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Satzung

der Stadt Schénau iiber die Festlegung der Grenzen des im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles fiir den Bereich der Gemarkung Schénau, Flurstiicke 1621
(teilweise; Weggrundstiick) 1808/2, 1810, 1810/1, 1811, 1820/13 (teilweise,
Radweg),1887, 1888, 1889, 1890, 1891, 1927, 1926 (teilweise), 1935, 1936/1.

Aufgrund des § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg in der Form der
Neufassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581) und des § 34 Absatz 4 Nr. 3 BauGB in der
durch Art. 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 gednderten Fassung (BGBI. S. 2850) hat
der Gemeinderat der Stadt Schénau am __.__.2005 folgende Satzung beschlossen:

§1

Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil wird wie in der Planzeichnung dargestellt fir
den Bereich der 0.q. Flurstlicke ergdnzt.

§2

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches dieser Satzung
richtet sich nach § 34 Abs. 1 BauGB, sofern keine anderen Festsetzungen in dieser
Satzung getroffen sind.

§3
Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Schénau .2005 STADT SCHONAU

Kramer, Blrgermeister
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Schriftliche Begriindung

M ZIEL UND ZWECK DER ERGANZUNGSSATZUNG

Die Stadt Schénau beabsichtigt mit der Aufstellung der Erganzungssatzung ,Brun-
nenbergstraBe” die Einbindung einzelner AuBlenbereichsflachen in den Innenbereich.
Durch die Einbeziehung der genannten Flurstiicke in den Innenbereich soll der
Siedlungskérper am stdlichen Ortsrand abgerundet werden und auf den einbezoge-
nen Grundstiicken Baurecht geschaffen werden.

Durch die vorliegende Satzung sollen Flachen aktiviert werden, die bereits erschlossen
sind, so dass eine insbesondere landschaftsschonende und kostenglnstige Bebauung
erfolgen kann. Die Baugrundstiicke des Plangebiets sind im Fldchennutzungsplan als
Wohnbauflachen - Bestand dargestellt. Die Bebauung dieser Reserveflachen steht
daher im Einklang mit den Entwicklungszielen der Stadt Schénau.

Das Plangebiet ist bereits durch Einzelbebauung geprégt und bildet den sudlichen
Abschluss der den Ortskern umgebenden Bebauung im Bereich des Steinachtalhan-
ges.

Durch die Aufstellung der Satzung kann somit der im Zusammenhang bebaute
Ortsteil der Stadt Schénau sinnvoll erganzt und abgerundet werden.

Abbildung 1 stellt den Geltungsbereich der Satzung dar.
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2 PLANUNGSVORGABEN
21 Rechtsgrundlagen

Fir die Aufstellung der Ergdnzungssatzung sind folgende Rechtsgrundlagen be-
ricksichtigt worden:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S.
2141,1998 1 S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23.
Juli 2002 (BGBI. | S. 2850/2852)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April
1993 (BGBI. 1 S. 466)

= Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz-BNatSchG) in der Fassung vom 25. Mdrz 2002 (BGBI. | 5. 1193), zu-
letzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes v. 24.6.2004 (BGBI. | 1359)

= Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung vom 12. Februar 1990
BGBI. | S. 205), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24. 6.2004
(BGBLI 1359)

= die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) - Verordnung Uber die Ausar-
beitung der Bauleitpléne sowie Uber die Darstellung des Planinhalts - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990

= die Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 8. August 1995 (GBI. S.
612), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 29. Oktober 2003 (GBI. S. 695)

= das Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG BW) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 29. Marz 1995 (GBI. S. 385), zuletzt gedn-
dert am 1.7.2004 (GBI. S. 469)

2.2 Regionalplan Unterer Neckar

Der Geltungsbereich ist im Regionalplan Unterer Neckar innerhalb der ,Siedlungsfla-
che Wohnen" dargestellt. Der westlich angrenzende regionale Griinzug sowie die
sudlich angrenzende Grinzésur werden nicht berthrt.

23 Flichennutzungsplan

Die zweite (Gesamt-)Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Schonau stellt den wesentlichen Teil des Geltungsbereichs der
vorliegenden Satzung als Siedlungsfliche Wohnen dar. Hangaufwarts ist der westli-
che Randbereich der Grundstlcke Uberwiegend als landwirtschaftliche Flache darge-
stellt. Teilweise entwickelt sich der im Westen anschlieBende Wald auf die privaten
Grundstiicke. Diese bewaldeten Randbereiche des Plangebiets sind im FNP ebenfalls
dargestellt.

Ostlich schlieBen sich die Bahnboschung, die als landwirtschaftliche Flache ausgewie-
sen ist, sowie die gewerblichen Bauflachen des Gewerbegebietes Unteres Tal | an.
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Im Norden des Plangebiets grenzen Siedlungsflachen und gemischte Bauflachen an.

Westlich des Plangebiets grenzt das Landschaftsschutzgebiet an.

2.4 Erforderlicher Umweltbericht gem. § 2a BauGB

Bei einer geplanten tberbaubaren Flache von unter 2 ha ist gemaB § 3 und Anlage
1 Nr. 18.7 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes (UVPG) keine UVP und auch
keine Vorprifung der UVP-Pflicht im Einzelfall notwendig. Ein Umweltbericht gem. §
2a BauGB ist damit auch nicht erforderlich.

2.5 Ergdnzungssatzung (§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB)

Nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 kann die Gemeinde durch Satzung - Ergdnzungssatzung -
einzelne AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbe-
ziehen, wenn die einbezogenen Fldchen durch die bauliche Nutzung des angrenzen-
den Bereichs entsprechend gepragt sind. Der einbezogene Bereich hat sich dabei auf
solche einzelne Flachen zu erstrecken, die der sinnvollen Ergénzung der vorhandenen
Innenbereichsbebauung dienen. Aufgrund der bestehenden Bebauung im Geltungs-
bereich und in den nérdlich angrenzenden Bereichen ist dieser Tatbestand vorhanden.

2.6 Bestehende baurechtliche Situation / verbindliche Bauleitplanung

Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil endet in der BrunnenbergstraBe mit dem
Gebaude Hausnummer 30 (FIst.-Nr. 1808/1). Der stdlich angrenzende Bereich — das
Plangebiet, in dem bereits zwei Grundstlcke (Fist.-Nr. 1888/Haus-Nr. 38 sowie Flst.-
Nr. 1889/Haus-Nr. 40) bebaut sind - weist vor allem unbebaute Grundstiicke auf, die
baurechtlich nicht mehr als Baulticken und damit nicht als im Zusammenhang bebau-
ter Ortsteil betrachtet werden kénnen.

Der Geltungsbereich war bereits durch den Bebauungsplan ,Neckarsteinacher Weg -
Nord” fur eine Bebauung vorgesehen. Dieser Bebauungsplan, der auch den nérdlich
angrenzenden Bereich einschliet, besteht jedoch nur als Vorentwurf aus dem Jahre
1973 und wurde nie als Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan-Vorentwurf sah
hier eine terrassierte Bebauung in offener Bauweise als Reines und Allgemeines
Wohngebiet vor.

Durch die vorliegende Satzung wird ein Teilbereich des Bebauungsplans ,Bahngelan-
de” Uberplant. Der Teilbereich mit einer GréBe von etwa 50 m2 ist in der rechtskréf-
tigen Planung als Wald ausgewiesen und bildet einen Teil der ehemaligen Bahnbo-
schung am Ostrand des Geltungsbereichs. Durch die Einbeziehung in die Ergdnzungs-
satzung soll auf den an dieses Teilstiick angrenzenden Grundstiicken auch eine
Bebauung ermdglicht werden.
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<) GELTUNGSBEREICH UND BESTAND

Der Satzungsbereich befindet sich am stdlichen Ortsrand der Stadt Schonau am
westlichen Hangbereich des Steinachtals. Er hat eine Gréfe von 15.489 m?2 und
umfasst folgende Flurstlcke:

1621 (teilweise; Weggrundstick) 1808/2, 1810, 1810/1, 1811, 1820/13 (teilweise,
Radweg), 1887, 1888, 1889, 1890, 1891, 1927, 1926 (teilweise, Teilbereich des
Bebauungsplanes ,Bahngeldnde”), 1935, 1936/1.

3.1 Nutzung und Nachbarschaft

Das Plangebiet bildet im Bereich der Kernstadt den stdlichen Abschluss der Bebauung
an der BrunnenbergstraBe. Hier sind lediglich zwei nebeneinander liegende Grundsti-
cke mit zweigeschossigen Wohngebauden bebaut. Der zur néchstgelegenen Bebau-
ung im Norden bestehende Abstand ist so groB, dass er nicht mehr als Baulicke
betrachtet werden kann. Das Plangebiet kann daher nicht nach den MaBgaben des §
34 Abs. 1 BauGB beurteilt werden.

Die unbebauten Grundsticke stellen zum groBen Teil verwilderte Gartenparzellen am
Hang dar. Typisch sind im unteren Bereich Wiesen mit Obstbaumbestanden sowie im
oberen Hangbereich Gehélzbestande, die sich infolge der fortschreitenden Sukzession
gebildet haben.

Angrenzende Nutzungen:
Osten:

Ostlich der BrunnenbergstraBe schlieBt im Wesentlichen die Béschung zur ehemaligen
Bahntrasse an. Im Geltungsbereich ist der nérdliche Teilbereich dieser Béschung mit
hohen Baumen bestanden. Der stdliche Teilbereich wurde aufgefillt und mit Zierge-
hélzen bepflanzt, so dass hier kein Hangbereich besteht. Unterhalb der Bdschung
wurde auf der ehemaligen Bahntrasse ein Fahrradweg angelegt.

Ostlich der ehemaligen Bahntrasse grenzt das Gewerbegebiet , Unteres Tal” an.
Norden:

Der Bereich nordlich des Plangebiets bildet die mischgenutzten Siedlungsflachen
kleinstadtischer, teils dérflicher Pragung sudlich und westlich des Ortskerns. Als
gewerbliche Betriebe sind hier ein Fleisch- und WurstgroBhandel (BrunnenbergstraBe),
sowie ein Unternehmen fiir Werbung und Design (Fuchslochweg) vorhanden. West-
lich des Ortskerns hat auBerdem die Fa. Odenwald-Chemie ihr Werk. Dariber hinaus
ist in den gewachsenen Quartieren eine Grundstiicksnutzung vorzufinden, in der
Anbautétigkeit und handwerkliche Arbeit die Wohnnutzung traditionell erganzt.

Die Bereiche um den Ortskern sind daher als Mischgebiete zu charakterisieren.
Westen:

Westlich des Geltungsbereichs schlieBen sich hangaufwarts fichtendominierte Wald-
flachen an.
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Siiden:

Im Stiden schlieBen sich verwilderte, dicht bewachsene Hanggrundstiicke mit Bestan-
den an Laubgehdlzen und Obstbaumwiesen an. Nach einer Grinzasur von etwa
300m liegt weiter stdlich die Lindenbach-Siedlung.

3.2 ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die BrunnenbergstraBe erschlossen. Die StraBenparzelle weist
eine Breite von durchschnittlich 4,50 m auf, Teilstellen sind dabei nur in einer Breite
von 2,50 m ausgebaut, so dass hier bei Begegnungsverkehr Rangieren bzw. Warten
nétig wird.

Die Grundstlicke sind bisher nicht an die Kanalisation angeschlossen. Das Abwasser
wird bisher tiber Gruben entsorgt.

Die Versorgung mit Trinkwasser, Elektrizitit und Telekommunikationsmedien ist
vorhanden.

3.3 Schallsituation / Einwirkungen durch Gewerbeldrm

In Tallage liegt das Gewerbegebiet ,Unteres Tal I“. An der westlichen Grenze des
Gewerbegebietes sind ein Transportunternehmen, eine Dachdeckerei, ein Bauunter-
nehmen, ein Autoservice und der stidtische Bauhof ansassig. Dariiber hinaus befin-
den sich in dem Gewerbegebiet die Produktionsbetriebe Beckenbach Formenbau
sowie die Schénauer Schulmébelfabrik.

Die anséassigen Nutzungen erzeugen dem Gebietscharakter entsprechende Schallemis-
sionen. Aufgrund der exponierten Hanglage des Plangebietes sowie eines Abstandes
von etwa 70 m zum Gewerbegebiet bestehen im Geltungsbereich daher Einwirkun-
gen durch Gewerbelarm.

3.4 Forstwirtschaft / Waldabstand

Westlich des Geltungsbereichs erstrecken sich hangaufwarts die Waldflachen des
Odenwaldes.

Nach einer ersten Abstimmung mit dem Forstamt Heidelberg ist die Grundsticksgren-
ze als Waldgrenze anzusehen. Gehdlzbestande, die aufgrund von Sukzession auf die
privaten Grundstiicke ubergreifen und sich hier entwickeln konnten, kénnen ausge-
stockt werden. Dazu ist eine Waldumwandlungsgenehmigung erforderlich, die jedoch
seitens des Forstamtes in Aussicht gestellt wird.

Die Gehélzbestande auf der Bahnbdschung sind laut Forstamt nicht als Wald zu
betrachten.

Eine Bebauung auf den Grundsticken westlich der BrunnenbergstraBe hat gem. § 4
Abs. 3 LBO einen Abstand von 30 m zur Waldgrenze einzuhalten.



Stadt Schénau Ergdnzungssatzung ,Brunnenbergstrafle” Seite 11
REGIOPLAN INGENIEURE GmbH Mannheim 16. November 2004

3.5 Natur- und Landschaftsraum; mogliche Wechselwirkungen

Die zu erwartenden Wechselwirkungen der geplanten Nutzung lassen sich durch eine
Charakterisierung der Umgebung ableiten.

Das Plangebiet liegt nach der ,Naturrdumlichen Gliederung Deutschlands” in der
naturrdumlichen Einheit 144 ,Sandstein Odenwald” und hier in der Untereinheit
144.6 ,Zertalter Sandstein-Odenwald”, die als zusammenhdngend bewaldetes
Bergland mit tief eingeschnittenen Taler beschrieben wird.

Geologie

Die geologischen Ausgangsbedingungen sind zusammen mit den Klimafaktoren
verantwortlich fiir die entstehende Topographie und die Béden und damit letztendlich
fur die Nutzbarkeit durch den Menschen. Die Steinach hat sich tief in die Schichten
des Buntsandsteins eingegraben, der auch das Ausgangsmaterial der Bodenbildung
an den steilen Hangen bildet. Im Talgrund selbst sind es hingegen die Ablagerungen
der Steinach, aus denen sich entsprechende Auebdden entwickelten.

Topographie

Da sich die Steinach tief eingegraben hat, pragte sie auch die Topographie. Zwischen
Talgrund und den umgebenden Kuppen besteht ein Hohenunterschied von rund
350 m. Das Plangebiet selbst liegt westexponiert in dem sich von Norden nach Siden
hinziehenden Tal der Steinach. Es liegt auf einer Héhe zwischen 175 bis 210 m ONN
weder in der Talaue noch exponiert in den oberen Hangbereichen oder gar in Kup-
penlage. Das in der Ebene &stlich des Plangebiets gelegene Gewerbegebiet liegt auf
etwa 160 m UNN.

Landschaftsbild

Die landschaftliche Eigenart hat als eigenstindiger Wert Eingang in die Natur-
schutzgesetzgebung gefunden. Zur Beurteilung der Landschaft werden folgende
Kriterien herangezogen:

= ihre Vielfalt an Einzelelementen,
= ihre Naturndhe und

= ihr symbolischer Wertgehalt (Eigenart).

Die Landschaft im Untersuchungsraum wird groBraumig bestimmt durch das stark
bewegte, Uberwiegend bewaldete und damit als naturnah empfundene Relief.
Vielfalt, Naturlichkeit und Eigenart sind im Gesamtraum vergleichsweise hoch.

Hinsichtlich des Gesamteindrucks ist beziiglich der Bedeutung des Plangebietes selbst
festzuhalten, dass hier bereits bebaute Grundstiicke vorhanden sind, eine bauliche
Pragung damit besteht und die begleitenden Géarten und Obstbaumwiesen als offene
Flachen im umgebenden Wald fur die &sthetische (und &kologische) Vielfalt von
groBer Bedeutung sind. Die noch freien Grundstlicke entlang der StraBe zwischen der
vorhandenen Bebauung werden jedoch noch nicht als freie Landschaft wahrgenom-
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men. Auch kinftig werden alte Obsthochstamme und Geholze fur eine angepasste
Durchgriinung sorgen.

Hinsichtlich der landschaftsgebundenen Erholung dient die BrunnenbergstraBe vor
allem als Spazierweg oberhalb des Steinachtals. Stdlich der Lindenbachsiedlung fihrt
ein Weg weiter bis nach Neckarsteinach. Das Landschaftserleben, welches in der
Umgebung stattfindet, wird zuklnftig jedoch nicht beeintrachtigt, da es sich um eine
angepasste Ergdnzung bereits vorhandener Bebauung handelt, die besondere,
Landschaftsbild prdgende Elemente unberihrt ldsst. Das Plangebiet besitzt nur eine
begrenzte AuBenwirkung. Einerseits dominiert im Talraum das Gewerbegebiet
.Unteres Tal" das Landschafts- und Ortsbild, andererseits ist das Plangebiet durch die
vorhandene Vegetation kaum einsehbar.

Klima

Neben den groBklimatischen Faktoren des Klimabezirks , Westlicher Odenwald”, die
insbesondere fiir hohe Niederschlage verantwortlich sind, beeinflusst die Topographie
die lokalen Klimaverhéltnisse. In den Talrdumen werden thermisch induzierte Hang-
winde gebiindelt zu Talwinden, die den Talraum durchliften. Insbesondere bei
Schwachwindwetterlagen sind diese Windsysteme von Bedeutung fur die Durchlif-
tung bzw. den Abtransport von Schadstoffen und Geriichen. Ahnliches gilt fur
Kaltluftstrome, die insbesondere tber Feuchtgriinland entstehen. Der Topographie
folgend strémen sie jedoch ausschlieBlich hang- bzw. talabwdrts. In Senken kdnnen
sie sich sammeln bzw. aufstauen und dort die Spatfrostgefahr oder die Nebelbildung
erhéhen.

Die Bedeutung dieser lokalen Austauschprozesse wachst in dem MaBe wie der
Talraum selbst oder die am Talausgang gelegene Region durch Emittenten oder
Warmeinseln belastet wird. Anders als in der Rheinebene und den Ballungsrdumen
sind im Talraum der Steinach diese Belastungen vergleichsweise gering. Zudem setzen
sich die Entstehungsprozesse talabwarts noch fort. Dennoch bedeuten abriegelnde
Bauten in den Talniederungen eine Stérung dieser lokalen Austauschprozesse.

Wichtig ist es, in Talrichtung Durchliiftungsbahnen offen zu halten und die Gebéaude-
héhe zu begrenzen, so dass ein Durch- und Uberstrémen ermdéglicht wird.

Wasserhaushalt
Die Steinach verlduft im Osten auBerhalb des Geltungsbereichs.

In Hanglagen wird das Regenwasser i.d.R. oberflachlich oder noch in den oberen
Bodenschichten dem Gefalle folgend abtransportiert. Es flieBt dem Gefélle folgend
dem Steinachtal zu.

Am Westhang des Tales tritt aus den Sandsteinschichten Hangwasser aus. Daher
wurden im Zuge des Eisenbahnbaus beidseitig der Bahnbdschung Entwdsserungsgra-
ben angelegt. Sie miinden weiter stdlich in die Steinach.

Eine gezielte kunstliche Versickerung auf den Grundstiicken ist aufgrund der Steilheit
der Grundstiicke und aufgrund des unmittelbar anstehenden Gesteins mit vertretba-
rem Aufwand nicht realisierbar. Die vorhandenen Gebdude entwdssern derzeit in
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Gruben. Infolge der vorliegenden Planung ist die Verlegung eines Mischwasserkanal
geplant, der auch fur die geplante Entwicklung ausreichend dimensioniert sein wird.

Boden

Auf den noch freien Grundstiicken haben sich aufgrund der Steilheit auf dem anste-
henden Buntsandstein nur flachgriindige, nahrstoffarme Béden entwickelt. Fir die
Landwirtschaft sind sie heutzutage kaum noch rentabel zu bewirtschaften. Die anzu-
treffenden Béden selbst sind im umgebenden Naturraum keine Seltenheit, so dass
dort, wo eine Bebauung vorgesehen ist, keine seltenen Standortbedingungen bzw. 6-
kologische Sonderstandorte verloren gehen. Gleichwohl gehen bei Uberbauung oder
Versiegelung alle wesentlichen Bodenfunktionen verloren. Der Verlust freier Bodenfla-
che muss gegeniber anderen Belangen abgewogen werden, da er allenfalls durch
Riickbau oder Entsiegelung vollstandig ausgleichbar ist.

Biotop-, Nutzungs-, und Strukturtypen und ihre (tier-)okologische Bedeutung

Aus allen Naturraumfaktoren zusammen resultieren, nach Einflussnahme durch den
Menschen, die Biotop-, Nutzungs-, und Strukturtypen mit ihrer von der Nutzungsin-
tensitdt bestimmten (tier-)6kologischen Bedeutung.

Durch die Steilheit der Hange, die nur flachgrindige Bdden entstehen lassen und
kaum zu bewirtschaften sind, dominiert im weiteren Untersuchungsraum die Forst-
wirtschaft. Nur an den tieferen Hanglagen nahe dem geschitzten Talgrund konnte je
nach Feuchte (bzw. Entwdasserung) schon historisch Grinland- und Weidewirtschaft
betrieben werden. In geschitzten und besonnten (Hang-) Lagen (Uber der Kaltluft)
kam der Streuobstanbau hinzu. Diese Nutzungstypen dominieren auch das Plange-
biet. Aufgrund zu geringer Rentabilitit werden diese Hange jedoch kaum noch
bewirtschaftet, so dass sich im oberen Hangbereich die Waldvegetation sukzessiv
hangabwdrts entwickeln konnte, da eine regelmaBige Mahd oder Beweidung aus-
blieb.

Als HpnV (heutige potenzielle naturliche Vegetation) wiirde sich bei Nutzungsaufgabe
langfristig ein Hainsimsen-Buchenwald einstellen (LfU).

Im einzelnen konnten folgende Biotop-, Nutzungs-, und Strukturtypen festgestelit
werden (s. Bestandsplan, Abb. 3.1):

Griinland / Obstbaumwiesen

Auf den bislang nicht bebauten Grundstiicken findet man im unteren Hangbereich
iberwiegend typische vom Glatthafer dominierte Mahweiden wechselfeuchter
Auspragung auch als Obstbaumwiesen, die teilweise (bers Jahr gemaht und/oder
beweidet werden. Weite Teile des Obstbaumbestandes sind jedoch verwildert.

Privatgarten

Auf den bereits bebauten Grundstiicken wurden Garten angelegt. Im Nahbereich der
Gebéude sind diese als Ziergarten ausgepragt. Im oberen Hangbereichen bestehen
Wiesenflichen, die jedoch intensiver genutzt werden und einer 6fteren Mahd unter-
liegen als die Wiesenfldchen der unbebauten Grundsticke.
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Im studéstlichen Bereich des Plangebietes besteht dariber hinaus ein unbebautes
Grundstiick, das als Ziergarten mit Nadelgeholzen angelegt ist.

Vorwald, Schlagflur

Aufgrund der geringen Nutzungsintensitat bzw. der ausbleibenden Bewirtschaftung
konnten sich im oberen Hangbereich in Nachbarschaft zum bestehenden Wald
waldahnliche Sukzessionsgehélze ausbilden, in denen Hainbuchen dominieren. In
Teilbereichen wurden diese Bestande bereits wieder gerodet.

Baumbestand auf Boschung

Auf der Boschung zur ehemaligen Bahntrasse haben sich im Laufe der Jahrzehnte
teilweise hohe Laubgehdlzbestande entwickelt. Im stdlichen Verlauf sind hier vor
allem auch Obstbaumbestande zu finden.

Vegetationslose, vegetationsarme Flichen

Neben der versiegelten BrunnenbergstraBe sind im Geltungsbereich befestigte
Flachen im Bereich von Zufahrten vorhanden. Zudem dient eine unbefestigte Flache
gegeniber Haus Nr. 40 als Stellplatzflache.

Dariiber hinaus bestehen im Geltungsbereich zwei Wohngebaude mit Nebengebdude
bzw. Garage sowie ein Gartenschuppen.
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4, PLANINHALTE DER SATZUNG
4.1 Zielsetzungen

Fir die vorgelegte Erganzungssatzung lassen sich folgende Ziele nennen:

. Die Einbindung der Bebauung in den umgebenden Bestand unter besonderer
Beriicksichtigung der Nutzungs- und Granstrukturen,

o Die Verbesserung der ErschlieBungssituation,

. Die Beriicksichtigung der Vorgaben der tibergeordneten Planung.

42 Funktions- und Nutzungskonzept

Das Konzept sieht die Erweiterung der bestehenden Bebauung vor, so dass die
Errichtung von Wohngebduden am Ortsrand ermdglicht wird.

Wesentlich fir die ergidnzende Bebauung am Ortsrand ist die Einbindung in die
vorhandene Situation. Neben Festsetzungen, die die Eigenbart der Ortlichen Grin-
struktur erhalten und weiterentwickeln sollen, wird durch die Satzung sichergestellt,
dass die vorhandene Baustruktur einer lockeren Einzelhausbebauung am Ortsrand
fortgefihrt wird.

GemaB § 34 Abs. 4 Satz 3 k6nnen in der Ergdnzungssatzung Festsetzungen nach § 9
Abs. 1, 2 und 4 getroffen werden. Es wurden daher folgende planungsrechtliche
(gem. § 9 Abs. 1 BauGB) Festsetzungen getroffen, um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Geltungsbereich zu gewahrleisten:

Art der Nutzung

Das Plangebiet wird als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Die Bereiche, die
den Ortskern stdlich und westlich umgeben, sind gepragt durch eine kleinstddtische
Mischstruktur. Diese Bereiche liegen im gewachsenen, bisher unbeplanten Innenbe-
reich und besitzen den Charakter eines Mischgebietes.

Durch die Festsetzung soll fiir den Geltungsbereich der Erganzungssatzung der
Mischgebietscharakter bestatigt werden. Die Unterbringung von kleineren gewerblich
genutzten Einheiten, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, sind in den ortskern-
nahen Bereichen weiterhin erwiinscht. Eine explizite Festsetzung der Nutzungsart ist
erforderlich, um besonders verkehrsintensive sowie groBflachige Betriebsarten
ausschlieBen zu kénnen, da diese mit der ErschlieBungssituation und der topografi-
schen Lage des Plangebiets nicht vereinbar sind.

Dariiber hinaus gewahrleistet die Klarstellung des Gebietscharakters, dass die Nach-
barschaft der gewachsenen Siedlungsbereiche und dem Gewerbegebiet ,Unteres
Tal” mit der Zielsetzung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung sowie mit der
MaBgabe gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vereinbar ist.

Die Einwirkungen durch Gewerbeemissionen sind daher mit dem Gebietscharakter
vereinbar und beeintrachtigen keine schitzenswerten Nutzungen.
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Maf der Nutzung

Das MaB der Nutzung orientiert sich an der Grundsticksstruktur und gewahrleistet
die Einbindung der Geb&ude in die bestehende lockere Bebauung am Ortsrand.

Weitere MaBBgaben zur Bebauung der Grundstiicke

Soweit nicht durch Festsetzungen geregelt, sind die Bauvorhaben nach § 34 Abs. 1
BauGB zu beurteilen, d.h. die Geb&ude mussen sich in die ,Eigenart der naheren
Umgebung” einfiigen. Dabei sind Geb&udehéhe und Geschossigkeit sowie Bauweise
und Grundsttickszuschnitt an die Baustruktur der Umgebung anzupassen. Es ist daher
gewahrleistet, dass die Gebaude entsprechend der Bebauung der Brunnenbergstrale
in einer angepassten Hohenentwicklung und in offener Bauweise errichtet werden.
Die Bebauung des Grundstiicks in der Tiefe wird dartber hinaus durch die Waldab-
standszone gem. § 4 Abs. 3 LBO (30 m von der Westgrenze) bzw. durch die Festset-
zung einer privaten Griinfliche (30 m Abstand gemessen von der StraBBe) beschrankt.

Infolge der bestehenden Grundstiicksstruktur und der festgesetzten Grundflachen-
zahl werden maximal neun Gebé&ude errichtet werden k&nnen.

4.3 ErschlieBung und Verkehr
Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die BrunnenbergstraBe. Um die Erschlie-
Bungssituation insbesondere auch fur gewerbliche Nutzungen zu verbessern, ist im
Rahmen der geplanten Kanalverlegung eine Ertiichtigung des StraBenkérpers vorgesehen.
Um zukiinftig den Begegnungsverkehr Pkw-Lieferwagen bei verminderter Geschwindigkeit
durchgangiq (4,35m) gewdhrleisten zu koénnen, werden entsprechende Flachen als
StraBenverkehrsfliche planerisch gesichert. Bei der Wiederherstellung der Fahrbahn nach
der Verlegung des Kanals wird somit eine Verbreiterung um 1,50 m maglich.

Am stdlichen Ende des Geltungsbereichs werden Flachen zur Herstellung einer Wendean-
lage festgesetzt. Der Radius von 6,0 m entspricht dem Platzbedarf eines Lieferwagens.

Ver- und Entsorgung

Infolge des Satzungsbeschlusses soll fir den Geltungsbereich ein Mischwasserkanal in
der BrunnenbergstraBe verlegt werden, um die bebauten und unbebauten Grundstd-
cke an das stadtische Abwassernetz anschlieBen zu kénnen. Uber das festgesetzte
Leitungsrecht soll der Kanal talabwarts an den Sammler im Gewerbegebiet ,Unteres
Tal 1" gefuhrt werden, der die weitere Ableitung des Abwassers in die Kléranlage
leistet.

Nach § 45b Abs. 3 WG soll Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem
01.01.1999 erstmals bebaut, befestigt oder an die offentliche Kanalisation ange-
schlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches
Gewdsser beseitigt werden, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos
maglich ist.

Es wird dabei festgesetzt, dass befestigte Flachen, nicht tiberdachte Stellpltze und
Zufahrten mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen sind.
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Die Anlage von Versickerungsanlagen mit der erforderlichen Versickerung ber die
belebte Bodenzone ist auf den steilen Hanggrundsticken nicht maglich. Das Geldnde
ist zu steil, um geeignete Anlagen in ausreichender Flache eben anzulegen. Da die
Versickerungsrate des flachgrindigen Bodens tber dem gewachsenen Buntsandstein
sehr gering ist, mussten entsprechend grofie Versickerungsfldchen angelegt werden,
um das anfallende Wasser aufnehmen zu kénnen. Das Geldnde ist aber zu steil, um
geeignete Anlagen mit belebter Bodenzone im erforderlichen Umfang eben anzule-
gen. Da die Bebauung mit Zugangen, Garagen und Stellpldtzen (blicherweise an der
StraBe erfolgt, miussten Versickerungsfldchen teilweise auch oberhalb angelegt
werden und zu diesen misste hangaufwarts gepumpt werden. Hieraus folgt, dass es
keine Losung gibt, die mit vertretbarem Aufwand zu realisieren ware.

Die anfallenden Niederschlagswasser sollen daher dem geplanten Mischwasserkanal
zugeflihrt werden.

5. GRUNORDNUNG

5.1 Allgemeine Grundsaitze

Zur Sicherung und Entwicklung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sind
griinordnerische MaBnahmen erforderlich. Diese werden in ihrem Umfang durch die
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ermittelt und rechtlich durch landschaftsplanerische
Festsetzungen gesichert.

Fur Satzungen nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ist § 1a BauGB anzuwenden, nach dem
umweltschiitzende Belange in die Abwagung einzubeziehen sind. GemalB Absatz 1
(Bodenschutzklausel) soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal zu begrenzen.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) macht in § 21 konkrete Aussagen zum
Verhaltnis von Naturschutzrecht und Baurecht. Weiterhin stellt das BNatSchG fest,
dass Eingriffe, die in Natur und Landschaft durch Verdnderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder durch Veranderungen des mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels entstehen, die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigen konnen (BNatSchG § 18 Abs. 1). Vermeidbare Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen; unvermeidbare Beeintrachti-
gungen sind innerhalb einer bestimmten Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege auszugleichen) oder durch sonstige MaBnahmen zu
kompensieren (ErsatzmaBnahme). Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn nach seiner
Beendigung keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes
zuriickbleibt und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu
gestaltet ist (BNatSchG § 19 Abs. 1 und 2).

5.2 Griinordnerisches Konzept und MaBnahmen zur Vermeidung, Minde-
rung und Ausgleich des moglichen Eingriffs

Ziel der Planung ist es, das Gleichgewicht des Naturhaushalts zu fordern, das Land-
schafts- und Ortsbild in seinem Charakter zu pflegen sowie ausreichende Freiflachen
und die landschaftstypische Durchgrinung der Siedlungsgebiete zu sichern.
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Das grinordnerische Entwicklungskonzept fir den Geltungsbereich basiert vorrangig
auf der Berticksichtigung der &rtlichen Gegebenheiten und den raumlich-funktionalen
Beziehungen mit angrenzenden Flachen.

Das Plangebiet wird dominiert durch den Bestand von Wiesen und Gehdlzen, die in
ihrer Auspragung mit Obstbaumbestdnden im unteren und als Sukzessionsgehdlz im
oberen Hangbereich einen hohen naturrdumlichen Stellenwert besitzen. In Nachbar-
schaft zum baulichen Bestand werden die Freiflachen intensiver genutzt, auch sind
standortfremde Gehdlze vorzufinden. Die unbebauten Grundstiicke sind hingegen
iberwiegend verwildert, im stdlichen Bereich des Geltungsbereichs wurden jedoch
bereits aufkommende Gehélzbestande gerodet.

Neue Gebdude wirden westlich der BrunnenbergstraBe in erster Linie mit Obstbau-
men bestandene Wiesen in Anspruch nehmen. Ostlich der StraBe wiirden Neubauten
einerseits Eingriffe in eine Grinflache mit Nadelbdumen, andererseits in einen
Hangbereich mit hohem Baumbestand erzeugen.

Folgendes griinordnerisches Konzept soll die entstehenden Eingriffe in den Natur-
haushalt mindern und ausgleichen:

Der Hangbereich wird in einen intensiven und einen extensiven, naturnahen Garten-
bereich zoniert. Im westlichen Randbereich soll ein Waldsaum ausgebildet werden, in
dem die standortgerechten Sukzessionsgehdlze regelmaBig (alle 15 Jahre) auf den
Stock gesetzt werden. Der Waldsaum ist gestuft auszubilden. In unterster Stufe ist
dem Waldrand ein Krauterstreifen vorzulagern.

Als mittlere Zone sollen vorhandene Streuobstbestande weiterentwickelt werden. Um
zu gewadbhrleisten, dass sich strukturreiche Bestdnde ausbilden kénnen, soll eine
zweimalige Mahd nicht vor dem 1. Juni erfolgen.

Diese extensiven Gartenzonen werden als zusammenhdngende private Grinfldche
festgesetzt.

Im unteren Hangbereich, wird eine Mindestbegriinung der Grundstiicke festgesetzt,
um die Einbindung der Gebdude in die strukturreiche Umgebung und die Gliederung
der Baugrundsticke sicherzustellen.

Die moderate Festsetzung der Grundflachenzahl begrenzt dartiber hinaus das Mal
der baulichen Nutzung und damit die Fldcheninanspruchnahme.

Um das Mal3 der Versiegelung maglichst gering zu halten, sollen zudem die Stellplat-
ze und ihre Zufahrten in wasserdurchldssigem Material (Rasenfugenbeldge, wasser-
durchlassiges Pflaster) ausgefthrt werden.
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5.3 Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung
5.3.1 Eingriffsbeurteilung und mindernde, kompensierende MaBnahmen

Da durch die vorliegende Erganzungssatzung eine Bebauung der Grundstiicke und
damit ein Eingriff ermé&glicht wird, ist eine Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung erforder-
lich, die im Geltungsbereich die zu erwartenden Beeintrachtigungen auf den Natur-
haushalt bestimmt und MaBnahmen benennt, die zur Vermeidung, Minderung und
zum Ausgleich dieser Eingriffe flihren.

Erganzend zur verbal-argumentativen Eingriffsbeurteilung folgt anschlieBend eine
guantitative Bilanzierung gemalB der “Richtlinie zur Anwendung bei Eingriffen in
Natur und Landschaft" des Hessischen Landwirtschaftsministeriums.

Nachfolgend werden fir den Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung ,Brunnenberg-
straBBe” die zu erwartenden Eingriffe in die Giter des Naturhaushaltes beschrieben.

a. Beeintrachtigung durch Flacheninanspruchnahme / Lebensraumverlust
Eingriff

Die Flacheninanspruchnahme bezeichnet eine Inanspruchnahme bislang unversiegel-
ter Flachen. Durch die Errichtung von Gebduden sowie Stellplatzen und Zufahrten
werden siedlungstypische Lebensrdume wie Wiesen und Einzelbdume in Anspruch
genommen, die als Lebensraum, als Kapazitdten fur Stoff- und Energiekreislaufe
sowie als Filter-, Speicher- und Pufferkapazitdten von Bedeutung sind. Die durch
Uberbauung und Versiegelung verursachten Veranderungen sind unumkehrbar.

Die Inanspruchnahme von Streuobstwiesen bedeuten den Verlust eines wertvollen
Kultur- und Landschaftstyps in einer mehr und mehr von Forstwirtschaft dominierten
Landschaft. Teilweise sind die Obstbaumbestéande mangels Pflege und sachgerechten
Zuschnitts jedoch bereits verwildert und besitzen nicht mehr volistandig ihre positive
Funktion fur den Naturhaushalt.

Eingriffsminderung und KompensationsmaBBnahmen:

Flacheninanspruchnahmen sind in der Regel dauerhaft. Die hiermit verbundenen
Eingriffe sowie Beeintrachtigungen in Anspruch genommener Lebensrdume kénnen
grundsétzlich durch eine Minimierung der Bodenversiegelung bzw. eine Aufwertung
des Vegetationsbestandes kompensiert werden. Auf diese Weise ist ein Erhalt der
Funktionen des Naturhaushaltes mdglich.

Fir den Geltungsbereich der vorliegenden Satzung werden folgende Kompensati-
onsmaBnahmen vorgeschlagen:

e Anlage eines Waldsaumes (MaBnahme A )

s Anlage / Weiterentwicklung einer Streuobstwiese (Mafnahme B)

e Mindestbegrindung (strukturreiche) der privaten Grundsticke (MaBnahme C)
o Verwendung wasserdurchldssiger Pflasterbeldge (MaBnahme D)

e Beschrankung der GRZ
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Beurteilung

Die MaBnahmen stellen sicher, dass die durch Versiegelung hervorgerufene Lebens-
raumverluste gemindert und teilweise ausgeglichen werden. Die Festsetzung eines
strukturierten Waldrandes und einer Streuobstwiese sowie die Vorgaben zur Min-
destbegriinung der bebaubaren Grundsticke bieten die Grundlage, wertvollen
Lebensraum fir Tiere zu schaffen.

Ein vollstandiger Ausgleich ist jedoch aufgrund der vormals nur untergeordneten
intensiven Nutzung und Bebauung nicht leistbar.

b. Bodenfunktion
Eingriff

Uberbauung und Flachenversiegelung verursachen einen teilweisen bzw. vollstandi-
gen Verlust der Bodenfunktionen. Die damit verbundenen Verdnderungen der
Stoffkreislaufe im Boden sind noch nicht vollstandig erforscht. Wichtigste derzeit
bekannte Auswirkungen sind:

e Verlust von Versickerungsflachen fur die Grundwasserregeneration

e Verlust an Filter- und Rickhaltekapazitdten fir Oberflachenwasser

e Verlust von Vegetationsstandorten fiir Biotope und klimaaktive Flachen

e Verstarkte Flachenerwdrmung und Warmespeicherung durch Versiegelung

Im Geltungsbereich werden die Bodenfunktionen vorwiegend durch die Uberbauung
bzw. Befestigung bislang unversiegelter Flachen beeintrachtigt.

Eingriffsminderung und KompensationsmaBnahmen

Ziel ist es, den Versiegelungsgrad so gering wie maglich zu halten. Die Bodenfunktio-
nen kénnen weitgehend erhalten bleiben, sofern eine Uberbauung auf bereits
versiegelter Flache erfolgt und Nebenflachen entsprechend ihrer Nutzungsintensitat
mit wasserdurchlassigen Beldgen teilversiegelt werden. Oberboden ist vor Verdich-
tung zu schiitzen, sachgerecht abzutragen sowie ordnungsgemaB zu lagern und vor
Verunreinigungen zu schitzen.

Fir den Geltungsbereich der vorliegenden Satzung werden folgende Kompensati-
onsmaBnahmen vorgeschlagen:

e Verwendung wasserdurchldssiger Pflasterbeldge (MaBnahme D)
e Beschrankung der GRZ
Beurteilung

Die MaBnahmen bewirken, dass die Beeintrachtigungen die durch die Versiegelung
auf die Bodenfunktion hervorgerufen werden, gemindert werden.

Zwar liegen im Geltungsbereich keine besonders wertvollen Béden vor, aufgrund der
Neuversiegelung ist ein Ausgleich im Plangebiet jedoch nicht maoglich.
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C. Wasserhaushalt

Eingriff

Die weitere Flachenversiegelung im Plangebiet bewirkt eine Reduzierung der Grund-
wasserneubildungsrate und fahrt somit zu einer Beeintréchtigung des Wasserhaushal-

tes. Durch Beseitigung von Vegetationsbestanden findet ein schnellerer Nieder-
schlagsabfluss statt, der die Oberflachengewdsser belastet.

Eingriffsminderung und KompensationsmaBBnahmen

Fir den Geltungsbereich der vorliegenden Satzung werden folgende Kompensati-
onsmaBnahmen festgesetzt:

» Verwendung wasserdurchldssiger Pflasterbeldge (MaBnahme D)

e Beschrdnkung der GRZ

Beurteilung

Die Boden besitzen in Hanglage keine grofe Leistungsféhigkeit zur Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers. Das AusmaB der Fldcheninanspruchnahme wird
dariiber hinaus begrenzt. Durch die Verwendung wasserdurchlassiger Pflasterbeldge
auf weniger intensiv genutzten Verkehrsflachen kann dariiber hinaus der Versicke-
rungskoeffizient erhdht werden. Somit steigt auch die Grundwasserneubildungsrate.

Der Eingriff fihrt daher zu keinen erheblichen Konflikten.

d. Klima und Luftqualitat

AusmaB und Gestaltung der versiegelten Flachen und der Bebauung beeinflussen das
Mikro- und Mesoklima im Geltungsbereich und in dessen unmittelbarer Nahe. Farbe
und Vegetationsanteil versiegelter Flachen beeinflussen die Temperatur und den
Feuchtegehalt der umgebenden Luftmassen. Mit zunehmender Baumasse steigt die
Warmespeicherkapazitat im Siedlungskérper und tragt zur Ausbildung einer 6rtlichen
Warmeinsel bei.

Eingriffsminderung und KompensationsmaBnahmen

Um die Beeintrachtigung des Klimapotenzials gering zu halten, ist durch bauliche
MaBnahmen der Emissionsaussto der Gebdude zu verringern. Ist innerhalb des
Geltungsbereiches ein ausreichendes Griinvolumen vorhanden, tragt dieses zur
Verbesserung des Mikroklimas bei.

Fur den Geltungsbereich der vorliegenden Satzung werden folgende Kompensati-
onsmafBnahmen vorgeschlagen:

e Pflanzgebote Anlage Waldrand und Streuobstwiese (MaBnahmen A und B)
e Mindestbegrinung der Baugrundstiicke (MaBnahme C)

» Pflanzgebot auf 6ffentlichen Grinflachen (Festsetzung 6.6)

e Verwendung wasserdurchlédssiger Pflasterbeldge (Malinahme D)

e Begrenzung der GRZ
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Beurteilung

Durch die Festsetzungen zur Bepflanzung der Freiflaichen mit Gehdlzen und der
Verwendung von wasserdurchlassigen Pflasterbeldagen auf Stellplatzen wird innerhalb
des Geltungsbereiches die Schaffung eines klimaaktiven Griinvolumens sichergestellt,
so dass negative Auswirkungen auf das Mikro- und Makroklima minimiert werden
kdnnen. Zusatzlich kann im Rahmen der Vorhabensbeurteilung nach § 34 Abs. 1
BauGB sichergestellt werden, dass Gebdude als einzelstehende H&user errichtet
werden und somit eine Barrierewirkung auf hangabwaértsgerichtete Luftstrome
ausgeschlossen wird.

Aufgrund der Kleinrdumigkeit des Plangebiets sowie der kleinklimatisch wirksamen
Festsetzungen sind die Eingriffe ohne hohes Konfliktpotenzial verbunden.

e. Orts- und Landschaftsbild

Der Geltungsbereich befindet sich am stdlichen Ortsrand von Schénau. Er liegt im
von Geholzbestdnden umgebenden Hangbereich. In Tallage befindet sich ein Gewer-
begebiet.

Der Geltungsbereich besitzt bereits eine bauliche Vorpragung. Bei Errichtung weiterer
Gebdude findet eine Ergdnzung des Bestandes statt, die das Orts- und Landschaftsbild
nicht negativ beeintréchtigt, sofern sich die Baukérper bezlglich Art und MaB in den
Bestand einfugen. Eine Ergdnzung und Strukturierung des Griinbestandes wertet das
Landschafts- und Ortsbild auf.

Eingriffsminderung und KompensationsmaBnahmen

Fir den Geltungsbereich der vorliegenden Satzung werden folgende Kompensati-
onsmaBnahmen vorgeschlagen:

e Anlegen eines Waldrandes (Maf3nahme A)

¢ Anlagen einer Streuobstwiese (Manahme B)

e Mindestbegriinung der Grundstiicke (MaBnahme C)
Beurteilung

Durch die Festsetzungen zur groBraumigen Ein- und Durchgriinung des Plangebietes
wird sichergestellt, dass die Beeintrachtigungen auf das Orts- und Landschaftsbild im
Nahbereich minimiert werden. Zusatzlich kann im Rahmen der Vorhabensbeurteilung
nach § 34 Abs. 1 BauGB sichergestellt werden, dass Gebdude entsprechend der
vorhandenen Bebauung als einzelstehende sowie maximal zweigeschossige Hdauser
errichtet werden.

Auch auf die Fernwirkung hat die Neubebauung untergeordnete Bedeutung. Zum
einen ist die Einsehbarkeit durch die Vegetation nur begrenzt. Zum anderen dominiert
in Tallage das Gewerbegebiet ,Unteres Tal” das Orts- und Landschaftsbild.

Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbild sind infolge einer Bebauung daher
nicht zu erwarten.
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5.3.2  Tabellarische Eingriffshewertung

Zur Veranschaulichung und quantitativer Erfassung der beschrieben Eingriffs- und
Ausgleichssituation im Geltungsbereich wird im Folgenden eine Bilanzierung nach
Biotoptypen nach dem hessischen Modell der “Ausgleichsabgabenverordnung” (AAV)
vom 08.02.1995 durchgefihrt.

Grundlage fir die Ermittlung zu erwartender Beeintrachtigungen ist die Wertigkeit
des Bestandes im Geltungsbereich, die durch die Art und GréBe der Flachennutzung
bestimmt wird. Auf der Grundlage wissenschaftlicher Erkenntnisse wurden in der
AAV verschiedenen Flachennutzungen Wertpunkte je gm zugeordnet. Diese Wert-
punkte werden mit der GréBe der entsprechenden Nutzung multipliziert. Die Summe
aller Wertpunkte gibt den Biotopwert des Bestandes an und wird dem erwarteten
Biotopwert der Planung gegentbergestellt. Samtliche Eingriffe gelten als kompensiert,
wenn sich die Wertpunkte von Bestand und Planung entsprechen.

Die AAV wird in Hessen in der Regel zur Bewertung von Einzelgrundsticken bei
Bauantragen herangezogen. Da es sich beim vorliegenden Satzung um einen tber-
schaubaren Bereich handelt, auf dem die einzelnen Flachennutzungen quantitativ und
qualitativ gut feststellbar sind, wurde auf diese objektive Bewertungsgrundlage
zurlckgegriffen. Die Flachen der Bestandskartierung (Zustand Herbst 2004) dienten
als Grundlage fur die Ermittlung des Biotopwertes.
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Biotop-/Nutzungstypen Wert / m’

Bestand

Planung

GroBe

Wertigkeit

GroBe

Wertigkeit

Uberbaute Flache
Dachflache nicht begriint
Typ 10.710 = 3/ m*

414 m?

1.242

2.167 m?

6.501

Versiegelte Flachen

Typ 10.510 =3/ m’

864 m?

2.592

1322 m’

3.966

Unbefestigte Flachen
Typ 10.530 = 6/ m’

54 m’

324

1.084 m2

6.504

Nutz- und Ziergarten

Typ 11.211 = 14/m?

1.405 m?

19.670

Intensive genutzte Wiesen

Typ 06.910 =21/ m’

2.924m?

61.404

Strukturreiche Hausgarten - Planung

Typ 11.222 =14/ m’

4.013m?

56.182

Schlagfluren
Typ 01.152 = 32/ m’

1.315 m?

42.080

Sukzession am Wald

Typ 01.152 = 32/ m’

3.008 m?

96.256

Abzug von 10 Wertpunkten)
Typ 01,152 = 49/ m’

Entwickelter Waldrand (als Neuanlage

3.005 m2

147.245

Streuobstwiesen

Typ 03.110 = 32/ m’

4.551 m?

145.632

1.300 m2

41.600

Streuobstwiesen - Neuanlage

Typ 03.112 =31/ m’

2.110 m2

65.410

Typ 11.231 =38/ m’

Bahnboschung mit GroBbaumbestand

954 m?

36.252

376 m?

14.288

Heckenpflanzung

Typ 02.400 = 27/ m’

112 m?

3.024

Gebietsinterne Bilanz

15.489 m’

405.452

15.489 m’

344.720

Interne Kompensation

Defizit 60.732 (d.h. zu 85% kompensiert)

Abb. 5: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz nach Biotopwertigkeiten

Die ¢kologische Bestandssituation erféhrt durch den Eingriff im Geltungsbereich unter
Beachtung samtlicher grinordnerischen Festsetzungen und interner MaBBnahmen eine
Wertminderung von 405.452 auf 344.720 Wertpunkte. Der Eingriff kann somit im
Geltungsbereich nur zu einem Anteil von 85% ausgeglichen werden.
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5.4 Fazit

Die Eingriffs-/Ausgleichbetrachtung kommt sowohl aufgrund der qualitativen wie
auch der gquantitativen Bilanzierung zu dem Ergebnis, dass in dem naturrdumlich
weitgehend intakten und hochwertigen Grinstrukturen die Eingriffe aufgrund von
NeuversiegelungsmaBnahmen im Plangebiet kaum auszugleichen sind. Lediglich fir
das Orts- und Landschaftsbild sind keine nennenswerten Eingriffe zu erwarten.

Ein vollstandiger Ausgleich des durch die Bebauung zu erwartenden Einriffs in den
Naturhaushalt ist jedoch im Geltungsbereich nicht zu leisten.

Die geplanten MaBBnahmen enthalten aus 6kologischer Sicht allerdings Potenziale,
dem Plangebiet auf absehbare Zeit eine hohe Gesamtleistungsfahigkeit zuriickzuge-
ben.

Der verbleibende Verlust der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts im Plangebiet
kénnte aufgrund der Gegebenheiten des Natur- und Landschaftsraumes beispielswei-
se durch Rodung von Forst-Monokulturflachen zur (Wieder-)Herstellung von wertvol-
lem Offenland kompensiert werden. Dabei entspricht der erforderliche Kompensati-
onsumfang der Umwandlung von 3037 m’ Fichtenbestand in extensiv genutzte
Frischwiesen oder von 6073 m’ intensiv genutzter Weideflache in Streuobstwiesen.

Die Stadt Schoénau ist sich bewusst, dass externe Kompensationsmalnahmen erfor-
derlich waren. Sie steht aber vor dem Problem, dass es in einem vergleichsweise gut
strukturierten und naturnahen Landschaftsraum grundsétzlich schwierig ist, ausrei-
chend aufwertbare Flachen zu finden. Da die Gemeinde in der erforderlichen GroBe
keine geeigneten Flachen besitzt und trotz Bemiihens bislang auch keine (kleineren)
MaBnahmenflachen zu finden waren, ist abzuwéagen, ob bei den noch vorhandenen
Qualitaten des umgebenden Naturraumes (derzeit) 85% Kompensation nicht ausrei-
chend sind, um der Méglichkeit, im Siedlungsbestand Baugrundstiicke zu schaffen,
zuzustimmen.

Bei einer Abwadgungsentscheidung der Gemeinde ist dartber hinaus zu bedenken,
dass durch die Ausweisung von Baugrundstiicken im Siedlungsbestand ein schonen-
der Umgang mit Grund und Boden verfolgt wird. Dies hat insbesondere Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild, indem einer weiteren Zersiedelung entgegengetreten
wird. Dartber hinaus wird durch die vorhandene ErschlieBung ein weiterer Neubau
von Verkehrswegen und somit eine zusatzliche Versiegelung von Flachen vermieden.
Diese positive 6kologische Wirkung, die der § 1a BauGB an erster Stelle fordert, kann
jedoch nicht quantitativ bilanziert werden.
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6.0 Flachenbilanz

Bauflachen M| 7.264 m?

Private Grinflachen 6.415 m?

Offentliche Grinflachen 488 m?

Verkehrsflachen 1.322 m?

Gesamt

15.489 m?
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Abb. 1: Lage des Geltungsbereichs




