird.

Beurteilung der Gerauschbelastungen der Gebaudefassaden

Fir die Umsetzung des Vorhabens sind zur Gewéhrleistung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse entsprechende SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Durch die stadtebauli-
che Struktur kdnnen aber dem Verkehrslarm abgewandte Bereiche geschaffen werden. An
den straBenzugewandten Fassaden kénnen durch technische/bauliche MaBnahmen an der
Fassade sowie den Turen und Fenstern in den Wohnungen die unvermeidlich hohen Larm-
werte gemindert und gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden. Die mit den erfor-
derlichen SchallschutzmaBnahmen verbundenen Einschrdnkungen (u.a. Konstruktions-
mehrkosten, Einbau von Liftungsanlagen) werden fir den Bauherrn als auch fir die Be-
wohner als hinnehmbar bewertet.
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10.3 Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile

Bezlglich der passiven LarmschutzmaBnahmen wird auf die DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) als Grundlage fir die Dimensionierung der passiven SchallschutzmaBnahmen
verwiesen, die u.a. die Schalldimm-Ma@Be fiir Fenster und AuBenwéande angibt. Nach die-
ser DIN ergeben sich in Abhéngigkeit vom zugrunde gelegten ,maf3geblichen Auf3enlarm-
pegel” Schalldamm-MaBe flir Fenster und AuBenwénde flr Aufenthaltsraume in Wohnun-
gen, Ubernachtungsrdaume u.d. sowie Blrordume. Ausschlaggebend fir die Dimensionie-
rung ist ferner der Anteil der Fensterflachen.

Die Bemessung der Luftschallddmmung ist erst im Rahmen der Genehmigungsplanung der
Gebaude vorzunehmen. Dabei obliegt die Entscheidung, welche konkreten baulichen oder
technischen Vorkehrungen an den einzelnen Geb&uden vorgenommen werden, dem Bau-
herrn. Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Schallschutznachweis geman DIN 4109 hin-
sichtlich des AuBenlarms zu fahren.

11. Bodenbewertung

1.1 Bodenfunktionale Gesamtbewertung

In der Darstellung der ,Bodenfunktionalen Gesamtbewertung® im BodenViewer Hessen
wird das Plangebiet mit dem Funktionserflllungsgrad 0 — ,nicht bewertet” dargestellt. Das
bedeutet, dass die natlrliche Bodenfunktion und Wertigkeit aufgrund anthropogener Uber-
formung beeintrachtigt ist. An den Bodenschutz werden flir das weitere Planvorhaben
keine speziellen Anforderungen formuliert. Es gelten jedoch die allgemeinen gesetzlichen
Anforderungen des Bodenschutzes.

_ *é
&

Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfillungsgrad
0 - nicht bewertet

1 - sehr gering

2 - gering
™ 3 - mittel
o 4-hoch

. 5 - sehr hoch

Abbildung 10: Bodenfunktionale Gesamtbewertung (BodenViewer Hessen)

11.2 Beeintrachtigungen des Bodens

GemaB § 1 Satz 3 des Bundes-Bodenschutzgesetzes, sollen bei Einwirkungen auf den
Boden Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

11.3 Bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind im Be-
bauungsplan Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung (GRZ), zur Verwendung
wasserdurchlassige Beldge, zur Versickerung des Niederschlagswassers und zur Begri-
nung festgesetzt.
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12.

13.

14.

141

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sind im Rahmen
der Bauausflihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des
Mutter-bodens (§ 202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbo-
dens (DIN 18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesboden-
schutzgesetzes hingewiesen.

Diese MaBnahmen tragen zur Vermeidung und Minderung der Beeintrachtigung von Bo-
denfunktionen bei.

Bodenschutz

GemanB der Bodenschutzklausel in § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen im AuBenbereich sind insbesondere die Méglichkeiten
zur Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur in notwendigen Umfang genutzt werden.

Bei der vorliegenden Planung handelt es um eine Nachverdichtung im Rahmen der Innen-
entwicklung. Durch die Planung wird insbesondere dem Ziel des § 1 Abs. 5 BauGB (stad-
tebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung) und dem
Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaB § 1a
Abs. 2 BauGB entsprochen. Eine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen und eine
Neuversiegelung von Flachen im AuBenbereich erfolgt durch die vorliegende Planung nicht.
Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AuBenbereich ge-
leistet.

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

Allgemeiner Klimaschutz

GemanB § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaB-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan
wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Klimadkologie

Bei Uberplanung des Gebiets wird auf klimadkologische Ansatze geachtet. Durch die Fest-
setzung der Grundflachenzahl auf 0,4, den Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen werden die klimadkologischen Belange bertick-
sichtigt.

Erneuerbare Energien

Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getroffen, die der Nutzung von Erneuer-
baren Energien entgegenstehen. Insbesondere eignen sich die Dachflachen fir die Solar-
energienutzung. Im Ubrigen werden die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von
Neubauten durch die Regelungen des Gebaudeenergiegesetzes vom 8. August 2020;
(BGBI. | S. 1728) beachtet.

Belange der Wasserwirtschaft

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Wasserversorgung / Loschwasser

Die Trinkwasser- und L&schwasserversorgung ist durch die bestehenden Wasserversor-
gungsanlagen gewahrleistet.
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14.2

Die Léschwasserversorgung fir den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW
Arbeitsblatter W 405-Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserver-
sorgung und W 331-Hydrantenrichtlinie sicherzustellen.

Wasserbedarfsprognose

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan kénnen im Plangebiet rund 20 Wohneinheiten
(WE) entstehen. Auf dieser Grundlage wird der Wasserbedarf fir das Plangebiet Gberschla-
gig ermittelt. Unter der Annahme von 2,3 Personen/Wohneinheit und 125 I/Person/Tag er-
rechnet sich der Wasserbedarf wie folgt:

Ca. 20 Wohneinheiten (WE) 46 Ew (2,3 Pers. / WE)
Téaglicher Wasserbedarf pro Person (geschatzt 125 | pro Tag) 0,125 m%/Pers.*d
Jahrlicher Wasserbedarf (gerundet) 2.100 m?¥/a

Der hochgerechnete Tagesbedarf von prognostizierten 46 Einwohnern liegt bei etwas unter
6 m3/Tag (d). Diese Menge kann problemlos sichergestellt werden.

Abwasserbeseitigung
Schmutzwasser:

Das Schmutzwasser ist den kommunalen Abwasseranlagen zuzufihren. Die Beseitigung
des Schmutzwassers ist durch die vorhandene Ortskanalisation sichergestellt.

Niederschlagswasser:

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick rliickzuhalten bzw. zu versickern bzw. im
Trennsystem Uber die Brensbacher StraBe der Gersprenz zuzufihren.

Regelungen zum MaB der Bodenversiegelung werden in den textlichen Festsetzungen in
Form von Teilversiegelungen (wasserdurchlassige Bauweise) getroffen.

Uberschwemmungsgebiet und Hochwasser-Risikogebiet der Gersprenz

Das Plangebiet liegt innerhalb des Uberschwemmungsgebiets und des Hochwasser-Risi-
kogebietes der Gersprenz, einem Gebiet, das bis zu einer H6he von ca. 1,00 m Gber-
schwemmt werden kann.

Auswirkungen auf die Hochwasserabflussverhaltnisse

Zum Nachweis, dass durch das geplante Vorhaben keine Auswirkungen auf die Abfluss-
verhéltnisse beim 100-jahrlichen Hochwasser (HQ100) entstehen, wurde eine Untersu-
chung durchgefihrt: ,Auswirkungen auf das Hochwasserabflussgeschehen der Ger-
sprenz®, BGS Wasser, Mai 2021.

Zur Untersuchung méglicher Auswirkungen erfolgten stationare 2D hydronumerische Be-
rechnungen auf der Grundlage des fir die Hochwassergefahrenkarte Gersprenz erstellten
Berechnungsmodells. Betrachtet wurden die heutige Situation und der aktuelle Plan-Zu-
stand.
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Abbildung 11: Uberschwemmungsflache im Vorhabenbereich beim 100-jahrlichen Gersprenzhoch-
wasser gemaB Hochwassergefahrenkarte (BGS Wasser, Mai 2021)

Ergebnis der Untersuchung ist, dass das Vorhaben praktisch nicht auf die Abflussverhalt-
nisse beim 100-jahrlichen Hochwasser der Gersprenz auswirkt.

Eine durch das Vorhaben bedingte Beeintrachtigung Dritter oder eine Verscharfung der
Hochwasserabflussverhaltnisse ist somit auszuschlieBen.

Die vorhabenbedingte Retentionsraumbilanz zeigt bei einem Retentionsraumgewinn von
rund 9 m3 und einem Retentionsraumverlust von knapp 1,5 m3 einen positiven Saldo von
etwa 7,5 m8. Durch das Vorhaben geht somit kein Retentionsraum verloren, vielmehr wird
zusatzlicher Retentionsraum geschaffen. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher nicht.

Vom Biiro BGS Wasserwirtschaft GmbH wurden im Jahr 2022 weitere Untersuchungen und
Berechnungen bezlglich der Hochwassersicherheit im Falle des HQ100 und im Falle des
HQextrem durchgefihrt.

Als Fazit der Untersuchungen lasst sich festhalten, dass sich das geplante Vorhaben bei
HQ100 nur im Vorhabensbereich selbst, d.h. lokal nur sehr begrenzt, auf die Abflussver-
héaltnisse auswirkt. AuBerhalb davon entstehen keine Verédnderungen. Die gleiche Situation
lasst sich auch fur HQextrem erreichen, wenn die Freianlagenplanung so ausgefihrt wird,
dass die Riegelwirkung des geplanten Gebaudes auf den Rickfluss ausgeuferter Abfluss-
anteile in die Gersprenz kompensiert wird.

Mit den hydraulischen Berechnungen konnte somit der Nachweis gefiihrt werden, dass von
dem Vorhaben keine Beeintrachtigung der Abflussverhaltnisse einhergeht (HQ100) bzw.
ein solcher Zustand durch entsprechende Gestaltung der Freianlagen erreicht werden kann
(HQextrem).

13210_2006_Hornsmihle 1_Begriindung_Ausfertigung.docx Stand 31.01.2022



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hornsmiuhle 1* Seite 21

15.

16.

N _Gelande in miNHN

/

J
i {
i {

172,25 muNHN

s S _/
N B
| N,

Ab hier Gelande
,Ist” unverandert

{

\\

B

171,65 miNHN 5 = v
: \ \ G il

-

NV

Abbildung 12: Gelandegestaltung aufgrund HQextrem Gersprenzhochwasser (BGS Wasser, Ja-
nuar 2022)

Die in den Nachweisen der Hochwasserfalle HQ100 und HQextrem des Biiros BGS Wasser
formulierten Anforderungen an den Hochwasserschutz werden im Bebauungsplan beachtet
und zeichnerisch und textlich festgesetzt.

Mit E-Mail vom 20.12.2021 hat die Untere Wasserbehérde des Odenwaldkeises aufgrund
der neuen Untersuchungen und Berechnungen eine Ausnahmegenehmigung nach § 78
WHG in Aussicht gestellt.

Altlasten

Hinweise auf Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Bodenver-
anderungen und/oder Grundwasserschaden sind flr das Plangebiet nicht bekannt.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgut-
achter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan / Stadtebauliches Konzept

Es ist vorgesehen, die bestehenden Geb&ude fir den Neubau eines Mehrfamilienhau-
ses abzubrechen. In dem Neubau sind zurzeit 19 Wohneinheiten geplant.

Der Entwurf stellt eine stadtebauliche Erweiterung der bestehenden Bebauung entlang
der Brensbacher StraBe dar. Der symmetrisch aufgebaute Baukdrper reagiert auf die
stadtebauliche Situation des Eckgrundstiicks. Ein etwas héher angelegter Mitteltrakt dient
als Verbindung der beiden seitlich angeordneten Trakte, welche sich zu beiden Seiten in
die Grundstlcksform einfiigen. Die Dachformen der beiden Seitentrakte werden als Pult-
dach ausgefuhrt und orientieren sich gestalterisch an der nérdlich angrenzenden Bebau-
ung.

Fir den Neubau sind zwei Vollgeschosse sowie ein zurlickgesetzten Staffelgeschoss ge-
plant. Aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet bzw. Hochwasserrisikogebiet soll
der rechte Gebaudekdrper aufgestandert ausgefihrt werden und das Kellergeschoss nur
unter dem Mitteltrakt zur Unterbringung der Gebaudetechnik und der Mieterkeller realisiert
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werden, sodass durch die Bebauung kein Retentionsraum verloren geht. Nach Prifung
durch ein Biro fur Wasserwirtschaft wird die Situation durch die neue Bebauung im Ver-
gleich zum Bestand sogar ginstiger.

Die beiden ErschlieBungskerne des Gebaudes werden Uber zwei zum Mitteltrakt axial an-
geordnete barrierefreie Rampen erschlossen. Die Wohnungen im Erdgeschoss erhalten
zusatzlich auBenliegende Eingangsbereiche, wodurch eine gewisse Privatheit und Indivi-
dualitat geschaffen wird. Alle Wohneinheiten erhalten private, nach Siiden ins Griine aus-
gerichtete Terrassen- und oder Gartenbereiche sowie Wintergarten im 1. Obergeschoss.
Ebenso ist ein gemeinschaftlicher Gartenbereich geplant.

Die Stellplatze werden entlang der Brensbacher StraBe und im hinteren Bereich des Bau-
grundsticks nachgewiesen. 9 Stellplatze sollen auBerdem auf dem angrenzenden stadti-
schen Grundstlick im Nordosten nachgewiesen werden.

Verkehrliche Auswirkungen

Durch die Neubebauung wird sich die Kfz-Anzahl in den umliegenden StraBen durch die
maximal 19 Wohneinheiten nur vergleichsweise geringfugig erhéhen. Fir die maximal 30
Wohneinheiten sind gemaB der Stellplatzsatzung der Gemeinde Brensbach (2 Stellplatze
pro Wohneinheit) 38 Stellplatze fur ebenso viele Kfz nachzuweisen. Die Empfehlung fir
die Anlage von ErschlieBungsstraBen EAE 85/95 empfiehlt zur Abschatzung des Ver-
kehrsaufkommens in der morgendlichen Spitzenstunde die Schatzformel: Pkw-Bestand x
0,35. Somit werden schatzungsweise 13 Kfz in den Spitzenstunden am Morgen oder am
Abend fahren.

Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet vorhabenbezogen zu Wohnzwecken umgenutzt werden, weshalb vorha-
benbezogen Wohngebaude zulassig sind. Es werden darlber hinaus Raume fir die Be-
rufsaustibung freiberuflich Tatiger zugelassen. Genauere Angaben zu den Nutzungen wer-
den im Rahmen eines Durchflhrungsvertrages mit dem Vorhabentrager geregelt.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ I)
von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt. Diese Festsetzungen
stellen sicher, dass sich das Bauvorhaben in die bauliche Umgebung einfiigt.

Da Balkone, Terrassen und Vordacher zur Grundflache zahlen, ist zu Erméglichung dieser
Gebaudeteile eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflache von 0,4 bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,42 notwendig.

Uberschreitung der zulidssigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauGB — GRZ Il

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ I) von 0,4 ergibt sich nach § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO zunéchst, dass eine Grundflachenzahl von 0,6 unter Hinzurechnung von
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache eingehalten werden muss und so-
mit 40 % der Grundstiickflachen unversiegelt bleiben missen.

Die Unterbringung der Stellplatze fir Anwohner ist oberirdisch vorgesehen. AuBerdem wer-
den weitere Nebenanlagen (z.B. Fahrradstellplatze und Mdllstandorte) bendtigt. Aufgrund
dessen ist eine Uberschreitung der GRZ | durch Stellplatze mit ihnren Zufahrten und Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einem Wert von maximal 0,8 (GRZ Il) zul&ssig.
Trotz der héheren Dichte sind die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt. Hierzu tragen insbesondere die als Garten genutzten Flachen bei. Die ausrei-
chende Belichtung, Besonnung und Bellftung der Bebauung ist somit gewahrleistet. Eine
GRZ von insgesamt maximal 0,8 gemé&B § 19 Abs. 4 BauNVO kann als vertraglich gewertet
werden, da die Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens geringfligig sind.
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Als Ausgleich far die hohe bauliche Verdichtung auf dem Baugrundstick werden MaBnah-
men zugunsten des lokalen Naturhaushaltes festgesetzt. Hierzu zahlen die Festsetzungen
zur Grundstlcksbegriinung sowie zur Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenmate-
rialien.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen
In Anlehnung an die Umgebungsbebauung werden zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Als weitere Festsetzung zum MaB der Nutzung wird eine Festsetzung zur Gebaudehdéhe
von GHmax = 11,00 m (héchster Punkt des Daches) getroffen. Die Begrenzung der Gebau-
dehdhe ist notwendig, da allein durch die Festsetzung der zuldassigen Zahl der Vollge-
schosse die Héhenentwicklung der Gebaude nicht abschlieBend geregelt ist.

Diese Gebaudehdhe ist fir zweigeschossige Gebaude mit einem Staffelgeschoss und ei-
nem Flachdach bzw. flach geneigten Dach notwendig.

Als unterer Bezugspunkt fir die Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen wird ein Kanal-
deckel auBerhalb des Gebiets mit einer H6he von 172,54 m . NN festgesetzt.

Damit im Einzelfall auf technisch zwingende Bedingungen reagiert werden kann, sind im
Bebauungsplan Héhentberschreitungen fir technische Aufbauten um bis zu 2,00 m zulas-
sig. Damit die technischen Aufbauten nicht zu massiv auftreten durfen diese Anlagen nur
maximal 10 % der Dachflache Uberdecken. Zur Férderung einer energetischen Planung
darfen Anlagen zur Solarenergiegewinnung die gesamte Dachflache Uberdecken und die
Geb&udehéhe um bis zu 0,80 m Uberschreiten.

Festsetzung der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Wegen der Lage im Uberschwemmungsgebiet und im Hochwasserrisikogebiet der Ger-
sprenz werden im Plangebiet zeichnerisch und textlich Hohenlagen festgesetzt. So wird
festgesetzt, dass die Unterkante des Gebaudes m in der Planzeichnung gekennzeichne-
ten, aufgestanderten Bereich in einer Héhenlage von mindestens 172,55 m (0.NN und
Stellplatze auf StraBenniveau anzulegen sind.

Ebenso werden Geldndeanpassungen in den Freifldchen festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird ein enges Baufenster festge-
setzt.

Zur Steigerung der Wohnqualitat und der Energieeffizienz wird auBerdem eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 2,50 m fir die Errichtung von
Terrassen und Balkonen und bis zu einer Tiefe von 5,00 m fir Rampen und Podeste zuge-
lassen. Dadurch besteht beim Bau noch eine gewisse Flexibilitat.

Bauweise

Die Bauweise beschreibt die Form von Geb&uden und ihre Anordnung zueinander. Die
Bauweise der Einzelhduser ist Teil der offenen Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO, so
dass Gebdude mit seitlichem Grenzabstand errichtet und die L&dnge dieser Hausformen
hdchstens 50 m betragen darf.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen

Um notwendige Terrassen und Stellplatze néher an den Nachbargrenzen zu ermdgli-
chen, wird von § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB Gebrauch gemacht. Dieser erméglicht es, vom
Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen zu treffen

Damit einzelne Terrassen in einem geringeren Abstand als 3,00 m zur Grundsticks-
grenze zulassig sind, wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB festgesetzt, dass abweichend

13210_2006_Hornsmihle 1_Begriindung_Ausfertigung.docx Stand 31.01.2022



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hornsmiuhle 1* Seite 24

17.8

17.9

17.10

17.10.1

17.10.2

von § 6 Abs. 5 HBO, diese in einem Abstand von bis zu 1,00 m zu den Flurstliicken 38/3
und 38/5 errichtet werden kénnen. Ebenso dirfen Stellplatze in einem Abstand von bis
zu 0,80 m zum Flurstlck 38/5 errichtet werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes haben damit gemaB § 6 Abs. 11 HBO Vor-
rang.

Trotz der Festlegung von verringerten Abstédnden werden die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sowie die Belichtung und Bellftung ausreichend gewahrt.

Stellplatze, Carports und Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Stellplatzen, Carports und Nebenanlagen wird eingeschrankt, um die
Freihaltung von Grundstiicksbereichen von diesen Anlagen zu gewabhrleisten.

Aus diesem Grund sind oberirdische Stellplatze ausschlieBlich in den mit St gekennzeich-
neten Flachen zulassig. Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind
in diesen Flachen nicht zulassig.

Da i.d.R. Warmepumpen einen Teil Hauptanlage darstellen, aber auch auBerhalb des Ge-
baudes positioniert sein kénnen, sind Warmepumpen auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zuléssig.

Da Nebenanlagen das stadtebauliche Bild mitpréagen, sind auf den Grundsticksfreiflachen
solche baulichen Anlagen nur in Form Fahrradabstellanlagen und -rdumen, Standflachen
fir Millbehalter und Paket-/Postboxen zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Es sind gemaB passive SchallschutzmaBnahmen im Plangebiet erforderlich, um einen
Schutz von Schlaf- und Aufenthaltsraumen in Gebauden planungsrechtlich zu sichern und
herzustellen. Es wird auf Kapitel 10 verwiesen.

Bei der Anderung oder der Errichtung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrau-
men sind die AuBenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01,
"Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen", und DIN 4109-2:2018-01,
"Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderun-
gen", auszubilden.

GemanB Kap. 7.1 der DIN 4109-1 ergeben sich die Anforderungen an die gesamten bewer-
teten Bau-Schallddmm-Malie R'w,ges der AuRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen
unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten.

Die erforderlichen Schalldamm-MaBe der AuBenbauteile sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und RaumgréBe im Baugenehmigungsverfahren gemaB DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Die DIN 4109 kann bei der Bauverwaltung der Gemeinde Brensbach eingesehen werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur
Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstédndige Versiegelung flihrt zum Aufheizen der Fla-
chen im Sommer, Erwdrmung der Umgebung durch Rickstrahlung, erhdhtem Staubanfall
und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Riickhaltung von Niederschlagswasser

Die Ableitung dient der Anreicherung des Grundwassers und der Vermeidung eines be-
schleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbundenen Abflussspitzen in Vorflutern
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nach stéarkeren Niederschlagsereignissen. Der mit der Bebauung und der Versiegelung ein-
hergehende Eingriff in den Grund- und Oberflachenwasserhaushalt wird so zumindest teil-
weise wieder ausgeglichen.

Die Versickerung bedarf jeweils im Einzelfall einer wasserrechtlichen Erlaubnis der unteren
Wasserbehdrde.

ArtenschutzmaBnahmen

Zur Vermeidung der Auslésung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44
Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG (Stérungs-, Tétungs- und Schadigungsverbot) von Tierarten des
Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogel-
schutzrichtlinie sind VermeidungsmaBnahmen durchzufihren.

Es wird auf Kapitel 9 verwiesen.
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Begriinung von Stellplatzen

Zur Gestaltung der Stellplatze wird die Anpflanzung schattenspendender Baume festge-
setzt, um eine ,Aufheizung” der Flache und eine erhdhte Staubbildung zu vermeiden.
Weiterhin dienen die Anpflanzungen der Durchgriinung des Plangebietes und der Schaf-
fung von Lebensrdumen flr Kleinsttiere. In einem entsprechenden Pflanzbeet sollen den
Baumen angemessene ,Lebensbedingungen® ermoglicht werden.

Entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Brensbach wird festgesetzt, dass je 5
Stellplatze mindestens ein Laubbaum auf dem Grundstiick zu pflanzen ist.

Grundsticksbegriinung

Die Festsetzungen zur Grundstlcksbepflanzung gewahrleisten die Begriinung der Grund-
stiicke und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten nachhaltigen
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden positive Wirkun-
gen fur das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fir das Ortsbild
erzielt. Die Festsetzung beldsst dem Grundstiicksbesitzer genligend eigenen Gestaltungs-
spielraum.

Mindestanforderungen an Baum- und Strauchpflanzungen

Die Definition von Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen
stellt sicher, dass die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild in zeitlicher Nahe zum Zeitpunkt der Eingriffe erfolgt.

Die Festsetzung von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung dafir,
dass die festgesetzten Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen fiir das Boden- und bioti-
sche Potenzial entfalten (Férderung der Bodenlebewesen, Lebensraum- und Nahrungsan-
gebot fur heimische Pflanzen- und Tierwelt) und somit der Kompensation von Eingriffen
dienen kénnen.

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Dachformen und -neigungen

FUr das gesamte Plangebiet wird festgesetzt, dass ausschlieBlich Flachdacher und flach-
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von maximal 10° zulassig sind. Dies gilt auch fir
untergeordnete Dachteile und Nebengebaude. Mit dieser Festsetzung wird angestrebt,
der Neubebauung ein einheitliches Erscheinungsbild zu geben.
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Einfriedungen

Die H6henbeschrankung der Einfriedungen erhalt ein MindestmaB an Offenheit und férdert
damit die Sicherheit bei gleichzeitiger Sicherung der Privatsphéare. Die Einschrankung der
Materialien zur Herstellung der Einfriedungen trégt zu einem harmonischen Erscheinungs-
bild des Plangebietes bei.

Als Sichtschutz sind entlang der Grundstlicksgrenze in Richtung des Flurstiicks Nr. 38/5
eine Gabionenwand mit einer Mindesthdhe von 2,00 m zu errichten und entlang der Gbrigen
Grundstlcksgrenzen in Richtung der Flurstiicke Nr. 38/3 und 38/5 eine Hecke aus heimi-
schen Gehdlzen mit einer Mindesthéhe von 2,00 m Gber der Gelandeoberflache zu pflan-
zen.

Ansonsten sind Einfriedungen nur bis zu einer H6he von 1,50 m tber der Geldndeoberfla-
che zulassig.

Sichtschutzanlagen

Durch die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Mulltonnenabstellplatzen fir Bewohner
werden diese Anlagen den direkten Blicken entzogen. Dadurch tragen sie zum harmoni-
schen Erscheinungsbild des Plangebietes bei.

Fahrradabstellanlagen

Abweichend von der Stellplatzsatzung wird festgesetzt, dass Pkw-Abstellplatze mit einer
Grundflache von 5,00 m x 2,50 m je Stellplatz und Abstellplatze fiir Fahrrader auch mit
einer Grundflache kleiner als 2,00 m? je Stellplatz zuldssig.

Diese Abmessungen sind fur das Abstellen von Pkw und bei gegentberliegender Abstel-
lung fur Fahrrader ausreichend.

Gestaltung von Rampen, Wegen und Terrassen

Wegen der Lage im Uberschwemmungsgebiet der Gersprenz sind Zugangsrampen, Wege
und Terrassen aufgestandert als eine leichte Konstruktion (z.B. Stahlgitter mit Holzbelag)
herzustellen.

Begriindung der wasserrechtlichen Satzung gem. § 37 Abs. 4 HWG

GemaB § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) ist das von den baulichen Anlagen
abflieBende Niederschlagswasser der abflusswirksamen Dachflachen aufzufangen und zu
sammeln.

Der Verwendung flr die Freiflachenbewasserung, die WC-Spilung und die Waschma-
schine etc. ist Stand der Technik und wird zur Umsetzung empfohlen.

Begriindung der Kennzeichnung geman § 9 Abs. 5 BauGB

GemaB § 9 Abs. 5 BauGB sind Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen auBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaB-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen.

Im Plangebiet ist mit geringen Grundwasserflurabstdénden zu rechnen. Zusatzlich kénnen
in nassen Jahren und nach starken Niederschlagsereignissen die Grundwasserspiegel
nochmals ansteigen. Aus diesem Grund wird der gesamte Plangeltungsbereich als vernas-
sungsgefahrdeter Bereich gekennzeichnet.

Begriindung der Nachrichtlichen Ubernahme gemiB § 9 Abs. 6a BauGB

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 76 Absatz 2 des Wasserhaus-
haltsgesetzes, Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des
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§ 78b Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie Hochwasserentstehungsgebiete im
Sinne des § 78d Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes sollen nachrichtlich Gbernom-
men werden.

Uberschwemmungsgebiet der Gersprenz gemiB § 76 WHG
Das Plangebiet liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Gersprenz.

Nach § 78 Abs. 4 ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Errichtung oder Er-
weiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 des Baugesetzbuches unter-
sagt. GemaRB § 78 Abs. 5 WHG kann die zustandige Behérde die Errichtung oder Erweite-
rung einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen. Ausnahmen von diesem Verbot kén-
nen im Einzelfall von der zustédndigen Behdérde zugelassen werden.

Von der unteren Wasserbehdrde des Odenwaldkreises wurde eine Einzelfallgenehmigung
in Aussicht gestellt.

Hochwasserrisikogebiet im Sinne des § 78b Abs. 1 WHG

Die Lage im Hochwasser-Risikogebiet der Gersprenz wurde geman § 78b WHG nachricht-
lich Gbernommen. GemaB Hochwassergefahrenkarte ist bei derzeitiger Hohenlage des Ge-
landes mit einer Uberflutung zu rechnen. Deshalb sind MaBnahmen zum Schutz von Leben
und Gesundheit sowie Vermeidung erheblicher Sachschaden zu berlcksichtigen.

Grundsatzlich sieht das Wasserhaushaltsgesetz eine Mitwirkungspflicht beim Bauherrn vor:
So ist Jedermann nach § 5 Abs. 2 WHG verpflichtet, in Eigenverantwortung geeignete Vor-
sorgemafBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensmini-
mierung zu treffen. Die Belange des Hochwasserschutzes missen in der Planung, in der
Bauausfiihrung und in der spateren Nutzung beachtet werden. Diese Mitwirkungspflicht
wird im Bebauungsplan durch den Hinweis auf eine hochwasserangepasste Bauweise ge-
wirdigt, wodurch Bauwillige hinsichtlich der Hochwasservorsorge sensibilisiert werden.

Es wird auf die ,Hochwasserschutzfibel" des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit; 2016 verwiesen. Die Hochwasserschutzfibel kann Bauherren,
Hausbesitzern und Mietern wertvolle Hinweise zur Hochwasservorsorge und hochwasser-
angepassten Bauweise geben. Aber auch fir Architekten und Ingenieure, die im Rahmen
der Gebaudeplanung Schutzkonzepte entwerfen, kann sie eine wichtige Planungshilfe sein
und dazu beitragen, dass gréBere Schaden verhindert und unnétige finanzielle Belastungen
vermieden werden.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Verbal-argumentative Einordnung

Durch den Bebauungsplan wird der Bau eines Mehrfamilienhauses planungsrechtlich gesi-
chert.

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der Lage im Siedlungsbereich von Brensbach einer Vor-
belastung in Bezug auf die Schutzglter Boden, Wasser, Klima und Luft, Vegetation und
Fauna sowie Landschafts- und Ortsbild. Aufgrund der Vorbelastung in Form der bestehen-
den Bebauung der Flache kommt es durch das Vorhaben zu keinen erheblich negativen
Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Die Vermeidung, Minimierung und der Ausgleich negativer Eingriffsfolgen werden im Plan-
gebiet u.a. durch folgende MaBnahmen angestrebt:

— Beschrankung der Gberbaubaren bzw. versiegelbaren Flachen,
— Beschrankung der Héhe der baulichen Anlagen,

— Versickerung von Niederschlagswasser, Verwendung wasserdurchlassiger Oberfla-
chenbefestigungen,
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22.2

23.

24,

25.

— Baumanpflanzungen und Grundstiicksbepflanzung.

Ausgleich

Bei Bauleitplanen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Durchfiihrungsvertrag

Im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan schliet die Gemeinde
einen Durchflhrungsvertrag mit dem Eigentimer und dessen Rechtsnachfolgern.

Der Vertrag enthalt u.a. folgende den Bebauungsplan erganzende Regelungen:
— Stadtebauliche Planung des Vorhabens,

— Kostentragung und Fristen fir die Baudurchflihrung,

— ArtenschutzmaBnahmen und deren dauerhafte Sicherung,

— Regelungen zur Erweiterung der bestehenden Parkflache auf der angrenzenden ge-
meindlichen Flache (Gemarkung Brensbach, Flur 3, Flurstiick 8/3) auf Kosten der Vor-
habentragerin, so dass die Stellplatze auf dieser Flache unter Abschluss eines Pacht-
vertrages nachgewiesen werden kénnen.

Planungsstatistik

Geltungsbereich Bebauungsplan ca. 2.500 m?

Umweltbericht

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

Bei Bauleitplanen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
entfallt die Notwendigkeit einen Umweltbericht auszuarbeiten.
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- Es wird bestatigt, dass der Planinhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes mit
dem Satzungsbeschluss der Gemeindevertretung vom 24.03.2022 Ubereinstimmt.
GemdaB §13 Abs.3 BauGB wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteill
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hornsmuhle 1" -



Gemeinde Brensbach

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Hornsmuhle 1"

Beschreibung des Vorhabens

Auf dem GrundstUck HornsmuUhle 1 in Brensbach soll kUnftig neuer Wohnraum entstehen. Die
Liegenschaft befindet sich in ruhiger Randlage westlich des Ortskerns der Gemeinde Brensbach
und O&stlich des Ortskerns Wersau und genielt einen wundervollen Blick auf die sich sudlich
erstreckenden Felder. Ein Ort, an dem sich die neuen Bewohner zukUnftig "zuhause fUhlen sollen. In
nur wenigen Gehminuten erreicht man den Ortskern der Gemeinde Brensbach sowie diverse
Einkaufsmoglichkeiten.

Stadtebau

Volumetrisch stellt der Entwurf eine sté@dtebauliche Erweiterung der bestehenden Bebauung
entlang der Brensbacher Strasse dar. Die Idee ist ein symmetrisch aufgebauter Baukdrper der auf
die stddtebauliche Situation des Eckgrundstickes reagiert. Ein etwas hoher angelegter Mitteltrakt
dient als Verbindung der beiden seitlich angeordneten Trakte welche sich zu beiden Seiten in die
GrundstUcksform einfugen. Die Dachformen der beiden Seitentrakte werden als Pultdach
ausgefuhrt und orientieren sich dabei gestalterisch an der nérdlich angrenzenden Bebauung. Um
das Gebdude optimal in das sich rickwdartig erstreckende ‘grine” Umfeld zu integrieren, sollen die
Freibereiche groBzUgig mit Hecken und Baumen bepflanzt werden.

Architektur

Gestalterisch erhdalt das Gebdude eine klar strukturierte Fassade und eine ruhige Form der Kubatur
wodurch ein gesamtheitlich ruhiges und stimmiges Erscheinungsbild erreicht werden soll.
Aufgebaut wird es aus zwei Vollgeschossen und einem zurUckgesetzen Staffelgeschoss als oberen
Abschluss. Die Hohe des Gebdudes orientiert sich in ihrer Geschossigkeit an dem vorhandenen
Bestand welcher ebenso zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss aufweist. Aufgrund der
Tatsache, das das Gebdude zu Teilen im Bereich des Hochwasserschutzgebietes liegt, soll der
rechte Gebdudekdrper aufgestdndert ausgefuhrt werden und das Kellergeschoss nur unter dem
Mitteltrakt zur Unterbringung der Gebdudetechnik und der Mieterkeller realisiert werden, sodass
durch die Bebauung kein Retentionsraum verloren geht. Nach PrUfung durch ein BUro for
Wasserwirtschaft wird die Situation durch die neuen Bebauung im Vergleich zum Bestand sogar
begunstigt. Die nachzuweisenden Stellpldtze werden entlang der Brensbacher Strasse sowie im
hinteren Bereich des GrundstiUckes nachgewiesen. 9 Stellpldtze sollen aufgrund der kleinen
Unterkellerung auf dem stadtisch angrenzenden Grundstick im Nordosten dargestellt werden.

Wohnungen

In dem Neubau entstehen 19 qualitdtvolle neue Wohneinheiten. Erschlossen werden die beiden
ErschlieBungskerne Uber zwei axial zum Mitteltrakt angeordnete barrierefreie Rampen. Die
Wohnungen im Erdgeschoss erhalten zusatzlich auBenliegende Eingangsbereiche wodurch eine
gewisse Privatheit und Individualitat geschaffen wird. Alle Wohneinheiten erhalten private nach
SUden ins GrUne ausgerichtete Terrassen- und/oder Gartenbereiche sowie Wintergdrten im
1.0bergeschoss. Ebenso soll ein gemeinschaftlicher Gartenbereich angelegt werden. Um eine
Flexibilitat im Angebot fUr die zukUnftigen Bewohner zu schaffen, wird eine Variation aus 2-5 Zimmer
Wohnungen entstehen. So kann das neue Gebdude sowohl fUr Paare oder Alleinstehende
Menschen, als auch fur Familien neuen Wohnraum schaffen. Alle Wohneinheiten erhalten
groBzigige offene Wohn- Koch- und Essbereiche mit angrenzenden AuBenbereichen und dem
Bezug zur Natur sowie private Ruckzugsorte. Ein neuer Ort zum WohlfUhlen, zum Entspannen, zum
Arbeiten und zum Leben, ein neues Zuhause™ wird an diesem Ort fUr die zukUnftigen Bewohner
enfstehen.

Stand Juni 2021 / Anderungen in den Planzeichnungen Stand Januar 2022
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