ANLAGE:

Bauleitplanung der Kreisstadt Erbach, Kernstadt
- Bebauungsplan ,,Siidliche Innenstadt / Friedrich-Ebert-Stralie”
{Bebauungsplan der Innenentwickiung - § 13a BauGB})
hier: Gffentlichkeits- und Behédrdenbeteiligung nach
§13ai.V.m. §§ 13 (2) Nr. 2 u. 3 BauGB

Steltungnahmen im Rahmen der o.a. Beteiligungsverfahren
(Anschreiben vom 12.12,2022, &ff. Auslegung 19.12.2022 — 27.01.2023)
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Friends of the Earth Germany

BUND-Odenwald

Hichst | Qdw., den 18.12.2022

Betr.: Bebauungsplan ,Siidliche Innenstadt”

hier: thr Schreiben vom ¢1.04.2021 - Beteiligung gemaR §3(2) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

Hiermit geben wir thnen im Auftrag und im Namen des BUND-Haessen e.V. folgende Anregungen
zum Planentwurf vomn 30,11.2022,

Die Rechtsgrundlage - Baugesetzbuch In der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI., | 5. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 8, Oktober
2022 (BGBI. | 5. 1726} geandert warden ist - ist dem vorliegenden Plan zugrundezulegen,

Die Planung hat 51(5) Satz 3 BauGRB ,leitbild der Innenentwicklung” nur unvollstandig
verstanden. Die Gemeinde ist lediglich an der weiteren Bebauung, nicht jedech an den
Umweltbelangen interessiert.

§ 1 BauGB Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Baulsitplanung

(5) Die Bauleltpline soflen eine nachhaltige stadtebsuliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschattiichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Woll der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Bertcksichtigung der Wohnbedirfnisse der
Bevdikerung gewdhriglsten. Sie sollen dazu beitragen. elne menschenwirdige Umwelt zu
sichern, die natliffichen Lebensgrundiagen zu schltzen und zu entwickeln sowle den
Kimaschutz und die K f g, insb dere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern,
sowla die stdtebauliche Gestalt und das Grts- und Landschaftsbild baukulturel! zu erhalten und
2u entwickeln. Hierzu soll die stidiebauliche Entwicklung vorranglg durch MaSnahmen der
Innenantwicklung erfolgen.

Die PauGB-Novelle 2021 hat die Anwendung der §§165-175 BauGB zur Mobilisierung von
Bauland neu gefasst.

§ 165 Stddtebaullche Entwickl Snahmen

(2} Mit stadtebaufichen Entwickl hmen nach Absatz 1 soflen Ortsteile und andere
Teite des Gemeindegablets entsprachend ihrer besonderen Bedeutung fiir die stidtebauliche
Entwicklung und Ordnung der Gemeinde oder entsprechend der angestrebten Entwickiung des
Landesgebiets oder der Region erstmalig entwickelt oder Im Rahmen elner stidtebaulichen
Neuordnung elner neuen Enfwicklung zugefihrt werden....

§ 171a StadtumbaumaBnahmen

. Hautans chife: Spendenkontoc Geschifzkonin; fer WD it en rianntzs
Naturgehirveriand rach
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(1) StadtumhaumaBnahmen In Stadt- und Oristeilen, deren einheitifiche und zdgige
Durchfithrung im 6ffentiichen Interesse llegen, kinnen avch an Stelle von oder erganzend v
scr;sdtr'gen MaBnahmen nach dlesem Gesetzbuch nach den Vorschriften dieses Teils durchgefihrt
werden,

{2} StadtumbaumaBnahmen sind MaBnahmen, durch die in von erheblichen stidtebaulichen
Funktignsverfusten belroffenen Gebielen Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger
stddtebaulicher Strukturen vorgenommen werden. Erhebiiche stadtebaufiche Funklionsverluste
liegen insbesondere vor, wenn ein dauerhaftes Uberangebot an baulichen Antagen for
bestimmte Nutzungen, namentiich fir Wohnzwecke, besteht oder zu erwarten Jst, oder wenn die
aligemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Kiimaanpassung micht erfilit werden.
{3} StadtumbavmaBnahmen dienen dem Wohl der Aligemeinheit. Sie sollen Insbesondere dazu
beitragen, dass

1. die Slediungsstruktur den Erfordermissen der Entwickiung von Savilkerung und Wirtschaft
sa,u;’e dan allgemeinen Anforderungen an den Kiimaschutz und die Klimaanpassung angepasst
wird,

2. dia Wahn- und Arbeitsverhaitnisse sowie die Umwelt verbessert werden,

3. innerstddiische Bereiche gestarkt werden,

4, nicht mehr bedarfsgerechte bauliche Anlagen einer neven Nutzung zugefihrt werden,

5. elner anderen Nutzung nfcht zufdhrbara bauliche Anfagen zuriickgebaut werden,

6. brachliegende oder freigetegte Fischen einer nachhaltigen. Insbesendere dem Klimaschutz
und der K Ie mng i derr stidtebaulichen Entwickiung oder einer mit dieser
vertraglichen Zwischennutzung zugefihrt werden,

7. Innerstidtische Aftbaubestinde nachhaitig erhalten werden,

Das Bundes-Kiimaschutzgesetz vom 18.12.2019 - zuietzt gedndert am 18, August 2021
{BGBL. | 5, 3905) - fordert in Teil 5 die ,Vorbildfunktion der &ffentlichen Hand® und formuliert

§ 12 Bernicksichtigungsgsbot

(1) Die Triger dffentlicher Aufgaben haben bei ikren Planungen und Entscheigungen den Zweck
dieses Gesetzes und dle zu seiner Erfillung festgelegten Ziele zu berdcksichtigen, Die
Kompatenzen der Linder, Gemeinden und Gemeindeverbinde, das Bernicksichtigungsgebat
innerhalb ihrer jewelligen Verantwortungsbereiche auszugestalten, bleiben unbendhrt.

Das Urteil des Bundesverfassungsgerichts vom 24.03.2021 zum Kilmaschutzgesetz fihrt
aus:

i, Grundrechte sind aber dadurch verietzt, dass die nach § 3 Abs. 1 Satz 2 und §4 Abs. 1 Satz 3
K56 in Verbindung mit Anlage 2 bis zum jahr 2030 zugel. en Emissil gen gle nach
2030 nech verbleibenden Emissionsméglichkeiten erheblich reduzieren und dadurch praktisch
Jegliche grundrechtiich geschitzte Frelhelt gefshrdet ist. Als intertemporale Freiheitssicherung
schitzen die Grundrechte dfe Beschwerdefithrenden hier wor einer umfassenden
Freiheltsgefahradung durch einseitipe Verlagerung der durch Art. 20a GG aufgegebenen
Treibhausgasminderungsiast In die Zukunft. Der Gesetzgeber hdtte Vorkehrungen zur
Gewshrieistung eines freiheitsschonenden Ubergangs in die Klimaneutralltat treffen massen, an

denen es bistang fehit.

Pa das Klimaschutzgesetz die Gemeinden ausdricklich auf seine Ziele der
Emisslonsbegrenzung verpfiichtet, entfaltet dieses BGH-Urtell auch direkte Wirkungen auf
das planerische Handeln der Gemeinde, Es muss heute sichergestelit sein, dass die Planung
2u einer Verringerung der CO-Emissionen auf der lokalen Ebene fiihrt. Dies ist aus der
vorgelegten Planung nicht ersichtlich. Allein die Herstellung wvon Baustoffen sowie die
Eingriffe in den Boden verursachen nach heutigem Kenntnisstand CO,-Ernissionen, deren
Anrechnung auf ein fiir Erbach anzurechnendes Budget dieses auf Jahrzehnte {berasten
wiirde, Wir sind auf den Gegenbewels gespannt.

Havsanschrift; Spndenionto: Geschiftskanta: Der BND It dn
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Wir halten die Wahl des Planverfahrens nach §13a 8auGB und den Verzicht auf eine
Umweltprifung gemal §2(4) BauGB flir einen Beleg, die umweltschitzenden Belange
bewusst ignorferen zu wollen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist nach unserer Einschitzung nicht
europarechtskonform, well § 13a BauGB gegen die Regelungen der SUP-Richtlinie {2001/42)
verstdBt, Insbesondere muss gemél Art. 3 Abs. 5 der SUP-Richtlinie entweder durch den
Mitgliedsstaat nach generellen Fallgruppen oder im Wege der Einzelfaliprifung unter
Anwendung der Kriterlen nach Anhang Il der SUP-Richtlinle sichergestellt werden, dass im
Falle erheblicher Umweltauswirkungen eine Umweltpriifung daurchgefiihrt wird, Die
einschisgigen Kriterien des Anhang W der SUP-Richtlinie sind 2u prifen. Durch den
generelfen Ausschluss der Prdfung, ob durch den Bebauungsplan erhebliche
Umweltauswirkungen hervorgerufen werden kénnen, llegt ein VerstoB gegen Art, 3 SUP-
Richtlinie var. Art. 3 Abs. 3 der SUP-Richtlinie, wonach den Mitgliedstaaten ein Ermessen
eingerdumt wird, Ptane fir .kleine Geblete auf lokaler Ebane” nicht zwingend einer
Umweltprifung zu unterziehen, erlaubt keineswegs die Zulassung soicher Pidne ganzlich
ohne jede Berlcksichtigung mdglicher Umweltauswirkungen, wie Art, 3 Abs. 5 der SUP-
Richtlinle klarstellt. €s bedarf vielmehr iImmer mindestens der Vorprifung im Einzelfall unter
Beriicksichtigung der Kriterien des Anhangs il. Darliber setzt sich die Regelung des § 13b
BauGB jedoch hinweg.

Dle ‘Richtiinfe 92/43/EWG des Rates vom 21. Mal 1992 zur Erhaltung der natdrichen
Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Phlanzen' (FFH-Richtlinia) Ist
uneingeschrankt einschlagig. Das Geblet gemelnschaftlicher Bedeutung DE-6319-303
LOberlauf und Nebenbache der MOmiing” st von der
Planung betratfen.

Die Planung geht davon aus, das sich die Geltung des
FFH-Regimes auf die Parzellengrenzen beziehe. Wir
weisen darauf fin, dass laut aktuellem Xataster die
farzelle 910711 in die Parzelle 910/13 verindert
wurde. Damit Ist ein Teil des Plangebietes FFH-Gebiet
und die Aussage der FFH-Vorprifung 5.3 .dfe
Parzellen des FFH-Gebietes werden durch das
Vorhaben nicht dberplant’ ist obsolet.

Die Vorprifung Gbersieht zudern, dass der
konstatierte  schlechte  Erhaltungszustand  der
Lebensraumtypen und Arten durch MaBnahmen am
Gewasser verbessert werden kann. Der
Bewirtschaftungsplan sieht 2war fiir die heutige
Generaticn keine Erfolgsaussicht, das entbindet die
planende Gemeinde jedoch nicht vaen ihrer
verpfiichtung, alle nur denkbaren MaSnahmen zur
Verbesserung des dkologischen Zustands ins Auge zu
fassen, Die Planung beschreltet Jedoch den
entgegengesetzten Weg der welteren
Verschlechterung.

Wir fordern simtiiche Untersuchungen ein, die bei einer Planung in FFH-Gebieten
erforderlich sind.

§

Alctunlle Grun';ulstﬁcl:sgﬂr.zan
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Der Bewirtschaftungsplan e YT

vom 11.04.2017 benennt das [Eq rim i e .‘.hamﬂa‘ ]".-.tﬁlm i
Erfordernis, die el e noth virthehanen | Verslde C: RATUNSNG
b.achbegleitenden Flichen in  |mamus |Sniwmnsiae el ol

ainen naturnahen Zustand zu  |sceimts Aar i il Waristute G
versetzen um die \emgaesealia) K

Anforderungen an den sein. Einte St

Lebensraum fur dle als :n'.gm.a'.:u"::

Schutzobjekte festgesteliten | oty

Tierarten Bachneunauge und | Teaporproti:

Groppe 2zu verbessern. FOr : il

beide  Arten  ist  die | B e

Verbesserung von Wertstufe C  FFH-Bewirtschaftungsplan

angestrebt,

Statt dessen verfolgt die Planung das genau entgegengesetzte Ziel: zusatzliche
Verslegelung entlany der Miimling. Auf Parzelle 906/9 soll auch nach der letzte halbe Meter
unversiegeiter Fliche an der Grundstiicksgrenze beseltigt werden! Wir halten dle Anlage
einer Sffentlichen Verkehrsfidche mit wassargebundener Deckschicht nicht fir ein Element
des naturnahen Uferausbaus eines FFH-Gewassers.

Die Anforderungen, die das BNatSchG an die Aufstellung von Bebauungspiinen ansansten
stellt, sind zu beachten, also inshesondere der allgemeine und besondere Artenschutz {§5 39
ff, BNatSchG), der Gebietsschutz (§§ 22 ff. BNatSchG), der Status gesetzlich geschiitzter
Blotope (§ 30 BNatSchG} und der Schutz geschitzter Landschaftsbestandteile (§ 29
BMNatSchis).

Die ,Richtfinle 2000/60/EG zur Schaffung eines Ordnungsrahmens for MaBnahmen der
Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik (EU-Wasserrahmenyichilinie (WRRL)] des
Europdfschen Psrlamentes und des Rates vom 23, Oktober 2000° Ist mit ihrem
Verschiechterungsverbot uneingeschrankt einschlagig.

GemaR dem Hessischen Wassergesetz ist bei
Planungen ein Hifentficher Gewasserschutzstreifen
auszuwelisen. Dieser fehit hier auf beiden Seiten
der Mamling. Die Festsetzung elner Offentliche
Verkehrsfliche ist hierfiir nicht geeignet, sofemn
dieser Weqg durch Beseitigung des bestehenden
Uferpewuchses realistert werden muss. Es muss
sichergestellt werden, dass das Gewdsser im
Plangeblet &ffentlich zuganglich wird. :

Es ist ersichHich, dass das Plangebiet in einem
{iberschwemmungsgefatirdeten Gebiet gemag §46
HWG liegt. Das amtlich festgestelite
Oberschwemmungsgebiet hat wahrscheinlich nur
den Fall HQ100 zum Inhait. Stand der Odenwalder
Betrachtung ist aber das Hochwasser HHQ100.

Wir verweisen auf die Darstellung der nach
neueren Berechnungen ermittelten Grenziinien des
Uberschwemmungsgebietes in den Anlagen zur
Planung. !n beiden Planvarianten verlduft die

‘Spendetikonto: Gesehifskont:

i e e I T .
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HQ100-Linie durch die verhandene oder geplante Bebauung. Damit ist die Zulassigkeit der
Planung nach §23(2) Nr. 4 HWG nicht gegeben. Im Interesse der &ffentlichen Sicherhait
halten wir - in Aniehnung an §76(2} Satz 3 WHG - die Anwendung der HQec-Linie der
hydraulischen Variantenrechnungen fir das Festlegen wvon Baugebietsfidichen for
erforderfich. Die Oberschwemmung des Aartals 2021 erfolgte durch eine Ereignis mit der
Wahrscheinlichkeit ,1 Mal in 1.000 Jahren’, was der hier gewahiten Abkirzung entsprechen
dorfte.

Wir fordern die gemag §24(2} HWG gebotene Renaturierung der Mimling im Plangebiet ein.

Die vorgelegte Planung macht deutlich, dass — W : -
die Grundlagen des Baugesetzbuches durch die } T

Stadt Erbach einseitig zugunsten der Firderung
von Nutzungen ausgelegt werden. Die Pfiicht
zur Erfassung und planerischen Bewaltigung
von Planungsfolgen fiir Natur und Umwelt wird
nicht angemessen erfdlit. Es fehit vollstandig
eine Abschatzung der Umweitfolgen, die aus
der Anderung resultieren. Wir erwarten gemas
§1a(3) BauGB - Lelstungsfihigkeit des
Naturhaushaltes - und §la (5} BauGB -
Klimaschutz - eine Analyse des bestehenden
Zustandes sowie Festsetzungen Zur
Verwendung  regenerativer Energle  zur
Gebaudeheizung und zur Energiesinsparung
durch besongere Warmedammung.

Die im Planentwurf dargelegte
naturschutzfachliche  Untersuchungsmethodik | oo~ K -
schlieRt nach unserer Einschatzung nicht aus, lebendigs Strukturen ([ROT)
dass geschitzte Arten wie die Zauneidechse Flangeblet

peeintrachtigt werden kénnen. Wir halten die

Erstellung eines vollstandigen Artenkatalogs fur alle gesetzlich geschiitzten Arten 1ar
unverzichtbar, um begrindete Aussagen zum Naturschutz machen zu kénnen. Die
Auswertung vorhandener Unterlagen sowie eine einmalige Begehung geniigen ausdricklich
nicht dieser Forderung. Wir halten die im Umweltbericht geduBerte Absicht der Gemeinde,
auf eine detaillierte Untersuchung bedrohter Arten zu verzichten, filr nicht sachgerecht.

Wir halten die Untersuchung von mindestens zwei Vegetationsperioden fir den weiteren
Planungsbereich, der smtliche angrenzenden Grundstiicke bis zu elner Entfermnung von ca.
200m umfassen muss, fOr angemeassen.

Wir halten elne zusammenhangende Ausgleichsflache in engem réumlichen Zusammenhang
mit dem Plangeblet fir erfarderlich, um dle Schutzinteressen von nachgewlesenen Arten der
FFH-Anhange }, il und 1V 2u berlcksichtigen.

Wir haiten es grundsatzlich for problematisch, wenn bel ueplanten Verdnderungen stets
unter Hinweis auf die Fiachengrée von ‘unerheblichen' negativen Einfiissen geredet wird.
Die gesetzliche Verpflichtung, Verdnderungen, die von der Planung hervorgerufen werden,
2u quantifizieren, wird damit nicht erfallt,

Die Festsetzungen des Planes sind in 8ezug auf Natur und Umwelt rudimentar.

> Hausanschrife: Spendenkono: Geschiftskontar Der  BUND  imt &n ms’tanmér
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? . Der Hinweis Nr. 1 kann als zynisch aufgefasst werden - wir empfehlen die Streichung. Statt

dessen solite sich die Stadt an den ermittelten Hochwassergrenzlinien arientieren und die

/ Bebaubarkeit innerhalb dieser Flachen ausschliefen.

- Der Hinweis Nr. 2 ist entbehrlich - wir empfehlen die Strefchung. Wir kdnnten eine Liste von
mehraren Dutzend Gesetzen erstellen, auf die mit der gieichen Belieblgkeit hingewiesen
werden kénnte.

- Der Hinweis Nr. 3 ist entbehriich - wir empfehlen die Streichung. ,Soll-Hinweise sind
beliebig.

- Der Hinweis Nr. 6 Ist entbehriich - wir empfehlen die Streichung. Statt dessen soilte die
Stadt ihrer elgenen Verpflichtung zur Verbesserung des FFH-Gebietes nachkommen.

- Der Hinweis Nr. 7 ist entbehrlich - wir empfehlen die Streichung. Die Textpassage lelstet
keinen Informationsgewinn, da sie lediglich das BNatSchG zitert, Empfehlungen kdnnten wir
ebentalls seltenwelse aussprechen, im B-Plan sind jedoch Festsetzungen gefragt.

% - Es fehien komplett griinordnerische Festsetzungen des Planes, Die Stadt lgnoriert hler die

klimatischen Folgen einer volistindigen Versiegelung. die schon heute als unzumutbar und

// "lebensfeindlich bazeicknet werden kann,
Wir schiagen vor:

Festsetzung zu den Grundstiicksfreiflachen gemag §3(1) und §91(5) HBO.

Die nichtiberbaubaren Grundstiicksfidchen sind zu einem Anteil von 30% mit Gehdlzen der
Pllanzenliste zu bepflanzen.

Koniferen sind nur als Einzelstlcke zuldssig.
Heckenpfianzungen missen mindestens 5 verschiedene Gehéize der Pflanzenliste enthalten.
Ausschlieglich mit Steinen gestaitete Freifiachen sind nur bis zu einem Anteil vorn 10% der

nichtdberbaubsren Grundsticksfliche zuldssig. Notwendige Zufatren und Zugénge sind
anzurechnen,

Dle Pflanzung ist zum Jahresende des auf die Rechtskraft der Satzung folgenden Jahres
herzustelen.

Abgéngige Gehdlze sind zum Jahresende des auf den Abgang folgenden Jahres zu ersetzen.

Die Verletzung dieser Festsetzung wird mit einem BuBgeld gemaB 5B6{I) Nr. 23 HBO
geahndet,

- Es fehlen komplett Festsetzungen zur Fassadenbegriinung.

. Es fehlen komplett Festsetzungen zur Verhinderung von Lichtemissionen auf
Nachbargrundstiicke 2zum Schutz von Insekten und zum Schutz der menschiichen
Gesundheit,

Mit freundlichen Grigean

Harald Hoppe
Sprecher BUND-Odenwald
Hausanschef: Sperdenkonta: Geschiskonta: Ber  BUND :2 d"am auﬂr:i m\mrGi
Raturschutrvecal
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stewerabougstihig.
64739 Hbchst I Odw. Betrelf Oderwaldkrais



Entwickiung in einem eng begrenzten Teilbereich nicht von Re-
levanz ist. Das angeflihrte Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG)

BUND-Odenwald,
beinhaitet keine Bestimmung, die eine bauliche- und sonstige

Stellungnahme — Eingang 18.12.2022

Beschlussempfehlung:

zu 1: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und missen ais

nicht haltbar und nicht zutreffend zuriickgewiesen werden:

Nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (§ 1 (3) BauGB)
haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und so-
weit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist.

Dies umfasst den Zeitpunkt (,sobald”) wie auch den sachlichen
und raumlichen Umfang (,soweit’) der Planung.

Im Rahmen dessen kommt die Stadt Erbach ihrer formulierten
Zielsetzung und der kommunalen Verantwortung nach, die sozi-
ale Infrastruktur im &rtlichen und regionalen Gesundheitswesen
sowie die Fremdenverkehrsfunktion der Stadt im unmittelbaren
Innstadtbereich gezielt und nachhaitig zu férdern und zu optimie-
ren.

Dies natirlich in Abwagung mit den beachtlichen &ffentlichen
und privaten Belangen und unter Beachtung der Pramissen und
Bestimmungen des BauGB sowie sonstiger einschldgiger Be-
stimmungen.

Durch die Flachenoptionen, d.h. der grundsétzlichen Verflgbar-
keit entsprechender Grundsticksflachen an der Friedrich-Ebert-
Strafie, bestehen in zentraler Innstadtlage sehr gute Entwick-
lungsmoglichkeiten fur das/die Planvorhaben.

Die angefuhrten §§ 165 ff BauGB beziehen sich auf das Instru-
ment einer stadtebaulichen EntwickiungsmaRnahme, das (als
Teil des Besonderen Stidtebaurechts) im Hinblick auf die hier
verfolgte Zielsetzung der stadtebautichen Ordnung und

Entwickiung bzw. die Aufstellung eines Bebauungsplanes im In-
nenbereich untersagen wirde.

Vielmehr verpflichtet der Bundesgesetzgeber die Stadte und Ge-
meinden fir bauliche Nutzungen vorrangig die diesbezlglichen
Mdoglichkeiten durch Wiedernuizbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaRnahmen der Innenentwickiung
2u nutzen (u.a. § 1z (2) BauGB).

Dem kommt die Stadt Erbach zur Realisierung ihrer stadtebauli-
chen-funktionalen Zielsetzung in idealer Weise nach.

Durch beispielsweise die Bestimmungen des Geb&udeenergie-
gesetzes (GEG) ist im Zuge der konkreten Vorhabenplanung
durch die Berlcksichtigung der Anforderungen an die energeti-
sche Qualitat von Gebduden, die Erstellung und die Verwendung
von Energieausweisen sowie den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien in Gebauden etc. das jeweils Mdgliche im Hinblick auf die
Vermeidung von CO:-Emission zu tun; eine entsprechende
Nachweisfithrung ist verbindlich.

zu 2: Die Ausfubrungen werden zuriickgewiesen: Wie unter Pkt. 1 aus-

gefihrt, erfolgt die Aufstellung in konsequenter Beachtung der
Bestimmungen des Baugesetzbuches.

Ob und inwiefern eine Bestimmung des BauGB ggfs. nicht euro-
parechtskonform ist, kann in der Beurteilung nicht Aufgabe der
kommunalen Bauleitplanung oder des Stellungnehmers sein.

im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass die Regelungen und
Bestimmungen des § 13b BauGB fur den vorliegenden Bebau-
ungspian nicht von Relevanz sind.

zu 3: In faktischer Hinsicht ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den

mit dem Bebauungsplan Uberplanen Fldchen um Grundstlicke
handeit, die alle bislang bzw. nach wie vor intensiv genutzt
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waren und sehr weitgehend versiegelt sind.

Der vorliegende Bebauungsplan beribrt mit seinem Geltungsbe-
reich die Gewasserparzelle der Mumling (Fist. 1069/4 sowie
19/8), die zum FFH-Gebiet 6319-303 ,Cberlauf und Nebenbache
der Mimling” gehért. Aufgrund dessen erfoigte die Erstellung ei-
ner FFH-Vorprifung, die den Planunterlagen im vorlaufenden
Beteiligungsverfahren beigefugt waren/ sind.

Im Ergebnis derer kommen die geschitzten Lebensraumtypen
des FFH-Gebietes nur aufierhalb des Siedlungsgebietes vor. Die
vorkommenden ,FFH-Anhang ll-Arten® (Groppe, Bachneun-
auge) sind durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht berihrt.
Zusammenfassend ergeben sich keine Hinweise auf die Not-
wendigkeit einer FFH-Vertraglichkeitsprifung.

Trotz dem FFH-Schutzstatus ist die angrenzende Mimling nicht
den nach § 30 BNatSchG geschiitzten FlieRBgewédssern zuzu-
rechnen, da naturfern ausgebaut. Auch der Ufergehdlzsaum
wurde in der hessischen Biotopkartierung nicht als geschitzter
Biotop erfasst.

Besonders geschitzte Pflanzen- und Tierarten sind nicht vor-
handen sowie aufgrund der bestehenden Nutzungen und der
Habitatausstattung nicht zu erwarten.

Auf die artenschutzrechtliche Prifung im Rahmen des Umwelt-
fachbeitrages wurde/ wird hingewiesen

Seitens der zustandigen Unteren — und Oberen Naturschutzbe-
hoérde wurden beziiglich der vorstehend angeflihrten Beurteiiun-
gen keine Hinweise oder Bedenken vorgebracht.

Zur weiteren Minimierung von potenziellen Eingriffswirkungen
bzw. um Eingriffswirkungen noch deutlicher auszuschlieBen,
wird fernerhin auf die Festsetzung des uferbegleitenden FuR-
und Radwegeverbindung verzichtet. Der Ufergehélzsaum wird
nach § 9 (1) 25 BauGB zum Erhalt festgesetzt.

Die EU-Wassermrahmenrichtlinie ist vorliegend nicht abwégungs-
relevant.

zu 5:

zu 8:

zZu 7:

Die Erschlieffiung des Plangebietes ist im Trennsystem vorgese-
hen. Bezlglich des Schmutzwasseranfalles sind hinreichende
Kapazitdten zur Abfithrung und Weiterleitung der Schmutzwas-
serfracht sowie die Reinigung und Aufbereitung in der Verbands-
kldranlage in Asselbrunn gegeben.

Zur Einleitung von (Uberschissigem) Niederschlagswasser in
die Miimling ist bei der zustandigen Wasserbehdrde eine was-
serrechtliche Erlaubnis zu beantragen bzw. die vorliegende Ein-
leitgenehmigung anzupassen.

Wie unter Pkt. 3 ausgefiihrt wird zur weiteren Minimierung von
potenziellen Eingriffswirkungen bzw. um Eingriffswirkungen
noch deutlicher auszuschiiellen, auf die Festsetzung des uferbe-
gleitenden FuR- und Radwegeverbindung verzichtet. Der Ufer-
gehélzsaum wird nach § 9 (1) 25 BauGB zum Erhalt festgesetzt.

Damit entfallt auch, wie urspriinglich durch den Plangeber vor-
sehen und vorliegenden durch den BUND gefordert, die Moglich-
keit einer 6ffentiichen Zuganglichkeit zum Gewasser der Mim-
ling.

Die Belange des Hochwasserschutzes bzw. des Uberschwem-
mungsgebietes wurde im Vorfeld des Bauleitplanverfahren gut-
achterlich bearbeitet (Bjornsen Beratende ingenieure, Nov.
2022). Ziel des Gutachtens war es, nachzuweisen, dass durch
die baulichen Mafnahmen keine nachteilige Verdnderung des
Abflussgeschehens verursacht wird und letztlich Drittem durch
diese Malknahmen nicht geschadigt werden.

Gemaf der zustandigen Fachbehorde (Untere Wasserbehdrde
beim QOdenwaldkreis) konnte der Nachweis durch das Gutachten
erbracht werden.

Die Ausfithrungen werden (unter Verweis auf die vorstehende
Abwigung) als unzutreffend zuriickgewiesen.



zu 8: Im Ergebnis der Bestandsaufnahme und im Rahmen des Um-

zu 9:

weltfachbeitrages werden faunistische Gelandeerhebungen fir
entbehrlich gehalten, weit sich aus Standort, Nutzung und

Vegetation nur ein geringes bis maRiges Potenzial fir Natura-
2000 und seltene Arten ableiten lasst.

Auf die artenschutzrechtliche Priifung im Rahmen des Umwelt-
fachbeitrages wird hingewiesen:

AuBerhalb der Miumlingparzelle nur geringe bis (extensiv ge-
nutzte, baumbestandener Garten im Bereich der Flste. 908/1
und 910/11) héchstens mittlere Wertigkeit ohne Potenzial fir sel-
tene oder stark gefihrdete Arten. Auch die faunistische Wertig-
keit der Mumling ist in Hohe des Plangebiets reduziert, indem
das naturfern ausgebaute Gewasser fir die Zielarten Groppe
und Bachneunauge — weitere Zielarten gibt es nicht — keine
giinstigen Habitatbedingungen bietet. Wegen der umbauten
Lage ist auch dem Ufergehdlzsaum nur eine mittlere Bedeutung
fir die Avifauna beizumessen.

Im gesamten Gebiet sind keine seltenen oder stark gefdhrdeten
Vogelarten zu erwarten.

Far alle Gbrigen Tiergruppen ist die Wertigkeit noch geringer.
Far die Zauneidechse bestehen keine geeigneten Habitatbedin-
gungen, sodass weitergehende Untersuchungen unverhéitnis-
mafig und nicht erforderlich sind.

Durch die zusténdige Fachbehérde (Untere Naturschutzbehdrde
beim Odenwaldkreis) wurde diesbeziglich keine Hinweise oder
Bedenken gedullert.

Ein Ausgleichserfordernis besteht nicht, auf die Bestimmungen
der §§ 13a und 13 BauGB wird hingewiesen.

Die sinnvollen Hinweise auf die Uiber die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes hinaus beachtlichen fachrechtlichen Bestim-
mung werden im Bebauungsplan beibehalten.

zu 10: Grundsétzlich obliegt es der Stadt als Tragerin der Planungsho-

heit Art und Umfang der im Bebauungsplan zu treffenden Fest-
setzungen geman den stadtebaulichen Zielsetzungen, den fach-
rechtlichen Bestimmungen sowie den gegebenen standdrtlichen
Rahmenbedingungen zu treffen:

Den vorgebrachten Anregungen beziiglich der Festsetzung von
grilnordnerischen bzw. umweltbezogenen Festsetzungen wird
wie folgt entsprochen:

Erganzende Festsetzung im Bebauungsplan zur dauerhaften
Begrunung von Fachdacher und flach geneigten Déchern, Aus-
stattung von mindestens 50 % der nutzbaren Dachfléchen mit
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (Photovoltaik /
Solarthermie) sowie zur Zuléssigkeit von Freiflachenbeleuchtun-
gen.
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5. Januar 2023

Bauleitplanung Krelsstadt Erbach

Bebauungsplan "Sidliche Innenstadt / Friedrich-Ebert-Strage”
Betelligung der beriihrten Behdrden

thr Schreiben vom 12.12,2022

Sehr geehrie Damen und Herren,

zu dem o. g. Babauungsplan nimmt die Untere Wasserbehtirde des Odenwaldkreises wie folgt
Stellung:

Oberfléchenbefestigung von Ve rs

in Abschnitt 1.1.2.1 der textlichen Festsetzungen wird die Herstellung von Verkehrsfldchen in
wasserdurchlissiger Bauweise festgesetzt. Eine Abweichung sei, z. B. aus Grlinden der
Betriebssicherheit, maglich.

Hierzu ist anzumerken, dass es sich bei diesen Fidchen um Sffentliche oder gewerbliche
Verkehrsflichen handett. GemaR den geftenden Richtiinien (z. B. DWA-M 153) missten diese
Ffachen mindestens in die Kategorie F4 (19 Belastungspunkte) eingestuft werden.

Das Grundwasser ist an dieser Stefle in die Kategorie G12 (10 Punkte) einzustufen.

Infalgedessen milsste bei der 0. g. Forderung (z. 8. beim Einbau von Versickerungsfugen) eine
Vorreinigung des Niederschlagswassers erfolgen, da es nach der Versickerung nur noch mit
raximat 10 Punkten belastet sein darf.

Dies ist aber mit der von ihnen gewshlten Vorreinigung nicht miglich (siehe hierzu Tabelle A4a:
Durchgangswerte bei fiichenhafter Versickerung des DWA-M 153).

Auch ist aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Mamling ein korrespondierender Grundwasserstand
zum Wasserspiegel der Mimiing anzurehmen. Somit wird die Méchtigkeit des Sickerraums
(Flurabstand zwischen Unterkante Versickerungsaniage und mittierem hijchsten .
Grundwasserstand) mit der von Ihnen geplanten Versickerungsanlage kaum zu erreichen sein.

~

Y
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Weiterhin ist zu diesem Abschnitt generell anzumerken, dass
- es sich bei Niederschlagswasser, das von Verkehrsflaichen abflielt, um Abwasser handeit
« gine Versickerung des Miederschlagswassers efaubnispflichtig ist.

Wir dirfen Sie daher bitten, den Abschnitt 1.1.2.1 aufgrund der vorgenannten Ausfihrung
entsprechend anzupassen (ader ggf. komplett zu streichen). Dies gilt entsprechend fOr alle
diesbeziglichen Textpassagen der Begriindung.

Stattdessen empfehlen wir, das gesamte Niederschlagswasser der Verkehrsfldchen - wie in
Abschnitt 4.2 (wasserwirtschaftliche Belange) der Begriindung beschrieben — Gber den
Regenwasserkanal Friedrich-Ebert-Strafie in die MOmling einzuleiten. Die wasserbehérdliche
Zustandigkeit (auch fir evil. erfordertiche Einleiterlaubnisse) liegt in diesem Fall bei der Oberen
Wasserbehdrde, RP Darmstadt.

Umwalifachbeitrag:
in Abschnitt A (Beschreibung der Planung; Ausgangsituation) ist erwihnt, dass nach HWG kein

Gewasserrandstraifen freizuhalien sei. Dies ist unrichtig. Gemal § 23 HWG ist im baulichen
innenbereich ain Streifen von 5,0 m Breite von allen baulichen und sonstigen Anlagen freizuhalten.

Gewisse leitender :
Gemat Bebauungsplan soit am tinken Ufer der Milmling ein Weg mit einer Breite von 3,50 m

errichtet warden, der als Rad- und Fufiweg genutzt werden soll. Der Weg liegt waitestgehend im
zuvor genannten Gewasserrandstreifen. Weiterhin llegt der Weg fast komplett im festgestellten
Uberschwemmungsgebiet der MOmting.

For den Bau des Weges kann eine Befreiung nach § 38 WHG von den Verboten des § 23 HWG in
Aussicht gestellt werden. Ein separates wasserrechiliches Verfahren wird hierzu erforderiich.

In diesem Verfahren ist u. a. die Bauweise sowip die Héhaniage des Weges festzulegen. Generall
ist hierbei anzustreben, die Trassenfilhrung von der Béschungsoberkante abzurllcken, sofern es
die Zwangspunkte zutassen. Weiterhin ditrfen bei der Herstellung des Wegses keine
Aufschiittungen gegenliber dem derzeitigen Geléndeveriauf vorgenommen werden.

Der Gewisserunterhaltungspflichtige, der Wasserverband Mamling, ist in die Planung
miteinzubeziehen, um den Weg gegebenenfails auch als Unterhaltungs- und Betriebsweg rutzen
zu kdnnen.

Uberschwemmungsaebiet der Mimling: )
Die geplanten MaRnahmen liegen teilweise im festgesteliten Uberschwemmungsgebiet der

Mumling. Aufierdem liegen sie innerhalb der Grenzen des Uberschwemmungsgebietes bei
HQ1p und HQperery &5 Hochwasserrisikomanagementplans der Mamling.

Daher hat die Kreisstadt Erbach ein wasserwirtschaftliches Gutachten durch &in Ingenieurhiiro
erstefien lassen. Ziel des Gutachtens war es, nachzuwsisen, dass durch die baulichen
MaRnahmen keine nachteilige Veranderung des Abflussgeschehens verursacht wird und fetztlich
Critte durch diese Maflnahmen nicht geschédigt werden.

Der Nachweis konnte durch das Gutachten erbracht werden.
Auch wird in diesem Gutachten niher auf den gewasserbegleitenden Weg eingegangen. Durch
dessen abgesenkte Anordnung kénnen weitere MaBnahmen im Uberschwemmungsgebiet (z. B.

erforderiche gewasserékologische Strukturverbesserungen) hochwassemeutral realisiert werden
und ein maglicher Retentionsraumveriust bei Ausfithrung der Variante 1 kompensiert werden.

7
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An Paungagropes Prof. Seffert, 35440 Linden

{ In dan textiichen Festsetzungen sind in Abschnitt IV (Hinweise, nachrichlich Ubernahme)
inweise auf das Uberschwemmungsgebiet sowie auf die Forderung des
Wasserhaushaltsgesetzes zur Eigenvorsorge im Hochwasserfall enthaften.

Insofern sind zu diesem Themenbereich von Seiten der UWB keine Ergéinzungen oder
Anderungen erforderiich.

Ftir Rickfragen stehen wir ihnen geme zur Verfigung.
Mit freundlichen GriBen
Im Auftrag

Herbert Alimann
Dipt.-Ing.

A0



Odenwaldkreis, Der Kreisausschuss,
- Untere Wasserbehérde
Stellungnahme — Eingang 05.01.2023

Beschlussempfehlung:

zu 1: Die Hinweise und fachlichen Ausfihrungen werden zur Kenntnis zu 4: Die Hinweise und Ausflhrungen werden (unter Verweis auf Pkt.
genommen. Der Anregung wird dahingehend entsprochen, dass 3 der Abwagung) umfassend zur Kenntnis genommen.
auf die Festsetzung Il 1.2.1.1 zur wasserdurchldssigen Befesti-
gung von Stellplatzen, Nebenflidchen etc. verzichtet wird. zu 5: Die Hinweise und Ausfithrungen werden zur Kenntnis genommen

Niederschlagswasser von den Verkehrs- und Grundsticksfla-
chen ist Uber den Regenwasserkanal Friedrich-Ebert-Stral3e der
Mumiing zuzuleiten; eine ggf. erweiterte Einleitungsgenehmi-
gung wird bei der zusténdigen Wasserbehdrde beantragt wer-
den.

Die diesbeziiglichen Ausflhrungen in der Begriindung werden
entsprechend angepasst.

zu Z: Eine entsprechende Korrektur wird vorgenommen.

zu 3: Zur Minimierung von potenziellen Eingriffswirkungen in die hyd-
rologische und 6kologische Situation bzw. um Eingriffswirkun-
gen noch deutlicher auszuschlieBen, wird fernhin auf die Fest-
setzung einer uferbegleitenden Fufi- und Radwegeverbindung
verzichtet. Der Ufergehdizsaum wird nach § 9 (1) 25 BauGB zum
Erhalt festgesetzt.
Ein wasserrechtliches Verfahren ist somit nicht erforderlich.

Damit entfallt, wie urspriinglich durch den Plangeber vorsehen,
die mogliche Zugénglichkeit zum Gewasser der Mimling fur die
Offentlichkeit und die Unterhaltungspflichtigen.



matthias.rueck@seifert-plan.com

Von: Thomas Tretter <tretter@tourismus-odenwald.de>

Gesendet: Mittwoch, 4. Januar 2023 14:49

An: matthias.rueck@seifert-plan.com

Ce: Kaornelia Horn

Betreff: Bauleitplanung der Kreisstadt Erbach, Kernstacdt Odenwald Tourismus GmbH
Stellungnahme — Eingang 04.01.2023

Sehr geehrter Herr Riick, |

in Ihrem Schreiben haben Sie uns als Planungsbiiro um gine Stellungnahme fiir den Bebauungsplan ,Sidliche .
Innenstadt/Friedrich-Ebert-StraBe” gebetan. Beschlussempfehlung:

Wir als Odenwald Tourismus GmbH begrien grundsatzlich alle MaRinahmen, die fiir den Tourismus im Bereich

BergstraBe-Odenwald firderlich sind. Ein Neubau eines Hotels in unmittelbarer N3he zur Altstadt wiirde unserer .

Ansicht nach das Gastaufkommen in Erbach stelgern. Auch die Konzeption finden wird absolut stimmig. Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Wir unterstiitzen somit vollumfénglich dieses Vorhaben.

Viele GriRe

Thomas Tretter

Vertriebsleiter Buchungssystam
DTV-Klassifizierungen

bergstralie

odenwald

Odenwald Tourismus GmbH
Marktplatz 1 (3}

64720 Michelstadt

Tel. 06061-9659715

Fax. 06061-9659721
tretier@tourismus-odenwald.de
www.bergstrasse-odenwald.de

Odenwald hei facelock
Sitz der Gesellschaft: Michelstadt

Registergericht Darmstadt HRE 87317
Geschdftsfithrerin: Kornelia Horn



WASSERVERSORGUNG
ERBACH A6R

Ptanungsgruppe Prof. Dr. Seifert

Herm Matthlas Rick
Breiter Weq 114
35440 Linden-Lelhgestern

Bauleitplanung der Kreisstadt Erbach
-Bebauungsplan ,Sdliche Innenstadt/Friedrich-Ebert-StraBe™

Sehr geehrter Herr Riick,

Wasserversorgung Erbach AR
Stellungnahme ~ Eingang 09.01.2023

%mm::“um Beschlussempfehiung:
Urser Zeichen: 515-00

Die Hinweise und Ausfilhrungen werden umfassend zur Kenntnis ge-
@3- Januar 2623 nommen und in der Begriindung zum Bebauungsplan angefihrt.

der Planberaich des Bebauungsplan-Entwurfes ,Sodliche Innenstadt/Friedrich-Ebert-
Strafe® st durch vorhandene Trinkwasser-Versorgungsieitungen in der Friedrich-Ebert-
Strafie auch filr die geplanten Nutzungen nach dem Bebauungsplanentwurf mit Trinkwasser
versorgt bzw. versorgbar, Das vorhandene Trinkwasser-Leitungsnetz sichert in diesem
Berelch auch die L8schwasserversorgung fiir den Brandschutz mit 96 m?/h.

Freundliche GriiBe

Ma La Meir

Vorstand Technik

e Viarstaod: Stoerigrr urd Uittt ambr il

Medccstrats 3 Dipl-3ng. Martin Le Hetr USE-MdNr.: 00722802025

64711 Extach (vorvand Technik) Soariasse Odemwkidines

Ted.: DG0AD 54-251 IBAM DELS SDOYF 1952 0000 1171 25  BIC HELADEFIERB
Fax: O606T BA-285 Valkor Hellruan

Epiall: rhech.de Finonzen)

Volobank Orerid
TBAN DE4S 508K 3513 0004 618031 IHT GENODESEHIC /j
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Der Kreisausschuss V.20 Bauaufaicht, Bauleit- v. Regicnalplanung,
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Denkmaischulz
- Untere Bauaufsichisbehdrde -

Michelstadter Strafe 12, 64711 Ebach

Ansp P e b
Planungsgruppe Prof. Dr. V. Seifert Telefon: o dh g
Herm Matthias Rick E._;.H dirakt: bm:g-:ggmmm
Breiter Weg 114 E Healmh fs 1, 54711 Erbach
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(bei fen bitts angeb
09.01.2023

Bauleitplanung der Stadt Erbach

hier: Aufstellung des Bebavungsplanes "Siidliche Innenstadt/Friedrich-Ebert-Strafe™
in Erbach, Friedrich-Ebert-Strafle 12, 14, 16, Neue Lustgartenstrafe 1, 3, 5, Gemarkung
Erbach, Flur 1, Flurstiicke 806/9, 908/2, $10/10, 910011, 810/12, Flur 10, Flurstiicke 8/7,
1043, 12, 14, 186, 17, 18

hier: Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

seitens der Abteilung Bauaufsicht, Bauleit- und Regionatplanung, Denkmalschutz wird zu
0.g. Vorhaben wie folgt Steflung genommen bzw. folgende Anregungen vorgebracht:

A
/

o
_—

Es wird darauf hingewiesen, dass die fesigesetzten Hiéhen der maximalen
Oberkanten baulicher Anlagen im zeichnerischen Teil (15,5 m und 18,5 m) und in der
dazugehdrigen Tabelle (15,7 m und 18,7 m) nicht ibersinstimmten. Hier wird eine
Uberpriifung / Korrektur empfohlen.

Hinsichilich der festgesetzten Art der Nutzung eines Urbanen Gebietes geméR § 6a
BauNVO weisen wir darauf hin, dass die aufgezahiten zulassigen Nutzungen unter
Absatz 2 zwar nicht gleichgewichtig, aber dennoch vornanden sein missen.

JEine gleichgewichiige Nulzungsrmischung wird — anders als im Mischgebiet = nicht
gefordert. D.H. die Wohnnutzung kann die anderen zuldssigen Nulzungen deullich
dominieren, wichtig ist nur, dass ein deutfich wahmehmbarer Anteil an gewerblichen,
sozialen, kulturellen und / oder anderen Nutzungen im Gebief vorhanden ist.”
{Fickert/Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 13. Auflage, § 6a
BauNVO, Rn. 9)

uridd Dertwr:
Urtter wure, odermnatidhrels defdatanachu firdan Sie die nech Art. 13 Ox {o5- Angaben.

Clenmgetduda;
Haimhokzsiralle 1, 84711 Erbach
Otftnargputaitnn: mo ., di, do., fr.: DA-00 bis §2:00 Ui, do.: 14,00 bia 77.30 Uty

. bis fr.: DO:DO Béa 12200 Uy, do.: 14:00 bis 17.30 Uty

Kontsa der Krelshaive:
Potirk Franidun/ain, BLZ 600 100 80, Kanto-Nr. 114 87-800
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Dies wiirde auch jeweils in den Bereichen der unterschiediichen Nutzung (MU1 und
MU2) gelten. Ansonsten solite klargestelit werden, dass die notwendige
Durchmischung im gesamten MU-Gebiet stattfinden soll.

Hier wird auferdem empfahlen, die Klarstellung von Seite 13 der Begrimdung zum
Bebauungsplan: ,Dfe Differenzierung in MUt und MUZ ergibt sich ausschifeSlich
durch die urterschiediiche Festsetzung zum Mafl der baulichen Nufzung.“ in den
Planfeil des Bebauungsplanes zu (bernehmen.

Hinsichtlich der geplanten Geschossigkeit und Héhe des Bereiches MU2 im Vergleich
2ur angrenzenden  kleineren” Bebauung wird auf eine magliche stédtebauliche
Stdrung / Unvertraglichkeit hingewiesen.

Hinsichtlich der zu erwartenden notwendigen und erforderlichen Stellpldtze wird auf
eine mégliche Nutzung und damit Oberbelastung” der angrenzendan Flache auf
Flurstlick-Nr. 16 und dem in der Nahe befindlichen Parkdeck hingewiesen. Hier wére
es gegebenenfalls ratsam im Vorhingin entsprechende Vorkehrungean 2u treffen.

Es wird empfohien die Nutzung ven emeuerbaren Energien (Solarenergie) im
Bebauungsplan festzusetzen und auflerdem darauf hinzuweisen, dass die Dachform
und -ausrichtung so zu wahlen ist, dass die Nutzung von Solarenergie mbglich ist.

Hinsichilich der Gestattung der Geb#ude und AuBenanlagen — insbesondere in
Bezug auf den Umgebungsschutz zum Lustgarten und die denkmalgeschiitzte
Gesamtanlage der Altstadt Erbach — wird empfohlen sich bereits jetzt in Abstimmung
mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu begeben.

Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass Mainahmen an und um die Geb3ude und
Autenaniagen mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde abzustimmen sind.

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z. B. Mauemn, Steinsetzungan, Boden-
verfarbungen und andere Funde, wie Scharben, Steingerste, Skelattreste und
dergleichen sind nach § 21 Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Landesamt fiir
Denkmalpflege in Hessen, Archiiologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Funde und Fundstatten sind in unverdndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen,

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stellungnahmen der Abteilung Umwelt und
Naturschutz, Fachbereich Naturschutz und Fachbereich Wasserbehérde in eigener
Zusténdigkeit erfolgen.

Mit freundlichen GrﬁBen .

LA T
. ~Sabrina Weyrauch In Durchschrift;
B.8e.
Magistrat der
Stadt Erbach
Nackarstraie 3
64711 Erbach

zur Kenntnis. /?



Odenwaldkreis, Der Kreisausschuss, zu 2: Den Hinweisen und Ausfiihrungen wird wie folgt Rechnung ge-
- Untere Bauaufsichtsbehrde tragen:
Stellungnahme — Eingang 12.01.2023 Neben der beabsichtigten Errichtung eines Hotelkomplexes in

Beschlussempfehlung:

zu 1: Den Hinweisen wird wie folgt Rechnung getragen:

Aufgrund der nur in beschranktem Umfang zur Verfigung ste-
henden Grundsticksflachen bedarf es zur Sicherstellung einer
funktionalen und wirtschaftlichen Tagfahigkeit des geplanten Ho-
teineubaues und der Errichtung eines Gesundheits- und Arzte-
zentraums einer Uber die bislang bestehenden Gebdudehdhen
hinausgehende Héhenentwicklung.

in Abwagung mit den benachbart bestehenden Geb4udehéhen
erfolgt jedoch zur emeuten Entwurfsfassung des Bebauungspla-
nes eine gewissen Verringerung der maximal zuldssigen Ober-
kante baulicher Anlagen in Richtung der Friedrich-Ebert-Strate
und dem noérdlich benachbarten Gebéude Friedrich-Ebert-
Stralle 14.

Unter Hinweis auf die Anderung der Art der baulichen Nutzung
(vgl. Pkt. 2) erfolgt im SOpete und auch im Westteil des SO-
Gesundheitszentrum (3180 in Richtung der Friedrich-Ebert-Strale) die
durchgéngige Festsefzung eine maximale Oberkante baulicher
Anlagen von OKmax. = 14 m; im Ostteil wird hier die OKmax mit
17,5 m festgesetzt, um die unbedingt notwendige ergénzende
Realisierung eines Parkdecks mit zwei Ebenen zu ermdglichen.

Die somit maximal zu realisierende Héhenentwicklung von Ge-
bhduden im vorliegenden Bebauungsplan liegt insgesami im
MaRstab der Gebaude westlich der Friedrich-Ebert-Strale und
den Betriebsgebduden &stlich des Plangebietes und der Mum-
ling (vgl. auch Pkt. 3).

hervorragender Lagesituation zur historischen Altstadt- und In-
nenstadtbereich von Erbach als ein wichtiger (und seit langerer
Zeit notwendiger) Beitrag zur Verbesserung der fur die touristi-
sche Infrastruktur, verfolgt der vorliegende Bebauungsplan als
mafigebliche Zielsetzung sine attraktive Erweiterung des Erba-
cher Angebotes der Daseinsvorsorge im Gesundheitsbereich
durch die zentrale Etablierung eines ,Gesundheits- und Arzte-
zentrums* mit Facharztpraxen, Apotheke, verschiedenen Thera-
pie-, Rehabilitations- und sonstige Dienstleistungsangeboten im
Gesundheitswesen.

Unter konkreter Orientierung an dieser Zietformulierung erfolgt
im Bereich des Flurstiickes 910/12 (vormals MU,) die Festset-
zung eines sonstigen Sondergebietes nach § 11 (2) BauNVO mit
der konkretisierenden Zweckbestimmung ,Arzte- und Gesund-
heitszentrum“. Die im Einzelnen hier zuldssigen Anlagen und
Nutzungen werden zudem in einem angefihrten Zuldssigkeits-
katalog konkret definiert; eine Wohnnutzung wird dabei nicht
ausgeschlossen.

Die beiden Flurstiicke 908/2 und 210/13 (vormals MU1) werden
kiinitig als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festge-
setzt; lediglich Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
grundsatzlich ausgeschlossen.

zu 3: Der Anregung wird dahingehend entsprochen, dass im gesamten

Geltungsbereich nunmehr die maximale Anzah! an Voligeschos-
sen durchgangig mit Z = |V festgesetzt wird.

zu 4: Den Hinweisen wird paraliel des weiteren Bauleitplanverfahrens

nachgegangen.
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zu 5: Der Anregung nachkommend, werden im Bebauungsplan ergan-
zende Festsetzungen getroffen, zur dauerhaften Begriinung von
Fachdacher und flach geneigten Dachern, zur Ausstattung von
mindestens 50 % der nutzbaren Dachflichen mit Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie (Photovoltaik / Solarthermie)
sowie zur Zulassigkeit von Freiflachenbeleuchtungen.
Dariiber hinaus besteht, u.a. unter Verweis auf fachrechtliche
Bestimmungen (z.B. GEG) keine Erforderlichkeit flr weiterge-
hende Festsetzungen.

zu 6 u. 7: Die Hinweise und Empfehlungen werden umfassend zur
Kenntnis genommen. Der Anregung wird im Zuge der konkre-
ten Vorhaben- und Freifldachenplanung Rechnung getragen.

zu 8: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Auf die Bestim-
mungen des § 21 HDschG ist/ wird im Bebauungsplan explizit
hingewiesen.

zu 9: - wird zur Kenntnis genommen
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Vorab per E-Mait: matthies.ruack@seifert-plan. com, siadthavami@erbach.de

Baulsitplanung der Kreisstadt Erbach — Aufstallung des Bebauungsplanes ,S0dliche
Innenstadt / Friedrich-Ebart-Strafle” in der Gemarkung Erbach

hier: Steflungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde des Odenwaldkrelses Im Rahmen
der Anhérung der Trager 8ffentlicher Belange

Bezug: lhr Schreiben vom 12, Dezember 2022

Sehr geehrie Damean und Herren, sehr geshrier Herr Rock,

den mit Schreiben vom 12. Dezember 2022 vorgelegten Bebauungsplanantwurf Sidliche
Innenstadt / Friedrich-Ebert-Stralle” in der Gemarkung Erbach beurteilen wir aus der Sicht
von Naturschutz und Landschaftspflege wie falgt:

Auswirkungen auf das FFH-Gebiet 6319-303 ,,Oberfauf und Nebanhiiche der Mimling™:

Das FFH-Gebist 8319-303 Cberauf und Nebenbache der MOmiing™ ist von der Planung
indirekt betroffen. Es werden Vegetationsfiachen, die in direkterm Kontakt mit dem westiichen
Ufar der Mimling stehen, (therbaut oder befestigt. Welterhin beatehen aufgrund der Planung
in Zukunft erhihie Anforderungen an die Verkehrssicherheit von Gehiilzen, was sich auf die
Unterhaltung und die Gestaltung des vertileibenden Uferbereiches auswirken dtirfie.

Mit dem geplanten Rad- und FuRweg iat weitest méglich von der Oberkante der Uferbs-
schung bezishungsweise von dem vorhandensn Ufergehdlz abzurticken. Umfang und Lage
dar geplanten Neubebauung lassen hiarfiir Raum, gagebenenfails ist die Bauplanung anzu-
passen. Abgesehen von Zwei Engsteflen - im ndrdlichsten Abschnitt und auf der Hahe be-
stehender, uferaher Bebauung - ist ein unbefestigter und begrimter Geléndastreifen von 3
m bis 5 m Breite realisierbar.

Lirkter = fixien Sy che nach An. 13 DE-Gvy Angaban.
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Eine solche Freifiiche ist zum langfristigen Erhatt eines dichten, durchgehenden, frei wach-
senden und méglichst natumahen Ufergehdizes auch notwendig. Die 2u erwartenden indi-
rekten Beeintréchtigungen des Uferbereiches durch dle Beseitipung angrenzender Kontakt-
Lebensraume kénnen durch eine naturnahe Gringestaltung dieser Fliche zumindest teiwel
se kompensiart werden. Davon abgesehen, halten wir dies auch aus landschaflsplanerischer
und stidtebaulicher Sicht for geboten, zur Schaffung eines an dia ndrdlich kegenden Grin-
anlagen und sonstigen dffentlichen Raume angebundenen und ansprechend gestaltelen
Griinzuges entlang der MOmiing.

Der entiang der Mimling vorhandene Baum- und Strauchbestand ist auf Dauer als dichler
Ufergehdlzsaum zu erhalten, zu pflegen und zu entwickein. Dies gilt auch fir auferhalb der
Gewdassarparzelle liegende Teilbereiche. In der Begriindung ist ein entsprechendes Entwick-
lungsziel zu formufieren. Der zeichnerische Tell der Planung ist um die zur Enreichung dieses
Zieles notwendigen Fastselzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB zu ergéinzen.

Auch wenn die aufgrund des offensichtiich fortschreitenden Klimawandels zu erwartenden
gewissertikologischen Verdinderungen, besonders die Auswirkungen auf Flora und Fauna,
noch nicht sicher abgeschatzt werden konnen, ist Folgendes anzunehmen: Aufgrund der
Nord-S0d-Ausrichtung des belroffenen Abschnittes der MOmling, zudem in innerdrilicher La-
ge, ist der Erhalt sines beidsefigen, dichten, schattenwerfenden Ufergehdizsaumes essenti-
ell, um die Widerstandskraft des Gewassers gegeniber der Klimaerwdmung zu erhalten
bezishungsweise zu verbessam,

Mit der Planung des Weges und des Grinzuges ist das naturschutzfachliche Ziel zu verbin-
den, in dem betroffenen Abschnitt der Mmiing eine Varbesserung der Gewsisserstruktur und
der Lebensraumaqualitét zu erreichen.

Bei Batlicksichtigung dieser Punkte kann davon ausgegangen werden, dass durch die Um-
setzung der Planung keine Beeintrachtigung der fur das FFH-Gaetiet 6§318-303 .Oberlauf und
Mebanbache der Mimiing™ gesetzten Erhaltungszisle erfolgt.

Lichtimmissionen:

Auch m innerstadiischen Bereich sind Festsetzungen auf der Grundiage dss § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB zur Vermeidung von Lichtimmissionen maglich und sinavoll, Uber die im vorfie-

/' genden Entwurf bereits getroffenen Festsetzungen zu Lichtwerbeanlagen hinaus sind Maf-

9
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nahmen zur Vermeidung von Beeinfrachiigungen nachtaktiver, fichtempfindlicher Tierarten-
gruppen (Fledermause, Insekten} festzusetzen. Fur die Strafien- und AuBenbeleuchtung
sind ausschlieBlich voll abgeschirmite LED-Leuchten mit optimierter Lichtlenkung und gelbli-
chem Farbspektrum von 2.000 Kelvin bis maximal 2.500 Kelin einzusetzen. im Bereich des
Grinzuges mit Rad- und Fullweg entlang der Milmling sowie am Gewdsser selbst sind dunk-
ls R&ume zu erhalten, beispielsweise durch nichtiiches Abschalten der Beleuchtung (spa-
testans ab 22:30 Uhr) und den Einsatz von Bewegungsmeldemn.

Erneuerbare Energien

Die Begrindung zum Bebauungsplan enthélt ladigiich eine Empfehlung zur Nutzung solarer
Energle. Dies arscheint nicht mahr zeitgemaft. Die Flachdacher der Neubauten werden dau-
erhaft unverschattet bleiben. In Verbindung mit der West-Ost-Ausrichtung der Gebéude be-
steht eine gute Eignung dieser Dachftdichen fir sine aklive Nutzung der Solarenargie.

Es sofite daher von der Maglichkeit Gebrauch gemach! werden, hier nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b
BauGR ein Gebiet fesizusetzen, in dem bei der Errichiung von Gebauden Maftnahmen far
die Erzeugung, Nulzung oder Speicherung von Strom, Wirme oder Kélte aus emeuerbaren

Energien getroffen werden missen.
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[{ Eingriffsminimierung, allgemain

Es werden grofiflachige Flachdicher entstehen. Aus gestalterischen Grinden und aus
Griinden des (Stadt-) Kimaschutzes sowie des Astenschutzes ist eine Begrinung der Dach-
fachen zu fordern, Eine extensive Dachbegrilnung steht einer Nutzung der Solarenergie, bei
Varwendung aufgestinderter Paneele, nicht entgegen.

Es werden Regelungen bezOgiich der Griingestalitng der nicht Oberbaubaren Grundsticks-
fiichen vermisst. Fir die verbleibendan Freifldchen, einschiieBlich der dam Verkehrsraum
zugeordneten Flachen, sind Vergaben bezilglich eines mindestens zu begrinenden Fig-
chenanieils aufzunshmen. Sowelt maglich, solifen im affentlichen Raum Baumpflanzungen
vorgesahen und verbindiich festgesetzt werden. Fir AnpfRanzungen entlang der Momiing
sind ausschiiefiiich einheimische und standortgerachte Baum- und Straucharten zu verwen-
den, sine entsprechende Auswahlliste sollfe vorgegeben werden.

3'- Wir bitien, die mil dieser Stellungnahme vorgetragenen Bedenken und Anregungen im weile-
- fen Verfahren zu berlicksichtigen.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

G
Uwe Krause
Dipl.-Ing.

Durchschrift zur Kenntnis:

Magistrat der Kreisstedt Erbach
V.20 Bauaufsicht, Bauleit- und Regionalplanung, Denkmalschuiz
V.50 Untare Wasserbohlrde



| Mit dem vorliegenden Bebauungsplan (erneute Entwurfsfas-
sung, 03/2023) ergibt sich insoweit keine Verschlechterung der
bestehenden Situation

Der vorliegende Bebauungsplan beriihrt mit seinem Geltungsbe-

Odenwaldkreis, Der Kreisausschuss,
- Untere Naturschutzbehorde
Stellungnahme — Eingang 13.01.2023

Beschlussempfehiung:

zu 1: Den Hinweisen und Anregungen wird wie folgt Rechnung getra-

gen:
Zur Minimierung von potenziellen Eingriffswirkungen in die hy-
drologische und dkologische Situation bzw. um Eingriffswirkun-
gen noch deutlicher auszuschlieRen, wird fernhin auf die Fest-
setzung einer uferbegleitenden FuR- und Radwegeverbindung
verzichtet.

Der Ufergeholzsaum wird nach § 9 (1) 25 BauGB dauerhaft zum
Erhalt festgesetzt; dabei wahrt der so festgesetzte Geholzstrei-
fen einen Abstand von 2 m zum (noch} bestehende Gebiude-
komplex des ehem. Mobelhauses Schmidt (Fist. 906/9, ganz im
Sudosten) sowie von 1 m zum (noch) bestehenden Gebédude des
ehem. Getrankemarktes (Fist. 910/12).

Gegenlber der bislang bestehenden Situation ergeben sich
keine weitergehenden Eingriffswirkungen, sondern, im Gegen-
teil, vielmehr eine rechtlich eindeutige und nachvoliziehbare
Festsetzung zur Sicherung der bestehenden Gehdlzstruktur als
Habitat sowie als Puffer und Ubergang zur Mimling-Parzelle und
dem FFH-Gebiet.

Aligemein ist darauf hinzuweisen, dass deutliche Flachenanteile
des Ufergehoizsaumes im Bereich der eigentlichen Bachparzelle
(Flst. 1069/4) zu verorten sind.

In faktischer Hinsicht ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den
mit dem Bebauungsplan Uberplanen Fidchen um Grundstlicke
handelt, die alle vormalig bzw. nach wie vor intensiv genutzt wa-
ren/ sind und sehr weitgehend versiegelt sind.

zZu 2

reich die Gewdésserparzelle der Mimling (Fist. 1069/4 sowie
19/8), die zum FFH-Gebiet 6319-303 , Oberlauf und Nebenbéche
der Miimling® gehdrt. Aufgrund dessen erfolgte die Ersteliung ei-
ner FFH-Vorprifung, die den Planunterlagen im vorlaufenden
Beteiligungsverfahren beigefligt waren/ sind.

Im Ergebnis derer kommen die geschiltzten Lebensraumtypen
des FFH-Gebietes nur auBerhalb des Siediungsgebietes vor. Die
vorkommenden ,FFH-Anhang l-Arten“ (Groppe, Bachneun-
auge) sind durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht berihrt.
Zusammenfassend ergeben sich keine Hinweise auf die Not-
wendigkeit einer FFH-Vertraglichkeitsprifung.

Der Anregung wird entsprochen, eine entsprechende Festset-
zung wird im Bebauungsplan erganzt.

zu 3 u. 4: Der Anregung nachkommend, werden im Bebauungsplan

erganzende Festsetzungen getroffen, zur dauerhaften Begri-
nung von Fachdacher und flach geneigten Dachern sowie zur
Ausstattung von mindestens 50 % der nutzbaren Dachflachen
mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (Photovol-
taik / Solarthermie).

Auf die zudem (1) beachtlichen, einschidgigen Bestimmungen
{z.B. GEG) wird hingewiesen.

Unter Verweis auf die neu verankerte Festsetzung zur Erhaltung
des uferbegleitenden Gehdlzstreifens, angesichts der lediglich in
beschranktem Umfang fiir die angedachten baulichen Entwick-
lungen zur Verfugung stehenden Flachen, und, um notwendige
baulich-architektonische Spielrdume im Rahmen der vergieichs-
weise groBvolumigen und komplexen Bauvorhaben nicht weiter-
gehend einzuengen, werden im Bebauungsplan keine weiteren

A7



Festsetzungen zur Bepflanzung/Begrinungen der Freiflaichen

getroffen.

Nicht zuletzt aufgrund der verfolgten dffentlichen Nutzung (Hotel,
Gesundheitszentrum) wird im Zuge der Freiflachenplanung flr
eine attraktiv begriinte Gestaltung der verbleibenden Freiflachen
Sorge getragen werden/ werden missen.

zu 5: Der Anregung wird gemaR der vorstehenden Abwégung entspro-
chen.

Lo



Verband Hessischer Fischer e.V.

Anarkannte Naturschutzvereinigursy

Referal Namunchutz

Natorschutzbeaufiragter fiir den Odenwaldkreis
12.01.2023

Planangsgruppe Prof. Dr. V. Seifert

Breiter Wep 114
35440 Linden

Per e-mail

Bauleitplanung der Kreisstadt Erbach,
hier: Erbach, Bebauungsplan , Stdliche Innenstadt/Friedrich Ebert-StraBe™"
Internetseite der Stadt (www.erbach.de), Bekanntmachungen/Cffenlagen

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Planungsunterlagen wurden auf der Intemetseite der Stadt Erbach eingesehen.

Die innerstidtische Zielsetzung, der Versuch der anderen Wiedernutzbarkeit iberbauter Flichen, ist zu begriiBen.
Dennoch erfaube ich mir einige kritische Anmerkungen:

D¥e Absicht, ein Hotel zu etablieten, ist insofern sinnvoll, dz in Erbach lediglich nur noch zwei kieinere Hotels
existieren. Es gilt daher die Hoffoung, dass der [nvestor sich vorab ¢ine Hotelgruppe als Betreiber an seine Seite
gehotft hat, wobei dazu Marktanalysen anssc!ﬂaggebend gewesen sein soliten.

Die Planungsabsicht/-vorstellung i. 5. Arziehaus bedeutet eine Konzeniration von Arzten verschiedener
Fachrichtunger, ist u. U. jedoch mit dem Abwanderungsprozess ansfissiger Arzte und dem daraus folgenden
Leerstand an den derzeitigen Standorten innerhalb der Stadt verbunden! Ein Vortei! ist allerdings darin zu schen,
dass in einem zukilnftigen Arztehaus ein behindertengerechter Zugang geschaffen wird, der bisher oftmals nicht
vorhanden ist.

Meine grofien Bedenken bestehen jedoch hinsichtlich des Vorhabens, einen Geh- und Radweg entlang des
Gewiissers Miiinling mu schaffen. Dieser wilrde einen erheblichen Eingriff in den Uferbereich nach sich ziehen,
befinde sich innerhalb des 5 m-Schutzstreifens und fihrte zu einer erheblichen Bevnruhigung des dortigen
Fischbestandes. Natiirlich ist der MAmling-Teil zwischen Neue Lustgarten StraBe und lilig-Strafle im Rahmen der
Besiedhung Ober Jahrhunderte anthropogen vertindert worden. Dennoch ist hier, anch aufgrund Verbesserung der
Wasserqualitit, ein guter aquatischer Lebensraum innerhalb des FFH-Gebietes entstanden. Der Nachwels, dass die
geﬁhrdaen Fischarten Bachnennauge und Groppe in diesem Abschnitt nicht vorkommen, wurde nicht erbracht.
Dazu wir eine Elektrofischerei-MaBnahme notwendig gewesen.

Ich lehne daher diesen Weg aus vorgenannten Gritnden ab. (berdies besteht auch keine Notwendigkeit hierfiir!
Unabhingig davon stellt sich mir die Frage dessen Anbindung an die Illig-5trafe. Per Rampe?

Mit freundlichern GruB
(Ulm)
Natursch torden O v ral
Jorg Tom Wim  Am Drachenfeld 7 84711 Etbach 06082 630017 oder 01754011483
Hauptgeschitftsstella: Bankkonto:
Rhainstralle 36 Telefon: 0671-3020680 oMall: vhi@heszenfischer.net Deutsche Bank Wiesbadern
65185 Wiesbaden Teletax: 0811-301674 Intermet: www,hessenlscher.net Kig,-Nr. 300145 (BLZ 510 700 24

&



Verband Hessischer Fischer e.V.
Stellungnahme — Eingang 13.01.2023

Beschlussempfehlung:

zu 1: Die Hinweise und Ausfihrungen werden zur Kenntnis genom-

men.

zu 2: Zur Minimierung von potenziellen Eingriffswirkungen in die hydo-

logische und dkologische Situation bzw. um Eingriffswirkungen
noch deutlicher auszuschlielen, wird fernhin auf die Festsetzung
einer uferbegleitenden Fulk- und Radwegeverbindung verzichtet.
Der Ufergehoizsaum wird nach § 8 (1) 25 BauGB dauerhaft zum
Erhalt festgesetzt; dabei wahrt der so festgesetzte Gehbizstrei-
fen einen Abstand von 2 m zum {noch} bestehende Gebidude-
komplex des ehem. Mébethauses Schmidt (Fist. 906/9, ganz im
Siidosten) sowie von 1 m zum (noch) bestehenden Gebéaude des
vormaligen Getrankehandels (Fist. 810/12).

Gegeniiber der bislang bestehenden Situation ergeben sich
keine weitergehenden Eingriffswirkungen sondemn, im Gegenteil,
vielmehr eine rechtliche eindeutige und nachvollziehbare Fest-
setzung zur Sicherung der bestehenden Gehdlzstruktur als Ha-
bitat sowie als Puffer und Ubergang zur Mumiing-Parzelle und
dem FFH-Gebiet.

Allgemein ist darauf hinzuweisen, dass deutliche Flachenanteile
des Ufergehéizsaumes im Bereich der eigentlichen Bachparzelle
(Flst. 1068/4) zu verorten sind.

in faktischer Hinsicht ist darauf hinzuweisen, dass es sich beiden
mit dem Bebauungsplan Gberplanen Fldchen um Grundstiicke
handelt, die alle vormalig bzw. nach wig vor intensiv genutzt wa-
ren/ sind und weitgehend versiegeit sind.

Der vorliegende Bebauungsplan beriihrt mit seinem Geltungsbe-
reich die Gewdsserparzelle der Miimling (Fist. 1069/4 sowie
19/8), die zum FFH-Gebiet 6319-303 ,Obertauf und Nebenbéche
der Mimling” gehért. Aufgrund dessen erfolgte die Erstellung ei-
ner FFH-Vorpritfung, die den Planunterlagen im vorlaufenden
Beteiligungsverfahren beigefigt waren/ sind.

Im Ergebnis derer kommen die geschitzten Lebensraumtypen
des FFH-Gebietes nur aulerhalb des Siedlungsgebietes vor. Die
vorkommenden ,FFH-Anhang il-Arten” (Groppe, Bachneun-
auge) sind durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht bertihrt.
Zusammenfassend ergeben sich keine Hinweise auf die Not-
wendigkeit einer FFH-Vertraglichkeitsprifung.
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{bei Antwortschreiben bilte angeban)

12, Januar 2023

Bauleltplanung der Kreisstadt Erbach, Kernstadt
Bebauungsplan ,Sildliche Innenstadt/Friedrich-Ebert-Strafe™
Immissionsschutzrechtliche Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus Sicht der iImmissionsschutzbehtrde bestehen grundsatzlich keine Bedenken gegen die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sodliche Innenstadt/Friedrich-Ebert-Strafte®.

Es wird davon ausgegangen, dass sowohl im ausgewiesenen Urbanen Gebiet® als auch im
.Sonstigen Sondergebiet” die Einhaltung der Immissionswerte nach der TA L&rm sicherge-
stelit wird, damit den Bestimmungen des § 50 BImSchG Rechnung getragen ist und schad-
liche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRiich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiuden soweit wie moglich vermieden werden,

Die nach TA Larm festgelegten und einzuhaltenden Immissionsrichtwerten fir Immissions-
orte auBerhalb von Gebéuden betragen

in urbanen Gebieten
tags (08:00—22:00 Uhry 83 dB{A)
nachts (22:00-06:00 Uhr) 45 dB{A)

in Kemgebieten, Dorfgebisten und Mischgebieten
tags (06:00-22:00 Uhr) 60 dB(A)
nachts (22:00 - 08:00 Uhr) 45 dB(A)

Da das gepiante Arzte- und Gesundheitszentrum vorrangig tagsiber frequentiert wird, ist
nicht daven auszugehen, dass durch die zu- und abfahrenden Fahrzeuge die immissions-
richtwerte nach TA L&rm berschritten werden. Beim Hotelneubau wird auf die bereits vor-
handenen offentlichen Parkpldtze zurlickgegriffen.

Hensigeblluds:
Hauyx der Enacgie®, Hetmholestralle 1, 64711 Erbach

wnd bl P Cateer:
Untar www_ ocerussidiosss. dafiabamchuiz findan Ste dis nch At 13 Dy G (DE-CVE) Angabert.

Offrungszatterr:
ma,, i, éa, ir.: 500 bla 12:00 U, do.; 1400 bis 17:30 U
. o, bis fr.; B:0D bis 12:00 Ubr, da 14:00 bis 17:3¢ Ukr

Keonten dar Kreiskxsse:

Posthank FrankfuriMain BAZ 500 10050, Koma-Hr_ 144 67-803 IBAN; DE7 5001 0060 CO11 457603 HIC: FENKDEFF
Spricaxss Odenwaldksis EL2 508 519 52, Konita-Hr. 501 IBAN: DEQS 5085 1552 0000 000§ O BIC: HELADEF1ERB
Vareirigie Volksbank Reifeisenbonk oG BLZ 508 B35 13, Konko-Nr 30016 IBAN: DEGI 50B6 35130000 0300 15 BIC: GENODESHIC

Schieipen des Qd ises vem 12, Januor 2023 Seite 2 von 2
an Planungegruppe Prof. Or. V. Saiten, Brafter st 114, 35449 Linden - Lehgestem

Bei den AuBenbeleuchiungen der zu errichtenden Gebdude und Parkplitze ist auf umweit-
vertragliche Beleuchtung zu achten, damil Beeintrachtigungen durch Lichtimmissionen so
weit wie maglich ausgeschlossen sind.

Mit freundlichen Grifien

s ¢

Ellen Beisel




Odenwaldkreis, Der Kreisausschuss, “

- V.50 Umwelt und Naturschutz
Iimmissionsschutz

| Stellungnahme — Eingang 16.01.2023

Beschiussempfehiung:

zu 1: Die Hinweise werden umfassend zur Kenntnis genommen; (zeitnah) zur Errichtung vorgesehenen Funktionsgebdude” Ho-

Unter konkreter Orientierung an der Zielformulierung zum Be-
bauungsplan erfolgt im Bereich des Flurstiickes 910/12 (vormals
MU,) die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes nach § 11
(2) BauNVO mit der konkretisierenden Zweckbestimmung
JArzte- und Gesundheitszentrum®. Die im Einzelnen hier zulassi-
gen Anlagen und Nutzungen werden zudem in einem angefihr-
ten Zuldssigkeitskatalog konkret definiert, eine Wohnnutzung
wird dabei nicht ausgeschlossen.

Die beiden Fiurstiicke 908/2 und 910/13 (vormals MU1) werden
kiinftig als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festge-
setzt; lediglich Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
grundsatzlich ausgeschlossen.

Mit der geplanten Festsetzung eines Sondergebietes ,Hotel" so-
wie eines Sondergebietes ,Gesundheitszentrum* (als nicht emis-
sionstrachtige Nutzungen) ist im Kontext mit den im ndheren
Umfeld vorhandenen Bebauung und Nutzungen dem Tren-
nungsgrundsatz des § 50 BimSchG grundsétzlich entsprochen.
Nach den Planungspramisse des § 1 (6) Nr. 1 BauGB sind bei
der Aufstellung des Bebauungsplanes insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhait-
nisse [....J zu beriicksichtigen.

Unter Verweis auf die beachtlichen Bestimmungen auf Ebene
der Vorhabenplanung und Bauantragsteliung beziiglich der

tel und Gesundheitszentrum (z.B. GEG} hinsichtlich z.B. Fassa-
denddammung, Warmeschutzvergiasung, Einhausung von tech-
nische Anlagen und Aggregaten sind stiadtebauliche Konflikte
nicht zu erwarten.

Eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach der TA Larm ist
sicherzustellen.

zu 2: Der Anregung wird entsprochen.
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Hessen Mobil
StraRen- und Verkehrsmanagement

Darmstadt

FRER .

Hessen Mabil — Strafien- und Vummmamom AT aKenzeichen  4-o2_BV-15.03,01-Ba_2022-031062
Postfach 100763, 54207 Darmstadt )
Beatbaiterfin  Mohamad Taher Battkh

Planungsgruppe Prof. Dr. Seifert Telefon {06151) 3306 3407

Breitar Weg 114 . Fax (06151} 3306 3450

35440 Linden - Lethgestern £-Matl mohamadiaher battikh@mobil hessen.de
. batum 17. Januar 2023

Bauleitplanung der Kreisstadt Erbach, Kernstadt

Bebauungsplan ,,Slidliche Innenstadt / Friedrich-Ebert-Strafie”

hier: Stellungnahme im Rahmen der Behtirdenbetsiligung gem3B § 4 Abs. 2 BauGB
hr Schreiben vom 12. Dezember 2022

Sehr geehrter Herr Rilck,

zu dom oben genal"mten Bebauungsplan werden seitens Hessen Mobil - Stralen - und
Verkehrsmanagement die im Folgenden erlduterten Einwande mit rechilicher
Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen {A} und Hinweise (B)

vorgebracht:
{A) Einwinde mit rechmcher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen

Gesicherte &uBere ErschlieBung im Kfz-Verkehr [/ Lelstungsfihigkeit des
StraBennetzes (§§ 32, 47 HStrG)

/’ s Im Zusammenhang mit der Aufstellung des oben genannten Bebauungsplans

sind in der Begrindung keine Angaben (ber das zu srwartende
/ Verkehrsaufkormmen durch das Planvorhaben enthalten.

Die Leistungsfihigkeit des Verkehrsnetzes und der betroffenen
Verkehrsknotenpunkle (B45/K42/ ustgartensiralle und K49/LustgarlenstraBe)
sind im weiteren Bauleitplanverfahren gutachterich zu untersuchen und zu
bewerlen, um negative verkehrsbedingte Auswirkungen zu vermelden und
gegebenenfalls erforderliche verkehrliche MaBnahmen frithzeitig in das
Bauleitplanverfahren einflieen zu lassen.
Wir bitten um Ubersendung geeigneter Verkehrszahlen und sowie
entsprechende Leistungsfihigkeitsnachweise

{B) Fachliche Hinweise

+ Gegen den Strafenbaulastirdger von kiassifizierten Strafien bestehen keine
2 Anspriiche auf Durchfllvung von Schutzmalinahmen aufgrund des BimSchG.

Heggan Mobid Tolefon: (06151) 3306 0 Landasbank Heasen-Thirngen Kio. Nr.: 1000 512
GroB-Gerauer Weg 4 - Fax (98151) 3306 3130 Zahungen: HCC-Hessan Mabil BLZ: 500 50000
64285 Darmstach UStkiNr.: DER1700237 SL-Nr. 0AU2260250

vy mobil hessen.da BIC: HELADEFFXXX IRAN-Hr : DE 87 500 50 00000 1000 512  EORLNL: DE1653847

Hessen Mohil
Strafen- und Verkehrsmanagement

.

Hessen Mobil begriit die Festsetzung eines R+G-Weges entlang der Mimiling.
Die EinmOndung dieses an den &ffenttichen Straken (insbesondere K49) sind
entsprechend der Planungsstandards {Musteridsungen, etc.) zu planen und mit
Hessen Mobil abzustimmen.

Im weiteren Verfahren ist zwischen Hessen Mobil und der Stadt Erbach eine
Verwaltungsvereinbarung abzuschlieen, in dem unter anderem die spatere
Unterhattung und Kostenfrage fir die eventuelf notwenigen Anderungen an der
vorgenannten Einmiindung geregelt sind.

Samtiiche Kosten in diesem Zusammenhang sind veranlasserbedingt durch die
Stadt Erbach zu tragen. Es gilt das Verursacherprinzip.

Bei angedachter Verdffentlichung dieses Schreibens widerspricht Hessen WMobil
ausdriicklich der Herausgabe personenbezogener Dalen.

Mit freundlichen Grizien
im Auftrag

k?z g j&%ﬁ/

eurich
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Hessen Mobil,
StraBlen- und Verkehrsmanagement Heppenheim

)

Stellungnahme — Eingang 21.01.202

|

Beschlussempfehlung:

zZu 1:

Der Anregung wird/ wurde entsprochen. Im Rahmen einer Ver-
kehrsuntersuchung wird/ wurde das ortliche Verkehrsnetz auf
seine Kapazitatsreserven hin Uberprift und ermittelt, ob die im
Zusammenhang mit dem vorliegenden Bebauungsplan entste-
henden Neuverkehre aufgenommen und in ausreichender
Weise abgewickelt werden.

Aus den durchgefuhrten Leistungsfahigkeitsuntersuchungen
geht hervor, dass die Prognoseverkehrsmengen in der vor- und
nachmittéglichen Spitzenstunde an den beiden Knotenpunkten
mit den guten Qualitatsstufen ,B“ bzw. ,C* leistungsfahig abge-
wickelt werden kénnen.

Der Ergebnisbericht zur Verkehrsuntersuchung ist der vorliegen-
den Begriindung als Anlage beigefiigt und Bestandteil des Ab-
wiagungsmaterials zum Bebauungsplan.

Die Verkehrsuntersuchung wird der Fachbehérde (HessenMobil)
im Zuge der erneuten Beteiligung zur Beurteilung vorgetegt.

zu 2: - wird zur Kenntnis genommen

zu 3:

Gemal diesbeziiglicher Anregungen von Seiten der Offentlich-
keit und verschiedener Fachplanungstrager wird, zur Minimie-
rung von potenziellen Eingriffswirkungen in die hydrologische
und &kologische Situation bzw. um Eingriffswirkungen noch
deutlicher auszuschlieBen, fernhin auf die Festsetzung einer
uferbegieitenden Ful- und Radwegeverbindung verzichtet.

Der Ufergehiizsaum wird nach § 9 (1) 25 BauGB zum Erhalt
fesigesetzt.

Damit entfallt, wie urspriinglich durch den Plangeber vorsehen,
die mbgliche Zuganglichkeit zum Gewasser der Mimling fur die
Offentlichkeit und die Unterhaltungspflichtigen

zu 4: Sofern und soweit erfordertich wird der Anregung spaterhin Rech-

nung getragen.

2
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Schwinn, Heidermarie ./. Stadt Erbach
Baurecht
Aktenzeichen: 2.0 ma-pf

Sehr geehrte Damen wnd Herren,

b.001/006

Hars Mohmats

Rechtsawsht
Fachumwall Bir Verwalwngrecht
Meathitdeoplan §

£4283 Darmstads
Gakhshch 72

Fond#l SL.9 18 530
Fax Q&1 519185311
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o L4:00 Ul + 1760 Ube
De E4:00 Uhe~ 1700 e

Frau Heidemarie Schwinn, Friedrich-Ebert-Str. 20 A, 64711 Erbach, hat mich mit ihrer Vertretung

beanfiragt. Bine entsprechende Vollmacht sende ich mit diesem Schreiben.

Meine Mandantin ist Eigentitmerin des teilwelse im Geltungsheraich des Bebanungsplans , Siidi-
che Innenstadt / Fredrich-FEbert-Strafiz "gelegenen Grundstiickes Friedrich-Bbert-Strafle 12 A,
Frau Schwinn ist als Bigentiimerin darch die Planung indireks betroffen incoweit, als iber ihr eige-
nes Grundstick ein Weg geplant ist, der die bisherigs Nutzung des Grundstiicks einschrinkt. Sie ist
auch insoweit durch diz Planung betroffen, als auf den tberplanten Grundsticken eine masaive
Bebauung vorgesshen ist, di¢ nach Art und Grofle erhebliche bodenrechtliche Spanaungen hervor-

ruft, die durch die bis jetzt vorgestelite Flanung nicht ansatrweise geldst werden.

Volicbnk Darmstadt Portbank Prankfast
TRAN DE3R 5083 0000 D03 743802 HAN DE37 5001 00600624 175500
BIC GEHODEFIVED BIC PBIEDEFF

1240172023

A
e
—

W

{FAR 4961518155311 ?.002/008

10: 45 +42.,,319185311

Tch neline zur Begriindung des Bebauungsplans im Einzelnen wie folgt Stedlung:

Das Quartier der siidlichen Innenstadt zwischen Neuer LustgartenstraBe und Higstrafle, sowie
zwischen der Miimling und der Friedrich-Ebert-Strafle ist derzeit gekennzeichaet durch eine refativ
Keinteilige gewerbliche Nutzung im nérdlichen Bereich, weiter slidlich findet sich ein grofier Pask-
platz, an der TigstraBe gelegen ein weiterer Patkplats. Das iibrige Gelinde ist durch maximal 2 -3
geschossige Wohnhiuser gekennzeichnet.

Die friiher gewerblich genutzten Gebaude, nimlich ein Getriinkehandel und ein Méhethaus wer-
den nicht mehr genmtzt. Die Nutzung des Gelindes des ehemaligen Hinrichtungshatses Mabel-
Schmidt soll nach dem Wunsch der Stadt Erbach mit einem Hotel liberbant werden. Insofern gibt
es bereits seit dem Jahr 2013 eine Machbarkeitsstudie,

Allerdings umfalt dos Plangebiet nicht das gesarnte Qmartier, sondern fediglich die 2ur teilweisen
Neubet henen Fhurstiicke im Nordet des Quartiers. Ausgenommen ist die Fliche

INeut g VOIE;

des alsVerbinduugmg zwischen der Migstrafle und dem Plangebiet vorgesehene Wegstrecke,

Im Regionalplan sowie im Flichennutzungsplan ist die in Rede stehende Fliche als Bestandteil des
Vorranggebietes dargestellt, allerdings gibt die Regtonalplanung im Wesentlichen den Bestand
wieder. Im wirksamen Flichennutznngsplan ist das Quartier als Mischbaufiche d::gestellt. auch
dies entspricht lediglich der bishesigen Bebauung.

Die éatlichen Grundstiicksteile entlang der Miimling sind als Griinflichen dargestellt.

Es ergibt sich ans der Begriindung, da$ offenbar nicht daran gedacht ist, den Bebauungsplan aus
dem Flichennutzungsplan zu entwickeln, sondem vielmehs, den Flichenn lan an den Be-
bauungsplan anzupassen. Dies ist, wenn mir diese Bemerkang edaubt ist, die flsche Reihenfolge,

Der Bebavungsplan ist 2us dem Flichennntzungsplan za entwickeln und nicht umgekehrt der Fii-
chennutzungsplan ans dem Bebanungsplan.

Insowelt stelle ich fest, dafl schon insoweit der vorgesehene Bebanungsplan nicht dem geltendea
Flichennutzungsplan entspricht.

Dexvorgesehene Weg verlzuft im amtlich festgesteliten Uberschwemmungsgebiet, tangiert das
FFH-Gebiet ,Oberlauf und Nebenbiche der Miimling”:

- Ich bin der Anffassung, daf der vorgesehene Bebanungsplan eher einem , vorksbenbezogenen

baynogsplan "entspricht, als einem Bebamungsplan, der durch die vorgesehene Bebanung entst:
henden erhieblichen bodenrechttichen Spannungen adiqu,at 18st, Wie die bodenrechtliche Span-
nung zwischen den beiden vorgesehenen hohen Gebiuden und der umlisgenden Bebamag gelost
werden soll, ergibt sich aus diesem Bebanungsplan nicht. Ich halte die zu klelnriumige Planung fir
fehlerhaft.

<l
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Ebenso fraglich ist, ob bier eine Uraweltvertriglichkeitspriifung widdich uaterbleiben kann. Es geht
hier nimlick nicht nur mm ein Hotelkomplez, sondern auch um ein von der Kubatur mindestens
ebenso grofies Gebiude, das als Arztezentrum dienen soll. Ob eine FRH-Vertriglichkeitspriifung
onterbleiben kann, vor allem angesichts der weiteren Auswirkungen des Bauvorhabens, halte ich
fir fraglich. Maf und Art der baulichen Nutzung harmoniert in keiner Weise mit der umgebenden
Bebanung; also weder mit der Bebauung der nahegelegenen historischen Altstadt, noch der Quar-
tierbebavung, Die neuen Gebaude sind dentlich gréiier, umd harmonieren in keiner Weise mit der
umgebenden Pebauung, vor allet: in Beziehung zur keinteiligen Wohnbebanang wirken diese
Gebliude erdriickend.

Die Ausweisung eines Sondergebietes hinsichtlich des ndrdlichsten Grundstitckes erscheint -
mindest plausibel, die Festsetzung der Grundstiicke, die fiit den Bau des Arztezentrums vorgese-
hen sind, aly ,erdanes Gebiet "ist fehlerhatt, Urbane Gebiete dienen der Innenstadtentwicklung,
dieses ,arbane Gebiet “Tiegt aber am Stadtrand, allenfalls 2:m Rand der Innenstadt, wnd nicht in der
Innenstadt. § & a der Baunutzungsverordnung paft aber auch aus anderen Gritnden hier nicht. Die
urbanen Gebiete soflten dazu dienen, innerhalb der verdichteten Innenstidte eine Mischnatrung,
insbesondere elne Wohnnutming zuzalassen. Offenkundig ist aber hier die Wohnnutzung ausge-

, so dal die Festseboung als , urbanes Gebiet "nicht der Zieltichtung des § 6 a BauNVO
entspricht

Offensichtlich verfolgt die Festsetzung andere Zwecke, wie auf Seite 12 der Begriindung auch zu
lesen ist.

#Mit der Pestsetzung der (Febietskategorie eines orh Gebiates wird sudem ither
den rinmlichen Geltungsbereich des hier vorlisgendan Bebauungsplanes hinausge-
dacht; db. das urkane Gebiet kann alsKristallisationspunict dienen, fir zukinftige

m&gliche Entwickinngen im Sinne einer siedlungsstrukinrellen und funktionalen
Apfiwertung des sidlichen Innenstadtbereiches von Erbach. “

Dries kasn nicht das Ziel eines Bebauungaplanes sein.

Weon itber den ,rinzmfichen Geltungsbereich eines Bebaunngsplanes hinausgedackt*wird, dann
ist das Gebiet, in das, um im Bilde 2u bleiben, hineingedacht wird, einzubezichen, und zwar in der
Weige, daff der Geltungrbereich des Bebaunngsplans anfdas gesamte Qartier ansgedehnt wird.
Anconsten bestitigt der Bebanungsplan die Kritik die an der Neufassung des § 6 a BauNVO von
Sachverstindigen geduert worden ist. § 6 a BauNVO fillt ans der Systematik der BauNVO, die
Klar strukturierte Baugebiete schaffen wollte, hecavs, Uberspitat gesagt ist in elnem , urbanen Ge-
biet“alles miglich,

Der Bebanungeplan stellt den ,guten stidtebaulicken Ubergrag "(Seite 13 der Begrindung) eben
gerade nicht her. Sadlich an das geplante Arztehaus grenzt ein unbebagtes Gelinde, das derzeit als
Parkplatez genutzt wird '

17/0% 2023
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Zum Maf der baulichen Nutzung ist 7u sagen, dafl diese im Bereich des Sondergebiets Hotels
hoch, und im Bereich des geplantes Arstehanses sehr hoch ist, und eine erhebliche Spennung er-
zeugt ma der in dem Qupartier vorhandenen Wohnbebaoung, Diese ist Heinrinmig und Heinteilig,
die Bebavung fithrt dazu, daf etwa die Wohngebiude zwischen dem Arztehans und dem geplanten
Hotel wirken, als stiinden sie innethalb eines Kleinriumigen Ingeahofs, Meine Mandantin muf} zu
Recht fiirchten, dal sich dieser , Xristalfisationspunict *bls za thr ausdehnt, 10 dafl sle, wenn es so
komm¢, wie angedacht, ebenfalls von mehrstéckigen Gebiiunden nrestefit wird.

Besondere Kritik gilt dea geplanten Verkehrsflichen, die meine Mandantin nattirlich ganz beson-
ders betraffen.

So soll eine Wegeverbinding parallel des Flusstaufs der Miimling hergestellt werden, Behauptet
wird, dafl in Vedidagerung der artraktiven Wegeverbindung aus Richtung Nordea von der Miim-
ling-Britcke am Erbacher Bauhaus bzw. dem Marktplatz iiber den historischen Lustgarten der
Flusstaof der Mismling , erdeb- uad erfabrbar gemacht werden solft

Dies soll im Znsammenhang stehen mit ¢iner attraktiven Freiflichengestatung,

Zundchst wire 7u erliutern, worin diese ,attraktive Wageverbindung “denn bestehen soll, Im Ubri-
genwiiede eine , attraktive Fretflichengestaltung “voraussetzen, daB diese Freiflichen anch in den
Bebauungsplan einbezogen werden. Dies ist aber nicht dex Fall. Vielmehr bescheinikt sich der Be-
baunngsplan auf den Weg alleine, Wo dann die , attraktive Freiffichengestaltung “stattinden soll,
bleibt unklar.

Eg bleibt vielmehr der Eindruck, daB e hier gar nicht um die Durchsetzung Sffentlicher Interessen
gegen die privaten Interessen meiner Mandantin geht, sondern vielmehr nm folgendes:

»Die Wegeverhindung ist audem wiveszichtbar notwendig fiir eine fflinfige Zuwegimg zu des
dffentlichen Parkplateflichen an der Migstrafi”, Dies kann kein 6ffentliches Interesse sem, denn es
geht offenbar nur um fiir die geplanten Bebauung dienende Parkplatzfiichen. Auch hier gilt, dag
die TlligstraBe nicht in den Bebanungsplan einbezogen ist, so daf} die dort liegenden Parkplat -
chen nicht gesichert sind, derzeit kianten sie, da in diesern Bereich § 34 BauGB weiter gilt, ohne
weiteres auch bebagt werden.

Der Weg liegt nahezu vollstindig im Bereich des Uberschwemmungsgebiets, offensichlich haben
die daher notwendigen detatllierten Abstimmungen mit der zustindigen Fachbehatde bisher nicht
stattgefunden. Solange das nicht geschehen ist, kann meines Ermessens eine Wegeplanung nicht
stattfinden.

Die Berticksichtigung von Umwelthelangen ist hier offensichthich aur nachrangig. Vielmehr wird
eine erhebliche Fliche die zur Zeit bewachsen ist, und als Griinfliche dient, Gberbaut. Auf der Fls-
che steht unter anderem alter Baumbestand, die Fliche wird nicht als Garten genutzt, vielmehr
befindet sich auf dem Grundstiick meiner Mandantin eine Imerel,
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Als wesentlichen Kritliipunkt an dieser Planung nenne ich inshesondere, daf die Ausgliederung
einer Teilfliche ans dem Quartier nicht sinnvoll erscheint. Es geht nicht bier einen , Knistallisati-
onspunkt herzastellen, der dann in die unliegenden Grundstiicke aussteahlen soll, vielovehr ist im
Rahmen einer vemiinftigen und nmfassenden Planung schon jetzt festzuhalten, in welcher Weise
sich dieser , Kristalisationspunkt “auf die umbiegende Bebauung auswirken sofl. Dies gilt vor allem
Fir das siidlich des Arztehauses liegende Grundstiick, daf derssit nock unbebaut ist.

Meine Mandantin hat meines Ermessens einen Anspruch darauf|, 2n wissen, welche anschiieflenden
Planungen, die offenbar schon angedacht sind, sie denrt zn erwarten hat.

Bel der Vorstellung von entsprechenden Bauplines hat sich herausgestellt, daf eine Bebauung des
Grundstiickes siidlich des Arzteh offenbar bereits geplant ist. Dies ist meines Bomessens
schon jetzt einzubezichen, alles anderc wiire , Safamitaktik T

Ich bitte nm Beachtung der Anregnngen und Einwinde meiner Mandantin im Rahmen des weite-
ren Planungsverfahrens.

Mit freundlichen Griflen

bkt

Rachtsanwalt
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RA H. Mohrmann, Darmstadt
Stellungnahme — Eingang 17.01.2023

Beschilussempfehiung:

zu 1;

zu 2:

zZu 3;

Die Begriindung ist nach § 9 (8) BauGB dem Bebauungspian
beizufiigen, jedoch nicht Bestandteil des eigentlichen Bebau-
ungsplanes. Sie nimmt nicht teil am Rechtscharakter des Bebau-
ungsplanes und ist auch nicht rechtskraftig”.

Somit beziehen sich Hinweise und Anregungen (sofern und so-
weit relevant) auf den Rechtsrahmen und die Festsetzungen des
Bebauungspianes.

Die Hinweise und Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genom-
men. Nach § 1 (3) BauGB haben Gemeinde Bauleitpléne aufzu-
stellen sobald (,Zeitpunkt") und soweit (,rdumlicher Geltungsbe-
reich* und “Umfang der getroffenen Festsetzungen") es flr die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Dies ist vorliegend der Fall.

Im Regionalplan Sudhessen 2010 (RPS 2010) ist die in Rede
stehende Flache als Bestandteil des Vorranggebietes Siedlung,
Bestand dargestelif.

Der vorliegende Bebauungsplan ist an die Ziele der Raumord-
nung im Sinne des § 1 (4) BauGB angepasst.

Im wirksamen Flachennutzungsptan der Kreisstadt Erbach
(1974) ist der entsprechende Siedlungsbereich als Mischbaufla-
che dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird, soweit erforder-
lich, gemaR den Bestimmungen des § 13a (2) Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst.

zu 4: Der vorliegende Bebauungsplan beriihrt mit seinem Geltungsbe-

zu 5:

reich die Gewdsserparzelle der Mimling (Flst. 1069/4 sowie
19/8), die zum FFH-Gebiet 6319-303 ,Oberiauf und Nebenbéche
der Mumling” gehort.

Aufgrund dessen erfoigte die Erstellung einer FFH-Vorprifung
(Bjérnsen Beratende Ingenieure GmbH, Nd.lassung Darmstadt,
Dez. 2022), die als Bestandteil der Planunteriagen éffentlich aus-
gelegt und den zustindigen Fachbehdrden vorgelegt wurde.

Im Ergebnis derer kommen die geschiitzten Lebensraumtypen
des FFH-Gebietes nur aulerhalb des Siedlungsgebietes vor. Die
vorkommenden ,FFH-Anhang [l-Arten® (Groppe, Bachneun-
auge) sind durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht berthrt.
Zusammenfassend ergeben sich keine Hinweise auf die Not-
wendigkeit einer FFH-Vertriglichkeitsprifung.

Durch die Obere Naturschutzbehotrde beim Regierungsprasi-
dium Darmstadt (Stellungnahme vom 25.01.2023) wird die Plau-
sibilitdt der Beurteilung bestétigt. ,Die Vorschriftendes § 1a (4)
BauGB in Verbindung mit § 34 BNatSchG stehen der Zulassung
des Vorhabens nicht entgegen” {(RP Darmstadt).

Als Tragerin der Planungshoheit obliegt es grundsétzlich der
Stadt das geeignete instrument nach dem BauGB zur Umset-
zung der stadtebaulichen Zielsetzung zu wéhlen.

Hinsichtlich der aufgeworfenen stddtebaulichen und baupla-
nungsrechtlichen Aspekte ist auf die nachstehenden Ausfiihrun-
gen zur verweisen.

Neben der beabsichtigten Errichtung eines Hotelkomplexes in
hervorragender Lagesituation zum historischen Altstadt- und In-
nenstadtbereich von Erbach als ein wichtiger (und seit langerer
Zeit notwendiger) Beitrag zur Verbesserung der fur die touristi-
sche Infrastruktur, verfolgt der vorliegende Bebauungsplan als
maRgebliche Zielsetzung eine attraktive Erweiterung des Erba-
cher Angebotes der Daseinsvorsorge im Gesundheitsbereich
durch die zentrale Etablierung eines ,Gesundheits- und Arzte-
zentrums® mit Facharztpraxen, Apotheke, verschiedenen
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zu 6:

Therapie-, Rehabilitations- und sonstige Dienstleistungsangebo-
ten im Gesundheitswesen.

Unter sehr konkreter Orientierung an dieser Zielformulierung er-
folgt daher konftig im Bereich des Flurstiickes 10/12 (vormals
MU.) die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes nach § 11
(2) BauNVO mit der konkretisierenden Zweckbestimmung
JArzte- und Gesundheitszentrum®. Die im Einzelnen hier zulassi-
gen Antagen und Nutzungen werden zudem in einem angeftihr-
ten Zuldssigkeitskatalog konkret definiert; eine Wohnnutzung
wird nicht ausgeschlossen.

Die beiden Flurstiicke 908/2 und 910/13 (vormals MU1) werden
kiinftig als Aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festge-
setzt; lediglich Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
grundsatzlich ausgeschiossen.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Mal der
baulichen Nutzung stellen den maximalen Zulassigkeitsrahmen
dar firr die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung.

Aufgrund der nur in beschranktem Umfang zur Verfigung ste-
henden Grundstiicksflachen bedarf es zur Sicherstellung einer
funktionalen und wirtschaftlichen Tagfahigkeit einer (iber die bis-
lang bestehenden Gebaudehdhen hinausgehende Héhenent-
wicklung.

in Abwagung mit den benachbart bestehenden Gebadudehshen
erfolgt jedoch zur erneuten Entwurfsfassung des Bebauungspla-
nes eine gewisse Verringerung der maximal zul&ssigen Ober-
kante baulicher Anlagen in Richtung der Friedrich-Ebert-Stralte
und dem nérdlich benachbarten Gebaude Friedrich-Ebert-
Stralle 14.

Zugleich wird (unter Beachtung des Gleichbehandiungsgebotes
und zur Schaffung von Entwicklungsmdglichkeiten) die maximal
zulassige Anzahl im Bereich der Anwesen Friedrich-Ebert-
Strafe 12 und 14 (kiinfliges WA) mit Z = IV genauso wie im Be-
rich der benachbarten SO festgeseizt.

Die maximal zuldssige Hohenentwickiung von Gebauden im vor-
liegenden Bebauungsplan liegt insgesamt im MaRstab der Ge-
biude westlich der Friedrich-Ebert-Strale und den Betriebsge-
b&uden 6stlich des Plangebietes und der Mimling.

Zu 7: Zur Minimierung von potenziellen Eingriffswirkungen in die hydo-

logische und tkologische Situation bzw. um Eingriffswirkungen
noch deutlicher auszuschliefen, wird fernhin auf die Festsetzung
einer uferbegleitenden Fuft- und Radwegeverbindung verzichtet.
Der Ufergehéizsaum wird nach § 9 (1) 25 BauGB dauerhaft zum
Erhalt festgesetzt, dabei wahrt der so festgesetzte Gehdlzstrei-
fen einen Abstand von 2 m zum (noch) bestehende Gebdude-
komplex des ehem. Mdbelhauses Schmidt (Fist. 906/9) sowie
von 1 m zum {noch) bestehenden Gebiude des vormaligen Ge-
trankehandels (Fist. 910/12).

Gegenitber der bislang bestehenden Situation ergeben sich
keine weitergehenden Eingriffswirkungen sondermn, im Gegenteil,
vielmehr eine rechtliche eindeutige und nachvollziehbare Fest-
setzung zur Sicherung der bestehenden Gehdlzstruktur als Ha-
bitat sowie als Puffer und Ubergang zur Miimling-Parzelle und
dem FFH-Gebiet.

Allgemein ist darauf hinzuweisen, dass deutliche Flachenanteile
des Ufergehdlzsaumes im Bereich der eigentlichen Bachparzelle
(Fist. 1068/4) zu verorten sind.

Grundstiicksfiachen sidlich des Flurstiicks 910/12 sind durch
den vorliegenden Bebauungsplan insofern nicht weiter betroffen.

Die Belange des Hochwasserschutzes bzw. des Uberschwem-
mungsgebietes wurde im Vorfeld des Bauleitplanverfahren gut-
achterlich bearbeitet (Bjornsen Beratende Ingenieure, Nov.
2022). Ziel des Gutachtens war es, nachzuweisen, dass durch
die baulichen MaRnahmen keine nachteilige Veranderung des
Abflussgeschehens verursacht wird und letztlich Drittem durch
diese Mafinahmen nicht geschadigt werden.

Gemal der zustindigen Fachbehérde (Untere Wasserbehdrde

beim Odenwaldkreis) konnte der Nachweis durch das
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Gutachten erbracht werden.

zu 8. Die Ausfiihrungen werden unter Verweis auf Pkt. 2 der vorliegen-
den Abwigung zur Kenntnis genommen.
Ein Aspekt im Rahmen der Festlegung des rdumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes stellt (u.a. !) auch die grund-
satzlich Verfilgbarkeit von Grundstiicksflachen sowie die Reali-
sierbarkeit der mit dem Bebauungsplan verfolgten Vorhaben dar.

Zusammenfassend ist zu konstatierten, dass die vertretene Eigenti-
merin mit dem Entfallen des vormals festgesetzten Fuf3- und Radwe-
ges durch die nunmehrige erneute Entwurfsfassung des Bebauungs-
planes (03/2023) nicht / nicht wesentiich berithrt ist.

32



24/01/2023

NN

15:31+4851519185311 P.001/006
rechtsanwalt

4 Mohrmann. Madibleoplot - $4200 Do
Hana Mobsmann
Rechtsanwalt

Der Masisth Fachaawal: fiir Verwaltungsrecht

5

der Stadt Erbach athimplant

- Stadtbauamt - Gaichusbich 72

Neckarstr. 3 Fon 061519 15530

D 64711 Brbach Tax061 519 185311
farzkig@nimabmoamnde
meenmchmmanpds

fiber beA
per Telefax: (06062) 64286 Ofizngreciicn
Mo-Fu 0930 Uhr— 200U
Mo 1400 Ut 17:00 Uy
. e 14:00 U~ 17:00 U,
Darmstadt, den 24.01.2023 o Ve B u“'
Unser Zeichen:

1-23-V-0004-mo/ wi

Stegmiiller, Dominic ./, Stadt Erbach
Baurecht

Sehr geehrte Damen und Herren,

Herr Dominic Stegmiller, Friedricht-Ebert-Str. 24, 64711 Erbach, hat mich mit seiner Vertretung
beauftragt. Eine entsprechende Vollmacht sende ich mit diesern Schreiben.

Mein Mandant ist Eigentimer des teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplans , Sidliche
Innenstadt / Friedrich-Ebert-Strafie “gelegenen Grandstiickes Friedrich-Bhert-Strae 24, Herr
Stegmann ist als Eigentimer durch die Planung direkt betroffen insoweit, als ber sein eigenes
Grundstiick ein Weg geplant ist, der die bisherige Nutzung des Grundstficks einschrankt. Erist
auch insoweit durch die Planung betroffen, als auf den Sherplanten Grundstitcken eine massive
Bebauwung vorgeschen ist, die nach Art und Gréfie ethebliche bodenrechiliche Spannungen hervor-
ruft, die durch die bis jetzt vorgestelite Planung nicht ansatzweise gelost werden.

Ich nehme zur Begriindung des Bebaudngsplans im Einzelnen wie folgt Stellung:

Das Quartier det slidlichen Innenstadt zwischen Neuer Lustgartenstralle und IigsttaBe, sowie
zwischen der Miimling und der Friedrich-Ebert-StraBe ist derzelt gekennzeichnet durch eine relativ
kleinteilige gewerbliche Nutzung im ndrdlichen Bereich.

Volksbank Darmatsdt
IBAN DEZS 5089 000300003 7438 01
BIC GENODEF1YDD

Postbank Prankfort

BIC PRNKDEFF

IBAN DEJ7 5001 00600624 175600
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Weiter stidlich findet sich ein grofles Parkplats, an der WigstraBe gelegen el weiterer Parkplatz.
Das tibrige Gelinde ist durch maximal 2 - 3 geschossige Wohnhiuser gekennzeichnet.

Die friher gewerblich genututen Gebiude, nimlich ein Getrinkehandel und ein Mobelhaus wer-
den nicht mehr genutzt. Die Nutzung des Gelindes des ehemaligen Binrichtungshauses Mabel-
Schmidt soll nach dem Wunsch der Stadt Erbach mit einem Fiotel dberbaut werden, Insofern gibt
es bereitn seit dem Jahr 2013 eine Machbarkeitsstudie.

Allerdings umf8t das Plangebiet nicht das gesamte Quartier, sondem lediglich die zur teilweizen
Neubebauung vorgesehenen Flurstiicke im Norden des Quartiers. Ausgenommen ist die Fliche
des als Verbindungsweg twischen der liligstrale und dem Plangebiet vorgesehene Wegstrecke.

Im Regionalplan sowie im Flichenrmtrungsplan ist die in Rede stehende Fliche als Bestandteil des
Vorranggebietes dargestellt, allerdings gibt die Regionalplamung im Wesentlichen den Bestand
wieder. Im wirtksamen Flichennutzangsplan ist das Quartier als Mischbanfliche dargestellt, auch
dies entspricht lediglich der bisherigen Bebauung.

Die 5stlichen Grundstlicksteile entlang der Mimling sind als Griinfiichen dargestellt.

Es crgibt sich aus der Begriindung, dafl offenbar nicht daran gedacht ist, den Bebanungsplan aus
dem PFlichennutzangaplan zn entwickeln, sondem vielmehr, den Flichensmizungsplan an den Be-
baunngsplan anzupassen. Dies ist, wenn mir diese Bemeskung erdaubt ist, die falsche Reihenfolge.

Der Bebauungsplan ist ans dem Flichennmtzungsplan zu eatwickeln und nicht umgekehut der Fli-
chennutzungsplan aus dem Bebauungsplan.

Insoweit stelle ich fest, daf schon insoweit der vorgesehene Bebauungsplan nicht dem geltenden
Flicheonutmngsplan entspricht.

Der vorgesehene Weg verliuft im amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet, tangiert das
FPH-Gebiet , Oberlaufund Nebenbiche der Miimling

Ichbin der Auffassung, daft der vorgesehene Bebauungsplan eher einem , vorbabenbesogenen Be-
bauungsplan "entspricht, als einern Bebavungsplan, der durch die vorgesehene Bebawung entste-
henden erheblichen bodenrechtlichen Spannungen adiquat [6st. Wie die bodenrechtliche Span-
nung zwischen den beiden vorgeschenen hohen Gebauden und der vmliegenden Bebauung geldst
werden soll, exgibt sich aus diesern Bebannngsplan nicht. Ich halte die zu Heinrdumige Planung fir
fehlerhaft,

Ebenso fraglich ist, ob hier eine Umweltvertraglichkeitsprifung wirklich unterbleiben kann. Es geht

hier ndmlich picht nur um ein Hotelkomplex, sondern auch um ein von der Kubatur mindestens
ebenso groBes Gebiinde, dag als Arztezentrum dienen soll.

%3
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Ob eine FEH-Vertriglichkeitsprisfng unterbleiben kann, vor allem angesichts der weiteren Ans-
wirkungen des Bauvorhabens, halte ich fir fraglich. Mafl und Art der banlichen Nutzung harme-
niert in keiner Weise mit der umgebenden Bebauung, ko weder mit der Bebanung der nahegele-
genen historischen Altstedt, noch der Quartierbebanung, Die nenen Gebiiude sind deutlich grofer,
und harmonieren in keiner Weise mit der umgebenden Bebanung, vorallem in Beziehung zur
Weinteiligen Wohnbebauung wirken diese Gebiude erdriickend.

Die Answeistng eines Sondergebietes hingichtlich des nérdlichsten Grundstickes erscheint zu-
mindest plausibel, diz Pestsetmng der Grundstiicke, die fiir den Ban des Arztezentrums vorgese-
hen sind, als ,urbanes Gebiet“ist fehlethaft. Urbane Gebiete dienen der Innenstadrentwicklong,
dieses ,urbane Gebiet “Hegt aber am Stadtrand, allenfalls am Rand der Innenstadt, und nicht in der
Innenstadt, § 6 a der Bannutzungsverordnung pait aber anch aus anderen Gritnden hier nicht. Die
urbanen Gebiete sollten dazn dienen, innerhalb der verdichteten Innenstidte eine Mischnutzung,
insbesondere eine Wohnnutzung zuzulassen. Offenkundig ist aber hier die Wohnoutzung ansge-
nommen, o dafl die Festsetzung als ,urbanas Gebiet“nicht der Zielrchtung des § 6 a BanNVO
entspricht.

Offensichtlich verfolgt die Festsetzang andere Zwecke, wie auf Seite 12 der Begrindung auch zu
legen ist.

P Mit der Festsetzung der Gebietskategorie aines urbanen Gebictes wird zudem Gher
den riumbichen Geltungsbereich des hier vorliegenden Bebavungsplanes hinausge-
dacht; db. das urbane Gebiet kann als Ksistallisationspunkt dienen, fitr zokiinftige
migliche Entwicklungen im Sinne einet siedlmgustrakturellen und fonktionalen
Aufwertang des siidlichen Innenstadtbereiches von Erbach. ”

Dies kann nicht das Ziel emes Belrauungsplanes sein,

Wenn @ber den  rigmlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplanes hinansgedacht "wird, dann
ist das Gebiet, in das, um im Bilde zu bleiben, hineingedacht wird, einznbezichen, und zwar in der
Weise, daft der Geltungsbereich des Bebauungsplans auf das gesamte Quartier ausgedehnt wird.
Ansonsten bestitigt der Bebanungsplan die Kritik die an der Neufassung des § 6 a BauNVO von
Sachverstindigen geiinBert worden ist. § 6 2 BauNVO £illt aus der Systematik der BauNVO, die
Kar strukturierte Baugebiete schaffen wollte, heraus, Uberspitzt gesagt ist In elnem ,arbanen Ge-
biet"alles moglich.

Der Bebavunggplan stellf den , guten stidtebaulichan Ubergang*(Seite 13 der Begriindung) eben
gerade nicht ber. Siidlich an das geplante Arztehaus grenzt ein unbebautes Gelirde, des derzeit als
Parkplatz genutzt wird
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Zam Ma8 der baulichen Nutzung ist zu sagen, dafl diese im Bereich des Sondergebiets Hotels
hoch, und irn Bereich des geplantes Arztehauses sehr hoch ist, und eine erhebliche Spannung er-
zeugt za der in dem Quartier vorhandenen Wohnbebamung, Diese ist Meinriumig und Lleinteilig,
die Bebanung fithrt dazu, daf etwa die Wohngebiude zwischen dem Arztehaus und dem geplanten
Hotel wirken, als stinden sie innerhalb eines Kleinraumigen Innenhofs, Mein Mandant muf zu
Recht firchten, daB sich dieser , Kristalfisationspuckt "bis zu ihm ansdehat, so daf er, wenn esso
kommt, wie angedacht, ebenfalls von mehrstickigen Gebiuden umstellt wird.

Besondere Kritik gilt den geplanten Verkehrsflichen, dic meinen Mandaoten natiirlich ganz be-
sonders betreffen.

So sull eine Wegeverbindung parallel des Flusslaufs der Miimling hergestellt werden. Behauptet
wird, da8 in Vedingerung der atiraktiven Wegeverbindung aus Richtung Norden von der Miun-
ling-Britcke am Brbacher Bauhaus brzw. dem Marktplatz fiber den historischen Lustgarten der
Plusshauf der Maimling , erfeb- und arfshrbar gomacht werden sofl’.

Dies soll im Zusammenhang stehen mit einer attraktiven Freiflichengestaltung.

Zunichst wire zu erliutern, worin diese ,attraktive Wegeverbindungdenn bestehen soll. Im Ubxi-
gen wiirde eine ,attraktive Freiflichengestaitung "voranssetzen, dafl diese Freiflichen anchinden
Bebaumgsplan einbezogen werden, Diss ist aber nicht der Pall. Vielmehr beschrinkt sich der Be-
bauungsplan auf den Weg alleine. Wo-dann die ,attrakéive Freiffichengestalfung “stattfinden goll,
bleibt unklar.

Bs bleibt vielnehr der Eindruck, dag es hier gar nicht um die Durchsetzung éffentlicher Interessen
gegen die privaten Interessen meines Mandanten geht, sondern vielmehr um folgendes:

,Die Wegeverbindung ist zudem nnverzichtbar notwendig fir eine fufifinfige Zawegung zu den
fentlichen Parkplatzflichen an der liligstrafie” Dies kann kein 8fentliches Interesse sein, denn es
geht offenbar nur um fiir die geplanten Bebaumng dienende Parkplatzfiachen. Auch hier gilt, dafl
die Hligstrafe nicht in den Bebauungsplan einbezogen ist, so dafl die dort liegenden Parkplatzfls.
chen nicht gesichert sind, derzeit kiinnten ste, da in diesem Bereich § 34 BauGB weiter gilt, ohne
weiteres auch bebant werden,

Drer Weg liegt nahezu vollstindig im Bereich des Uberschwemmungsgebiets, offensichlich haben
die daher notwendigen detaillierten Abstimmungen mit der zustindigen Fachbehérde bisher nicht
stattgefunden. Solange das nicht geschehen ist, kann meines Ermessens eine Wegeplanung nicht
stattfinden.

Die Berichsichtigung von Umwelthelangen ist hier offensichtlich nur nachrangig. Vielmehr wird
eine erhebliche Fliche, die zar Zeit bewachsen ist, und als Griinfliche dient, iberbaut.
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Als wesentlichen Kritikpunkt 20 dieser Planung nenne ich insbesondere, daf die Ausgliederung
einer Teilfliche aus dem Quartier nicht sinnvoll erscheint. Ba geht nicht hier einen , Rifstallisati-
onspunkt“herzusteller, der dann in die umliegenden Grundstiicke ausstrahlen soll, vielmehr ist im
Rahmen einer verniinftigen und nmfassenden Planung schon jetzt festznhalten, in welcher Weise
sich dieser , Kristallicationspunkt “auf die umliegende Bebauung auswirken soll. Dies gilt vor allem
fiir das sidlich des Arztehauses liegende Grundstiick, daf decseit noch unbebant ist.

Mein Mandant hat meines Ermessens einen Anspruch darauf, zu wissen, welche anschlieflenden
Planungen, die offenbar schon angedacht sind, er denn 21 erwarten hat,

Bei der Vorstellung von entsprechenden Baupliinen hat sich herausgestellt, daf8 eine Bebanung des
Grundstiickes sitdlich des Arztehauses offenbar bereits geplant ist. Dies ist meines Ermessens
schon jetzt einzabezishen, alles andere wiire , Salamitaktik ™

Ich bitte um Beachtung der Anregungen und Einwinde meines Mandanten im Rahmen des weite-
ren Planungsverfabrens.

Mit frenndlichen Griiflen

[
lohrmann

Rechtsaowalt
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RA H. Mohrmann, Darmstadt
Stellungnahme - Eingang 24.01.2023

Beschlussempfehiung:

zu 1:

Zu 2:

Zu 3;

Die Begriindung ist nach § ¢ (8) BauGB dem Bebauungsplan
beizufiigen, jedoch nicht Bestandteil des eigentlichen Bebau-
ungsplanes. Sie nimmt nicht teil am Rechischarakter des Bebau-
ungsplanes und ist auch nicht ,rechiskraftig”.

Somit beziehen sich Hinweise und Anregungen (sofern und so-
weit relevant) auf den Rechtsrahmen und die Festsetzungen des

Bebauungspianes.

Die Hinweise und Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genom-
men. Nach § 1 (3) BauGB haben Gemeinde Bauleitplane aufzu-
stellen sobald (,Zeitpunkt”) und soweit { rdumlicher Geltungsbe-
reich" und “Umfang der getroffenen Festsetzungen®) es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Dies ist vorliegend der Fail.

Im Regionalplan Stidhessen 2010 (RPS 2010) ist die in Rede
stehende Flache als Bestandteil des Vorranggebietes Siedlung,
Bestand dargestellt.

Der vorliegende Bebauungspian ist an die Ziele der Raumord-
nung im Sinne des § 1 (4) BauGB angepasst.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Kreisstadt Erbach
(1974) ist der entsprechende Siedlungsbereich als Mischbaufla-
che dargestelit. Der Flachennutzungsplan wird, soweit erforder-
lich, gem&R den Bestimmungen des § 13a (2) Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst.

zu 4: Der voriiegende Bebauungsplan berihrt mit seinem Geltungsbe-

zu 5:

reich die Gewasserparzelle der Mimling (Flst. 1069/4 sowie
19/8), die zum FFH-Gebiet 6319-303 ,Oberlauf und Nebenbéche
der Mumling" gehért.

Aufgrund dessen erfolgte die Erstellung einer FFH-Vorpriifung
(Bjoérnsen Beratende ingenieure GmbH, Nd.lassung Darmstadt,
Dez. 2022), die als Bestandteil der Planunterlagen offentlich aus-
gelegt und den zustandigen Fachbehdrden vorgelegt wurde.

Im Ergebnis derer kommen die geschiitzten Lebensraumtypen
des FFH-Gebietes nur auRerhalb des Siedlungsgebietes vor. Die
vorkommenden ,FFH-Anhang ll-Arten® (Groppe, Bachneun-
auge) sind durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht berlhrt.
Zusammenfassend ergeben sich keine Hinweise auf die Not-
wendigkeit einer FFH-Vertraglichkeitspriifung.

Durch die Obere Naturschutzbehérde beim Regierungsprasi-
dium Darmstadt (Stellungnahme vom 25.01.2023) wird die Plau-
sibilitat der Beurteilung bestétigt. ,Die Vorschriftendes § 1a (4)
BauGB in Verbindung mit § 34 BNatSchG stehen der Zufassung
des Vorhabens nicht entgegen® (RP Darmstadt).

Als Tragerin der Planungshoheit obliegt es grundsétziich der
Stadt das geeignete Instrument nach dem BauGB zur Umset-
zung der stadtebaulichen Zielsetzung zu wahlen.

Hinsichtlich der aufgeworfenen stadtebaulichen und baupla-
nungsrechtlichen Aspekte ist auf die nachstehenden Ausfihrun-
gen zur verweisen.

Neben der beabsichtigten Errichtung eines Hotelkomplexes in
hervorragender Lagesituation zum historischen Aitstadt- und In-
nenstadtbereich von Erbach als ein wichtiger (und seit langerer
Zeit notwendiger) Beitrag zur Verbesserung der fir die touristi-
sche Infrastruktur, verfolgt der vorliegende Bebauungsplan als
mafBgebliche Zielsetzung eine attraktive Erweiterung des Erba-
cher Angebotes der Daseinsvorsorge im Gesundheitsbereich
durch die zentrale Etablierung eines ,Gesundheits- und Arzte-
zentrums® mit Facharztpraxen, Apotheke, verschiedenen
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Zu 6:

Therapie-, Rehabilitations- und sonstige Dienstleistungsangebo-
ten im Gesundheifswesen.

Unter sehr konkreter Orientierung an dieser Zielformulierung er-
folgt daher kinftig im Bereich des Flurstiickes 910/12 (vormals
MU,) die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes nach § 11
(2) BauNVO mit der konkretisierenden Zweckbestimmung
JArzte- und Gesundheitszentrum®. Die im Einzelnen hier zulédssi-
gen Anlagen und Nutzungen werden zudem in einem angefthr-
ten Zulissigkeitskatalog konkret definiert; eine Wohnnutzung
wird nicht ausgeschlossen.

Die beiden Flurstiicke 908/2 und 910/13 (vormals MU1) werden
kinftig als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festge-
setzt: lediglich Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
grundsatzlich ausgeschlossen.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Maf der
baulichen Nutzung stellen den maximalen Zuldssigkeitsrahmen
dar fUr die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung.

Aufgrund der nur in beschrénktem Umfang zur Verfligung ste-
henden Grundstiicksfldchen bedarf es zur Sicherstellung einer
funktionalen und wirtschaftlichen Tagfahigkeit einer Gber die bis-
tang bestehenden Geb&udehdhen hinausgehende Hohenent-
wickiung.

In Abwagung mit den benachbart bestehenden Geb&udehdéhen
erfolgt jedoch zur erneuten Entwurfsfassung des Bebauungspla-
nes eine Verringerung der maximal zulassigen Oberkante bauli-
cher Anlagen in Richtung der Friedrich-Ebert-Strale und dem
nérdlich benachbarten Gebaude Friedrich-Ebert-Stralle 14.
Zugleich wird (unter Beachtung des Gleichbehandlungsgebotes
und zur Schaffung von Entwickiungsmoglichkeiten) die maximal
zuldssige Anzahl im Bereich der Anwesen Friedrich-Ebert-
Strafte 12 und 14 (kiinftiges WA) mit Z = IV genauso wie im Be-
rich der benachbarten SO festgesetzt.

Die maximal zulassige Hoéhenentwicklung von Gebduden im vor-
liegenden Bebauungsplan liegt insgesamt im MaRstab der Ge-
baude westlich der Friedrich-Ebert-Strate und den Betriebsge-
bauden gstlich des Plangebietes und der Mimling.

zu 7: Zur Minimierung von potenziellen Eingriffswirkungen in die hydo-

logische und ékologische Situation bzw. um Eingriffswirkungen
noch deutlicher auszuschliefen, wird femhin auf die Festsetzung
einer uferbegleitenden Ful- und Radwegeverbindung verzichtet.
Der Ufergeholzsaum wird nach § 9 (1) 25 BauGB dauerhaft zum
Erhalt festgesetzt; dabei wahrt der so festgesetzte Geholzstrei-
fen einen Abstand von 2 m zum (noch) bestehende Geb&ude-
komplex des ehem. Mobelhauses Schmidt (Flst. 906/9) sowie
von 1 m zum (noch) bestehenden Gebaude des vormaligen Ge-
trankehandels (Fist. 910/12).

Gegeniber der bislang bestehenden Situation ergeben sich
keine weitergehenden Eingriffswirkungen sondern, im Gegenteil,
vieimehr eine rechtliche eindeutige und nachvollziehbare Fest-
setzung zur Sicherung der bestehenden Gehoizstruktur als Ha-
bitat sowie als Puffer und Ubergang zur Mimling-Parzelle und
dem FFH-Gebiet.

Allgemein ist darauf hinzuweisen, dass deutliche Flachenanteile
des Ufergehdlzsaumes im Bereich der eigentlichen Bachparzelle
(Fist. 1069/4) zu verorten sind.

Grundstiicksflachen sidlich des Flurstiicks 910/12 sind durch
den vorliegenden Bebauungsplan insofern nicht weiter betroffen.

Die Belange des Hochwasserschutzes bzw. des Uberschwem-
mungsgebietes wurde im Vorfeld des Bauleitplanverfahren gut-
achterlich bearbeitet (Bjérnsen Beratende Ingenieure, Nov.
2022). Ziel des Gutachtens war es, nachzuweisen, dass durch
die baulichen Mafinahmen keine nachteilige Verénderung des
Abflussgeschehens verursacht wird und letztlich Drittem durch
diese Mafnahmen nicht geschédigt werden.
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GemaR der zustindigen Fachbehorde (Untere Wasserbehérde
beim Odenwaldkreis) konnte der Nachweis durch das Gutach-
ten erbracht werden.

zu 8. Die Ausfithrungen werden unter Verweis auf Pkt. 2 der vorliegen-
den Abw&gung zur Kenntnis genommen.
Ein Aspekt im Rahmen der Festlegung des rdumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes stellt (u.a. !) auch die grund-
satzlich Verfugbarkeit von Grundsticksflichen sowie die Reali-
sierbarkeit der mit dem Bebauungsplan verfolgten Vorhaben dar.

Zusammenfassend ist zu konstatierten, dass der vertretene Eigenti-
mer mit dem Entfalien des vormals festgesetzten Fuld- und Radweges
durch die nunmehrige ermneute Entwurfsfassung des Bebauungspianes
{03/2023) nicht / nicht wesentlich berlhrt ist.
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Bauleitplanung der Kreisstadt Erbach, Kamstadt
Bebauungsplanentwurf ,Sildliche Innenstadt / Friedrich-Ebert-Strafe”
Stellungnahme gemiR § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 13a BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend erhalten Sie im Rahmen von § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) meine ko-
ordinierte Stellungnahme. Sollten Sie Fragen haben, stehe ich zu deren Beantwortung
geme zur Verfigung.

A. Beabsichtigte Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt Erbach die Errichtung
eines Hotels sowie eines Arzte- und Gesundheitszentrums (mit jeweils den entsprechend
notwendigen Nebennutzungen). Vorgesehen ist die Festsetzung eines ~Sondergebietes
mit Zweckbestimmung Hotel und Restaurant’ sowie ,Urbanes Gebiet’. Das Plangebiet
umfasst eine Gesamtfiache von knapp 0,72 ha. Es handeit sich um Grundstiicke die ehe-
mals als Getrankehandel und Mébelhaus genutzt worden sind.

B. Stellungnahme

. Abteifung iif Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der o. g. Bauleitplanung aus der Sicht
der Raumordnung wie folgt Stefiung:

RegierungepeSsidium Darmstadt Sarvicezaiten; Frigtenbrialkasten:

Wilbalné 1-3, Wiih irverh Mao. = Do. 8:00 bis 16:30 Uhw Lutssngialz 2

54253 Darmstadt Freitog 8:00 bis 15:00 Uhe 64283 Darmstadt

Intemet: Telsdon: 06151 124 (; [o. he \

v rp-danmsisdt haszon.de Telotm: 06151 1262347 ¥i ; 2T 5 -2-

.2

1. Dezernat Iif 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Die vorgesehene Fliche liegt innerhalb eines im Regionalplan Sidhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ausgewiesenen Vorranggebiet Sied-
lung, Bestand®. Gem. Zief 3.4.1-3 des Regionalplan Sidhessen/ Reglonaler Fléchennut-
zungsplan 2010 hat die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Baufla-
chen und Sanderbauflichen sowie dazugehdrenden kleineren gewerblichen Bauflachen
hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen "Vorranggebiete Siedlung, Bestand und
Planung" stattzufinden.

2Zu der vorgelegten Planung bestehen aus regicnalpianerischer Sicht somit keine Beden-
ken. Die Planung kann gem3aR § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung ange-
passt gelten.

Il. Abteilung IViDa — Umwelt Darmstadt

Beziiglich der vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung Umwett Darmstadt - zu
vertretenden Belange teile ich lhnen folgendes mit:

1. Dezernat IV/iDa 41,1 ~ Wasserversorgung/Grundwasserschutz
Das Plangebiet liegt auierhalb festgesetzier Wasserschutzgebiete.

Aufgrund der im BBP beschriebenen gednderten Nutzung der Flachen ist ein erheblicher
Mehrbedarf an Trinkwasser nicht auszuschlieen.

Bitte legen Sie die Sicherstellung der Wasserversorgung fir das Baugebiet dar. Der ge-
samte Wasserbedarf (Trink-, Betriebswasser} ist zu ermitteln {Jahresmenge und Spitzen-
bedarf). Bei der Bedarfsermittiung ist bereits auf eine sparsame, rationelle Wasserverwen-
dung zu achten. Der Nachwels, dass der gesamte Wasserbedarf durch den zustandigen
Wasserversorger gedeckt werden kann, ist zu erbringen. Es ist darzustelien, ob im Rah-
men der bestehenden Wasserrechte und der Férdermengen der letzten 5 Jahre die Trink-
wasserversorgung sichergestellt ist.

2.  Dezernat IV/Da 41.2 — Oberfléichengewiisser (Abflussregelung fHochwasser-
schutz/Hydrologie}

Gewdissemmandstreifen

Mit der Bauleitplanung soll der Bau eines Fuft- und Radwegs direkt neben der Miimling
abgedeckt werden, Dieser sofi mittels wassergebundener Decke befestigt werden.
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Es wird darauf hingewiesen, dass in Teilbereichen, insbesondere auf dem Flurstiick Ge-
markung Erbach, Flur 10, Nr. 17, das Gewasserbett gem4® Ergebnissen der Laserscan-
befiegung auBerhalb der Gewssserparzelle liegt. Fiir die Lage des Gewdasserrandstreifens
ist der tatsdchliche Verauf der Bischungsoberkante maBgebend.

Die Mamling weist laut der Planunteriagen und der L aserscan-Daten {Schummerungs-Ein-
stellung im WRRL-Viewer) im Bereich der vorgesehenen Bauleitplanung eine ausgeprigte
Baschungscberkante auf, ab welcher gemé&R § 38 Abs. 2 WHG die Breite des Gewdsser-
rand-streifens zu bernessen ist. Teile des Gebiets, insbesondere grofle Teile des Full- und
Radwegs, liegen demnach innerhalb des Gewé&sserrandstreifens, wie auch in der Begrin-
dung der Bauleitplanung festgestelit wird. Ausweislich der in den verschiedenen Viewem
dargestefiten Ergebnisse der Laserscanbefliegung liegen Teile des geplanten Ful- und
Radweges zusatzich méglicherweise gewisserseitig der derzeitigen Baschungsober-
kante. Diese MaBnahmen steliten dann absehbar zusétzlich einen plangenehmigungs-
pflichtigen Gewésserausbau dar. Digs batrifft z.B. die Bdschungsoberkante zwischen den
Flurstiicken Gemarkung Erbach, Flur 10, Nr. 16 und 17.

Bei Errichtung der Wegeverbindung ist moglicherweise eine stdrkere Befestigung des
Ufers der Mimling erforderlich; diese wilrde méglicherweise einen Gewésserausbau dar-
stellen.

Laut § 38 Abs. 1 WHG dient der Gewasserrandsireifen u.a. der Erhaltung und Verbesse-
rung der 8kologischen Funktionen oberirdischer Gewasser.

Innerhalb des Gew#sserrandstreifens ist weiterhin gemaB § 38 Abs. 4 Nr. 2 WHG das
Entfernen standortgerechter Gehdize verboten. Weiter ist gemé8 § 23 Abs. 2 Nr. 3 HWG
die Errichiung baulicher oder sonstiger Anlagen verboten, soweit sie nicht standortgebun-
den oder wasserwirtschaftiich erforderich sind. Der geplante Fuls- uind Radweg ist als eine
soiche Anlage anzusehen und damit im Gewdsserrandstreifen unzulassig. Der Fufi- und
Radweyg ist zudem an dieser Stelle nicht standorigebunden; erkann auch an anderer Stelle
errichtet werden. Auch ist er nicht wasserwirtschaftlich erforderlich.

Die zustandige Behdrde kdnnte von dem Verbot eine Befreiung erteiten; allerdings nur,
wenn iberwiegende Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Mafnahme erforderten,

Uberschwemmungsgebiste

Wie im Textteil bereits angefaihrt umfasst der Geffungsbereich des Bebauungsplanes im
Osten das fesigesetzte Ubersehwemmungsgebiet der Mimling. Zudem Fegt das Pange-
biet teilweise in der HQ100-Uberflutungsfldche geméR Gefahrenkarte des Hochwasserri-
sikomanagementplans Gersprenz und dem Risikogebiet auBerhalb von Uberschwem-

mungsgebieten.
in diesem Zusammenhang weise ich nochmal vorsorglich auf folgendes hin:

\on

\
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Es handelt sich nicht um die Ausweisung eines neuen Baugebietes, weil lediglich eine
bereits bestehende Bebauung Oberplant wird.

Mit der vorgelegten Planung sind jedoch die Errichtung neuer oder die Erweiterung beste-
hender Bauvorhaben maglich, was gemis § 78 Abs. 4 untersagt ist.

Die Emichtung neuer oder die Erweiterung bestehender Bauvorhaben in Oberschwem-
mungsgebieten kann im Einzelfall nach § 78 Abs. 5 WHG durch die Untere Wasserbehdrde

genehmigt werden.

Abflussregelung

Die Versickerung bzw. Verwertung des auf den befestiglen Flachen anfallenden Nieder-
schiagswassers ist im Bebauungsplan verbindlich festzuschreiben,

Sofern dies nicht miiglich ist, muss nachgewiesen werden, wie das Niederschlagswasser
abgefihrt werden soll. Bei Einleitung in die Mimling ist deren |eistungsféhigkeit pachzu-
weisen. Die Bauleitplan ist dahingehend zu ergénzen.

Starkregen

Das Stadtgebiet von Erbach wird gemaB der Starkregen-Hinweiskarte einen Starkregen-
Index von ,Erhdht* bis Hoch" zugeordnet.

lch empfehie zu pritfen, ob das Plangebiet hiervon betroffen ist. Das Hessische Landesamt
fir Naturschutz, Umwelt und Geologie kann entsprechende Daten zur Verfigung steflen.

hitps:/fwww.hinug.de/themen/klimawandel-und-anpassung/projekie/klimprax-pro-
jektesstarkregen-hinweiskarte)

3. Dezernat [V/Da 41.4 - Abwasser, anlagenbezogener Gewdsserschutz
Zu dem Bebauungsplanentwurf nehme aus abwasserrechtliche Sicht wie folgt Steliung:

Die Grundlage meiner Stellungnahme ist die Arbeitshiife des HMUKLY Wasserwirtschaft
in der Bauleitplanung in Hessen" vam Juli 2014, die mit dem HMWEVW abgestimmt wurde,

Das Grundstiick ist bereits derzeit an die dffentliche Kanalisation angeschlossen. Es wird
keine wesentliche Veréinderung beim Schmutzwasseranfall geben. Die Klaranlage Michel-
stadt-Steinbach ist rein rechnerisch leicht Gberiastet. Die Uberwachungswerte werden je-
doch sicher eingehalten, Die Fiiche entwassert im Trennsystem. Ein entsprechender Er-
laubnisantrag wurde gestelt. Die das  Schmutzwasser  aufnehmende
Mischwasserbehandiungsanlage in diesem Bereich (Regeniiberiaufbecken B 38) und die
nachfolgenden Enflastungsanlagen entsprechenden den Regein der Technik.

Die Einleitung findet in ein FlieRgewssser statt, dass die Ziele des § 27 Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) noch nicht erreichi hat. Der Oberflachenwasserkérpers DEHE_2474.1 Un-
tere Mamling weist einen mafigen ékologischen Zustand auf. Zur Sachverhaltsaufklrung,
ab die Einleilung des Niederschlagswassers eine Ursache fiir den &kologischen Zustand

-5-
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ist, ist eine Betrachtung geman Leitfaden zum Erkennen Skologisch kritischer Gewasser-
belastungen durch Abwassereinleitungen” (Leltfaden .Immissionsbetrachiung®, HMUELVY,
2012) zu erstellen. Hierzu hat es mit dem Abwasserverband Mittlere Mimiing bereits Ge-
spriche gageben, die Vorlage soll im Frihjahr 2023 erfolgen.

Es erfoligt keine zusatzliche Versiegelung von Flichen. Zum Niederschiagswasser wird
ausgefuhrt, dass Pkw-Stelipiitze, Hoffldchen, Gehwege in wasserdurchldssiger Weise zu
befestigen sind. Hinsichtlich Dachbegriinung wird nichts ausgefilhrt.

Gem3R § 55 (2) WHG soll Niederschiagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder (ber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser ein-
geleitet werden, Es ist somit zu prifen, ob das anfallenden Niederschiagswasser ortsnah
versickert werden kann. Das Planungsgebiet fiegt laut Geologie Viewer im Bereich von
jungen Ablagerungen der Béche (Alluvium). Hier liegen Lehm und Schotter vor. Eine aus-
reichende Versickerungsfihigkeil des Bodens ist somit unwahrscheinlich. Teil der Fléchen
sind zudem aufgeschittet. Eine direkte Einleitung des Niederschlagswassers in die Mim-
ling wurde beantragt, die Forderung aus § 55 (2) WHG wurde somit erfolit

Nicht ausreichend beriicksichtiat wurde der § 37 (4) HWG. Dieser gibt vor, das Abwasser,
insbesondere Niederschlagswasser, von der Person, bei der es anfilit, verwertet werden
soll. Die Regenwassernutzung ist somit die Regel. Hierunter ist die Sammiung und Nut-
zung zufr Grinflichenbewssserung oder Toilettenspiilung zu verstehen, die entsprechend
den Trinkwasserbezug reduziert. Dieser Aspekt wurde nur als Hinweis aufgenommen. Es
ist jedoch zu priifen, ob eine Regenwassernutzung im Rahmen des Bebauungsplanes vor-
geschrgben wird. Die Nutzung entlastet die Abwasseranlagen, vemmeidet Uberschwem-
mungsgefahren und schont den Wasserhaushalt. Ene Abweichung ist zu begrinden.

4. Dezernat IV/Da 41.5 - Bodenschutz
Zu dem o. a. Vorhaben nehme ich aus bodenschutzfachlicher Sicht wie folgt Stellung:

a. Nachsorgender Bodenschutz
Bei der Altflche handelt es sich um die Kraftfahrstelle des Postamtes Erbach.

2001 und 2002 fanden umfangreiche Sanierungsmafinahmen der Bodenluft, des Bodens
und des Grundwassers statt. Nach Abschiuss der Grundwasserbberwachung 2003 wurde
festgestellt, dass kein weiterer Handlungsbedarf besteht, allerdings ist zu beachten, dass
s im Bereich der ehem. Eigenbedarfstankstelle Restbelastungen gibt, die bei zuklnftigen
Bauvorhaben zu beachten sind. Daher ist folgende Nebenbestimmung fur das Grundstiick
Friedrich-Ebert-Strale 16 fir den nachsorgenden Bodenschutz in den Bebauungsplan auf-

zunehmen:

e

Beim Bau ist auf organoleptische Auffalligkeiten des Untengrunds zu achten. Werden diese
festgesteltt und ergibt sich daraus der Verdacht einer schadstofibedingten schadlichen Bo-
denverdnderung, ist die BaumaBnahme einzustellen, ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen und die zustandige Behdrde, das Regierungsprésidium Darmstadt, Abtei-
lung Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5 - Bodenschutz -, unverziglich zu informieren
{§ 4 Abs.2 Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz).

Hinweise:

1. Schadliche Bodenversnderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzge-
selz (BBodSchG) sind Beeintrichtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beléstigungen for den einzelnen oder
die Allgemeinheit, herbeizufuhren. Konkrete Anhaltspunkte for den Verdacht einer
schadstoffbedingten schadlichen Bodenverinderung fiegen 1. d. R. bei einer Uber-
schreitung von Prifwerten der Bundes-Bedenschutz- und Alifastenverordnung
{BBodSchV} vor (§ 3 Abs. 4 BBodSchV).

2. Die Zustindigkeit der Oberen Bodenschutzbehorde ist nicht abschlieend (val. § 16
Abs, 2 Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz i. V. m AltLast/BodSchGZustV
HE). Der Gefihrdungsbeurteilung dienliche Erkenntnisse kénnen gegebenenfalls bei
der zustindigen Unteren Bodenschutzbehdrde vorliegen.

3. Die Erfassung der Altstandorte in Hessen ist noch nicht flichendeckend erfolgt, Zu-
dem erfolgt die Pflege der Atiflichendatei nicht kontinuierich. Die grundsticksbezo-
genen Daten in der Altflichendatei kénnen deshalb unvolistandig sein. Uber weiter-
gehende Erkenntnisse zur gewerblichen Vornutzung des Grundstlicks knnen die fir
den Vollzug der Gewerbeordnung zustindigen Kommunen Auskunft geben.

b. Vorsorgender Bodenschutz:
Der Plangeltungsbereich ist durch die bisherige Nutzung (Bebauung) bereits gréBienteils

/ anthropogen oberprégt.

5. Dezernat iV/Da 43.1 - Strahlenschutz, immisslonsschutz

Gegen den o. g. Bebauungsplan bestehen hinsichtlich der von mir zu vertretenden Be-
lange des Immissionsschutzes keine Bedenken.

Wie in der Begriindung zur Planung dargeslellt, wird diese im beschleunigien Veriahren
nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwickiung durchgefiihrt.

Entsprechend der Regelungen des § 13 Abs. 3 BauGB kann deshalb von der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGE -und damit der Erstellung eines separaten Umweitberichtes
nach Anlage 1 BauGB- abgesehen werden.
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6. Dezernat VWi 44 — Bargaufsicht

Fir die bergrechtiiche Stellungnahme wurden folgende Quellen als Datengrundlage her-
angezogen:

Hinsichilich der Rohstoffsicheruna: Regionalplan Stdhessen/Regionaler Flichennut-
zungsplan (RPS/RegFNP} 2010, Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG;

Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorfiegende und geneh-
migte Betriebspléne;

Hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse,
in der Datenbank vorliegende informationen, Kurziibersichten des ehemaligen Bergamts
Weilburg tiber friheren Bergbau. Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen
des Aktenplans inventarisierten Bestéinden von Berechtsams- und Betriebsakien friherer
Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschrinken aufbewahrten Rissblattern. Die Stel-
lungnahme basiert daher hinsichilich des Altberghaus auf einer unvollstdndigen Daten-

basis.

Anhand dieser Datengrundiage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung genommen:
Rohstoffsichening: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsfldchen betroffen.

Akluelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Befriebe
im Planbereich und dessen naherer Umgebung.

Gefiihrdunaspotential aus friheren bergbaulichen Titigkeiten: Im Plangebiet ist meinen
Unteriagen zufoige bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen seitens der Bergaufsicht keine Sachverhalte entgegen.

Ilil. Abtellung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucher-
schutz

1. DezernatV 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Aus Sicht der cberen Naturschutzbehdrde ergeht zum o.g. Bebauungsplanentwurf fol-
gende Stellungnahme.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs grenzt an das Natura 2000-Gebiet
Nr. 6319-303 ,Oberiauf und Nebenbiche der Mamling” an. Hierzu hat das Ingenieurbiiro
.Bjdrnsen Beratende Ingenieure GmbH", Darmstadt, eine Natura 2000-Vertraglichkeits-
studie, Dezember 2022, vorgelegt, deren Ergebnisse plausibel sind. Demnach kénnen
erhebliche Beeintrichligungan des Schutzgebiets in seinen fir die Erhaltungsziele maf-
geblichen Bestandtelien unter Berlcksichtigung der in der Studie genannten Malinahmen
zur Schadensbegrenzung V1 Umgang mit Betriebsmitteln* und V2 Sicherung der Ufer-
gehdlze* ausgeschlossen werden. Die Vorschrifien des §1a Abs.4 Baugesetzbuch

.8-

{BauGB) in Verbindung mit § 34 Bundesnaturschutzgesetz (BNalSchG) stehen der Zu-
lassung des Vorhabens somit nicht entgegen.

Weitere Natura 2000-Gebiete sind nicht betroffen. Ein Natur- oder Landschaftsschutzge-
biet wird nicht berGhrt.

C. Hinweise

Den Kampimittelraumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von gemeind-
licher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das migliche
Vorkomman von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von Ihnen zugeleiteten Bauleitplan-
verfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampimittelrdumdienst nicht betefligt. Es steht lhnen jedoch frei, den Kampfmitteirdum-
dienst direkt zu beteiligen. lhre Anfragen k&nnen Sie per Email richten an das Regierungs-
prasidium Damstadt, Dezemat 1 18, Zentraler Kampfmittelrdumdienst: kmrd@rnda. hes-
sende .

Mit freundlichen GriiRen
im Aufirag

gez. Barbara Hell

Diesan Dakument habe ich in der Hesslachen eDokumenienverwallung (HeDok) elekdronisch schiussgezeichnel.
Es Is1 deshath such ohrte reine handschriffiche Uintersehift gOitg,

HErwels:
Datenschutzrechiiche Himwelse Ober die 9 P 0 Daten in der Regional- und Bauleitplanung finden Sie
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Regierungsprésidium Darmstadt
Stellungnahme — Eingang 25.01.2023

Beschlussempfehlung:

zu 1: - wird zur Kenntnis genommen

zu 2: Nach Angabe der Wasserversorgung Erbach AGR ist der Plan-

bereich durch vorhandene Trinkwasser-Versorgungsleitungen in
der Fridrich-Ebert-Strafie auch fur die geplanten Nutzungen mit
Trinkwasser versorgt bzw. versorgbar. Das vorhandene Lei-
tungsnetz sichert in diesem Bereich auch eine Loschwasserver-
sorgung mit 96 m¥h.

Dartiber hinaus ist auf die konkrete ErschlieBungs- und Vorha-
benplanung zu verweisen, im Zuge derer der notwendige De-
ckungsnachweis gefiihrt wird.

zu 3: Den vorgebrachten Hinweisen und Bedenken wird wie folgt

Rechnung getragen:

Zur Minimierung von potenziellen Eingriffswirkungen in die hydo-
logische und Okologische Situation bzw. um Eingriffswirkungen
noch deutlicher auszuschlieRen, wird fernhin auf die Festsetzung
einer uferbegleitenden Fuf3- und Radwegeverbindung verzichtet.
Der Ufergehdlzsaum wird nach § 9 (1) 25 BauGB dauerhaft zum
Erhalt festgesetzt, dabei wahrt der so festgesetzte Gehdizstrei-
fen einen Abstand von 2 m zum (noch) bestehende Gebédude-
komplex des ehem. Mébethauses Schmidt (Flst. 906/9, ganz im
Sidosten) sowie von 1 m zum (noch) bestehenden Geb&ude des
vormaligen Getrénkehandels (Fist. 910/12).

Gegenitber der bislang bestehenden Situation ergeben sich
keine weitergehende Eingriffswirkungen, sondern, im Gegenteil,
vieimehr eine rechtlich eindeutige und nachvollziehbare

zZu 4;

zu 5

Festsetzung zur Sicherung der bestehenden Gehdlzstruktur als
Habitat sowie als Puffer und Ubergang zur MUmling-Parzelle und
dem FFH-Gebiet.

Allgemein ist darauf hinzuweisen, dass deutliche Flachenanteile
des Ufergehdlzsaumes im Bereich der eigentlichen Bachparzelle
(Flst. 1069/4) zu verorten sind.

In faktischer Hinsicht ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei
den mit dem Bebauungsplan iberplanen Flachen um Grundsti-
cke handelt, die alle vormalig bzw. nach wie vor intensiv genutzt
waren/ sind und sehr weitgehend versiegelt sind.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan (erneute Entwurfsfas-
sung, 03/2023) ergibt sich insoweit keine Verschiechterung der
bestehenden Situation

Auf die Bestimmungen der §§ 38 WHG und 23 HWG ist/ wird im
Bebauungsplan explizit hingewiesen.

Aufgrund der dargelegten faktischen und rechtlichen Situation
hat die Kreisstadt Erbach im Vorfeld des Beteiligungsverfahrens
zum Bebauungsplan ein wasserwirtschaftliches Gutachten er-
steflen lassen (Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH, Nd.las-
sung Darmstadt, Dez. 2022), das als Bestandteil der Planunter-
lagen offentiich ausgelegt und den zusténdigen Fachbehérden
vorgelegt wurde.

Ziel des Gutachtens war es nachzuweisen, dass durch die (vor-
gesehenen) baulichen Mafinahmen keine nachteiligen Verdnde-
rungen des Abflussgeschehens verursacht werden und letztlich
Dritte nicht geschadigt werden.

Der Nachweise konnte durch das Gutachten erbracht werden,
was durch die Untere Wasserbehérde beim Oderwaldkreis (mit
Stellungnahme vom 05.01.2023) bestétigt wurde.

Auf den vorstehend angefihrien Pkt. 3 wird ergénzend hinge-
wiesen.

GemdR der fachlichen Beurteilung seitens der unteren Wasser-
behérde (Schreiben vom 05.01.2023) ist eine Versickerung von
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zu 6:

Zu 7:

Niederschlagswasser gemaft den beachtlichen, einschlégigen
Bestimmungen sowie auch in faktischer Hinsicht nicht moglich.
Der fachbehérdlichen Anregung wird daher dahingehend ent-
sprochen, dass auf die Festsetzung Hl 1.2.1.1 zur wasserdurch-
idssigen Befestigung von Stellplatzen, Nebenflichen etc. ver-
Zichtet wird.

Niederschlagswasser von den Verkehrs- und Grundstiicksfla-
chen ist Ober den Regenwasserkanal Friedrich-Ebert-StralRe der
Mimiling zuzuleiten; eine ggf. erweiterte Einleitungsgenehmi-
gung wird bei der zustdndigen Wasserbehoérde beantragt wer-
den.

Die diesbezlglichen Ausfuhrungen in der Begriindung werden
entsprechend angepasst.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; nach der Stark-
regen-Hinweiskarte liegt das Plangebiet in einem Bereich, dem
ein Starkregen-index von ,Hoch" zugeordnet wird.

In faktischer Hinsicht ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den
mit dem Bebauungsplan Gberplanen Flachen um Grundstlcke
handelt, die alle vormalig bzw. nach wie vor intensiv genutzt wa-
ren/ sind und zu grofen Teilen versiegelt sind.

Aufgrund dessen ergibt sich mit bzw. infolge dem/des vorliegen-
den Bebauungsplan(s) keine Konfliktverschérfung. Durch eine
Dachbegriinung und eine konsequente, gesammelte Abfihrung
von Niederschlagswasser (lber den Regenwasserkanal zur
Mimling kann sich eine gewisse Minimierung der potenzielien
Gefahrensituation ergeben.

Die Hinweise und Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genom-
men; ihnen wird im Rahmen und auf Ebene der konkrete Er-
schlieBungs- und Vorhabenplanung sowie in Abstimmung mit
dem Abwasserverband Mitilere Mimling sowie den zusténdigen
Fachbehorden nachgegangen.

Auf den vorstehenden Pkt. 5 wird ergdnzend hingewiesen.

zu 8: Der Anregung wird enisprochen. Der angefiihrte Hinweis bezlg-

lich des Handlungserfordernisses im Fall des maglichen Auffin-
dens von organoleptischen Auffalligkeiten wird im Bebauungs-
plan sowie in der Begriindung zum Bebauungsplan angefihri.

zu 9 -

zu 10: -
zu 11: Die Ausfliihrungen werden zur Kenntnis genommen.

zu 12: Die Ausfiihrungen und die zusammenfassende Beurteilung wer-

den zur Kenntnis genommen.

zu 13: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Stadt Er-

bach liegen gleichsam keine Hinweise auf das mégliche Vorkom-
men von Kampfmitteln vor.
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Andrea und Bernd Kruse

ﬂmwmmmmz,mmmmm T, ‘
Planungsgruppe Prof, Dr. Seifert
Breiter Weg 114

Goethestr. 12, 64720 Michelstadt; akruse@ly-holding.com; kruse.b@gmx.de

35440 Linden

Per E-Mail gem.: matthias.rueck@seifert-plan.com

Michelstadt, 24. Januar 2023

Bebauungsplan ,Siudiiche Innenstadt / Friedrich-Ebert-Strate*

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 13. Dezember 2022 haben Sie uns {iber die Offenlage des oben
genannten Bebauungsplanes informiert. Mit diesem Schreiben nehmen wir Stellung
zu der Planung und legen Widerspruch zu der aktuell vortiegenden Planung ein.

Im ersten Schyritt méchte ich auf folgende Punkte eingehen:

&

1.) GréBe der geplanten Bebauung

In den Planungsdokumenten wird von .groBzOgigen Spielrdumen fir die
Vorhabenplanung® gesprochen — unklar ist uns dabei, inwiefern die hier fir uns
Laien ersichtlichen Punkte ggf. rechtlich noch weitergehend ausgelegt wenden
kinnen. Dies gilt es zu vermeiden, um die jetzt schon hohe Massigkeit des Baus
und die nachteitigen Auswirkungen auf die Umgebung nichl noch extremer
werden zu lassen.

Die vorgenommene Beschréinkung der maximalen Héhe ist absolut sinnvoll. Um
die Massivitat des optischen Eindrucks und die negativen Auswirkungen auf die
angrenzenden Grundsticke jedoch nicht zu groft werden zu lassen, ist ein
Ansalz von bis zu 3 Vollgeschossen und ggf. ein Geschoss in halbbauweise”
{gemeint ist ein rickverselztes vierles Geschoss) zu iberiegen.
Dariiber hinaus erscheint eine Bauhshe von 15,70 und 18 Metern selbst bei den
geplanten Abstinden extrem groB. In das bestehende Bild wird hier in extremer
Massivitat eingegriffen. Eine Beschrdnkung im vorderen wie auch hinteren
Bereich erscheint hier im Stadtbild von Erbach geboten und sollte auch den
Gewinnmaximierungsinteressen des Investors nicht deutlich entgegenstehen.
Der geplanten Bebauung mit einer Héhe von bis zu 15,70 im vorderen Bereich
sowie bis zu 18 Meter im hinteren Bereich wird mit diesem Schreiben daher
deutlich widersprochen.

Die geplanten Ausmafte der Baukdrper {Arztehaus und Hotel) passt sich in
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keiner Weise der Umgebung an und scheint hier rein dem Profitgedanken
einzelner investoren zu folgen, nicht jedoch den Zielen einer vertraglichen
Gestattung des Stadtbildes.

Die geplante Héhe fohrt zu einem Schattenwurf schon zur Mittagszeit, der
mindestens von Ende September bis April deutich auf beide (1)
Nachbargrundstlicke reicht und dazu fiihrt, dass hier in den genannten Monaten
selbst in der Mittagszeit eine Vollbeschattung fir das Grundstick Nr. 14
gegeben ist!

Die vorhandenen Grundsticke werden exirem eingekesselt, woraus ein
wesentlicher Verlust von Wohnqualitdt resuftiert (Innenhofcharakter der
vorhandenen Wohnbebauung zwischen den neuen Blécken). Die resultierende
Verschatiung ist ibermaRig, eine sich besser in die Umgebung einpassende
Bebauung ist aus unserer Sicht erforderlich.
Der geplante Abstand zum ndrdlich an das Arziehaus angrenzende Grundstilck
(Nr. 14) wird begriRt, trotzdem ist aus unserer Sicht hier die Planung in der
Héhe nach unten 2u kerrigieren. Insbesondere auch der Hinweis auf die
LdroRztigigen Spielrdume fir die Vorhabenplanung” fihren dariber hinaus bei
uns zu grofier Unsicherheit bei uns, inwiefern die gemachten Angaben zu
minimalen Abstdnden und maximalen Héhen dann wirklich verpflichtend als
Maximalwerte gelten eder welche Spielriume hier noch eingebaut” sind. Daher
widersprechen wir diesem hier offengelegten Entwurf mit Nichtwissen.

2.} Ungleichbehandlung der Eigentiimer

2

Die geptanten Grundfidchen- und Geschossftachenzahlen sollen fiir die beiden
neu geplanten Komplexe auf Maximalwerle ausgedehnt werden, wahrend fiir
die bestehende Wohnbebauung auf den weiteren Flachen eine Einschrénkung
auf den aktuellen Wert geplant ist. Diese Einschrankung wird als
Benachteiligung der Eigentiimer der Grundsticksfiiche Friedrich-Ebert-StralRe
14 (und auch 12) empfunden — zumal die Nachteile aus der engen und
massiven Bebauung durch diese Eigentlimer zu tragen sind.

Mégliche Wertaufholungen (der zu erwartenden Wertverluste) werden hier
direkt  unterbunden. Aus  unserer Sicht sind  entsprechende
Grundfachenzahlen, Geschossfidchenzahlen und Bebauungshéhen einheitlich
zu setzen, um einer Diskriminierung der Eigentiimer des Grundstocks Fr.-Ebert-
Str. 14 (und auch 12) vorzubeugen. Die Zul4ssigkeit einer solchen nachteiligen
Ungleichbehandiung der Grundstiickseigentimer der betroffenen Grundstiicke
wird mit Nichtwissen bestritten.

Es stslit sich die Frage, inwiefern hier dberhaupt von einem Bebauungsplan
gesprachen werden kann oder eher ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
vorliegt, in dem es nur um die Durchsetzung von Partikularinteressen des
Hotels und des Arztehauses geht (Hinweis in Begrindung, dass bei der
Festlegung von z.B. der Grundfidchenzahl sich konkret an der
architektonischen Ausarbeitung zur Errichtung des Holels sowie des
Arztezentrums® orientiert wurde. Eine gesamtheitliche Sicht zur Entwicklung
auch unter Beriicksichtigung der interessen der weiteren Anlieger ist hier kaum
zu erkennen, da sehr Keinteillg geplant wird. Die fachliche und rechtliche
Angemessenheit wird hier mit Nichtwissen bestritten.
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3.) Emissionen

Durch die Einkesselung der beiden Grundstilcke Friedrich-Ebert-Strafe 12 und
14 mit den beiden geplanten Bldcken ist hier schon durch die Bauweise mit
einer besonderen Larmbelistigung und zusatziicher Verstdrkung zu rechnen
{z.B. Schaliwellen zwischen den Gebduden). Dieser Aspekt wird in den
Planungsunteragen und Guiachten nicht in  ausreichendem Umfang
beriicksichtigt (konnten ihn nicht finden). Durch die geplante Nutzung als Hotel
ist hier ein zusitzliches Risiko einer dauerhaften Beschallung der vorhandenen
Grundsticke durch feiernde Gaste 2u erwarten,
Die Bezugnahme auf die gewerbliche Nutzung der Flichen auf der anderen
Seite der Mamling erscheint nicht sachgerecht aufgrund der deutlichen
natdrlichen Abgrenzung des ostlichen Teils durch die Mimling vom westlichen
Teil, der von diesem neuen Bebauungsplan betroffen wire. Inwiefem die
erwarteten Larmwerte in dieser ,Kesselbebauung” nachhaltig einhaltbar sind,
kisnnen wir als Laien nicht einschatzen.

Daher ist die Planung aus unserer Sichi folgendermalen zu detaitlieren:

3. Hotelbau:

Zur  Vermeidung einer dauerhaft immer wiederkehrenden
Larmbetldstigung durch die Bewohner des Hotels ist unbedingt auf
Balkone oder Fenster mit volistindiger / irmabgebender Offnung zu
verzichten. Stattdessen sind hier geschlossene Fenster chne
Offnungsmiiglichkeit umzusetzen. Neben der Verminderung der
ansonsten zu erwartenden umfassenden dauerhaften Larmbelistigung
kénnte dies ggf. vielleicht auch zu einer Verbesserung der energetischen
Situation (Heizung oder Kiimaanlage bei immer wieder gedfneten
Fenstern} fuhren. Diese Bauweise (oder zumindest nur minimale
schmale {fnungen von Teilelementen) ist in neuen Holels und
Bilrogebduden immer fter als Standard vorzufinden.

Es wird davon ausgegangen, dass fir fechnische Anlagen in der Flanung
Vorgaben gemacht werden, die eine entsprechende Vertriglichkeit mit
der Wohnbebavung in  direkter Nachbarschaft aufwelsen.
Eine dauverhafte, regelméBige Limmbeldstigung ist unbedingt zu
vermeiden und ist daher in die Planungsvorgaben zu erginzen,
dahingehend wird der Planung mit Nichtwissen zu vorhandenen Details
widersprochen.

b. Arztehaus:
Bedingt durch die derzeitige Planung der umfassenden Parkplitze im
hinteren Teil des Grundstiicks ist die extreme Zunahme des PKW-
Verkehrs in direkter sidlicher Nachbarschaft in der Wohnbebauung
unvermeidbar. Zur Vermeidung dieser zu erwarfenden Beléistigungen
aus Lérm- und insbesondere auch der Abgasentwicklung auch in den
Tagesrand- und MNachtstunden ist die dffentiche Nutzung dieser
Parkpldtze im Genehmigungsverfahren auszuschlieBen bzw. die
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Nutzung auf die direkten Gaste / Kunden / Angestellten des Arztehauses
zu beschrénken.

Dariber hinaus solite auf eine dahingehend geschlossene Bauweise
geachtat werden, so dass keine unbewachten Freifidchen f Parkfldchen
enistehen, aus denen in den Tagesrandzeiten weitere
Lérmbelistigungen der Anwohner entstehen,
Diese Details sind in die Planungen und Vorgaben unbedingt ergénzend
aufzunehmen.

¢. Gestaltung des Radweges an der Miimling:

Zur Vermeidung zusdtzlicher Lammquellen sowie Verschmutzungen in
den Abendstunden durch z.B. Hotelgéste, die an der Mumling im
Wohngebiet ,z.B. lhre Party weiterfeiem” ist auf einen Ausbau des
Radwages mit Banken bzw. Ruhepldtzen zu verzichten (negative
Beispiele sind in Erbach mehrfach vorhanden, z.B. EGO-Parkplatz,
Lustgarlen, efc.). Bedingt durch die direkte Nihe zwischen Hotel und
dem geplanten Radwegq ist hier mit einem wesentlich htheren Risiko zu
rechnen als im sonstigen Stadtgebiet, daher ist hier ein besonderes
Augenmerk zu setzen.

Die Zuldssigkeit des vorliegenden Bebauungsplans, der geplanten
Bauweise bzw. des Genehmigungsrahmens und maglicher resuttierender
Emissionsfolgen (L&rm, Abgase, Vereinbarkeit mit vorhandenen
Geselzesvorgaben und Gutachtenanforderungen etc.} wird mit Nichtwissen
bestritten.

4.) Verkohrsplanung:

6
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a. Ruhender Verkehr
Insgesamt erscheint das Konzept nicht schiiissig, da das Hotel (bis zu
100 Betten) chne relevanten neuen, zusétziichen Parkraum geplant wird.
Hier stellt sich auch die Frage, inwiefern durch den fehienden Einbezug
der Parkflachen in der lligstralie in den Bebauungsplan dieser Parkraum
tiberhaupt dauerhaft rechtiich gewsahrleistet werden kann oder ggf. einer
anderen bauiichen Nutzung zugefiht  werden kann.
Der Ansaiz des o&ffentlichen Parkdecks fir das Hotel scheint nicht
angemessen, da dieses ja bereils aktuell regelmiRig ausgelastet ist. Die
Zulassigkeit eines solchen Planungsansatzes wird mit Nichtwissen
bestritten.
Zur Vermeidung der Ausbreitung von GbermiBigen L&rm- und
Abgasemissionen in den Tagesrand- und Nachstunden ist die
Parkplatznutzung im geplanten Arztehaus fir das Hotel zu unterbinden.
Zur Gewzhrleistung, dass auch die Bewohner der Friedrich-Ebert-Stralle
noch parken kdnnen, ist die kostenlose Bereitstellung von
Anwohnerparkpldtzen in der Friedrich-Ebert-StraBle fiir die Anwohner
vorzusehen. )

b. FlieBender PKW-Verkehr

s
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Aus der geplanten immensen GroBe des Arztehauses sowie des Holels
mit bis zu 100 Betten ist ein wesentliches Anwachsen des
Strafenverkehrs zu erwarten. Zur Vermeidung einer ObermaRigen
Fokussierung auf die Friedrich-Ebert-Strae in beide Richtungen und
daraus resultierenden  zusitzlichen Larmbeldstigungen  sowie
zusitzlicher Gefahrenpunkie ist die Umsetzung einer Einbahnstrae fir
die Friedrich-Ebert-StraRe inkl. einer neuen Ampelanlage an der
. Bundesstralle 2u planen.

Wir gehen davon aus, dass mégliche notwendige Reparaturen /
Umbauten in der Strafte nicht zu Lasten vorhandener Anlieger gehen
analog dem Hinweis des Birgermeisters Dr. Peter Traub in der
Biirgerversammiung in Q4.2022 in Erbach,

Insgesamt begr0Ben wir die Aufstellung und Neuplanung des Bereiches. Der
Massivitat und dem Ausmal der Einkesselung gem. der aktuell ausgelegten Planung
widersprechen wir hiermit nochmals ausdriicklich. Wir bitten die Planungsbeh&rden
und das Stadtparfament um eine wesentliche Anpassung des Bebauungsplans, um
eine vertriglichere Bebauung zu gewéshreisten und nachfolgend dann um eine
emeute Auslegung der Pldne fir weitere Stellungnahmen.

Fiir persénliche Gespriche stehen wir geme zur Verflgung.
Mit freundlichen GruRen,

Andrea Kruse Bernd Kruse
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Andrea und Bernd Kruse, Michelstadt
Stellungnahme — Eingang 26.01.2023

Beschlussempfehlung:

zu 1: Den Hinweisen und Bedenken wird wie folgt Rechnung getra-

gen:
Mafgeblichem mit dem vorliegenden Bebauungsplan verfolgte
Zielsetzung stellt die beabsichtigten Errichtung eines Hotelkom-
plexes in hervorragender Lagesituation zum historischen Alt-
stadt- und Innenstadtbereich von Erbach dar, als ein wichtiger
(und seit ldngerer Zeit notwendiger) Beitrag zur Verbesserung
der fiir die touristische Infrastruktur sowie eine attraktive Erwei-
terung des Erbacher Angebotes der Daseinsvorsorge im Ge-
sundheitsbereich durch die zentrale Etablierung eines ,Gesund-
heits- und Arztezentrums* mit Facharztpraxen, Apotheke, ver-
schiedenen Therapie-, Rehabilitations- und sonstige Dienstleis-
tungsangeboten im Gesundheitswesen.

Die daran orientiert im Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-
gen zum Mag der baulichen Nutzung stellen den maximalen Zu-
lassigkeitsrahmen dar fUr die beabsichtigte stadtebauliche Ent-
wicklung.

Aufgrund der nur in beschranktem Umfang zur Verfigung ste-
henden Grundstucksflachen bedarf es zur Sichersteliung einer
funktionalen und wirtschaftlichen Tagfahigkeit des geplanten Ho-
telneubaues und der Errichtung eines Gesundheits- und Arzte-
zentraums einer Gber die bislang bestehenden Gebadudehthen
hinausgehende Héhenentwickiung.

In Abwagung mit den benachbart bestehenden Gebaudehdhen
erfolgt jedoch zur erneuten Entwurfsfassung des Bebauungspla-
nes eine gewisse Verringerung der maximal zuldssigen Ober-
kante baulicher Anlagen in Richtung der Friedrich-Ebert-Strate

und dem nordliich benachbarten Gebaude Friedrich-Ebert-
Strafte 14.

Unter Hinweis auf die Anderung der Art der baulichen Nutzung
(vgl. Pkt. 2) erfolgt im SOnotel und auch im Westteil des SOgesung-
heitszentrum {2180 in Richtung der Friedrich-Ebert-Strafie) die durch-
gangige Festsetzung eine maximale Oberkante baulicher Anla-
gen von OKmax = 14 m; im Ostteil wird hier die OKpax, mit 17,6 m
festgesetzt, um die unbedingt notwendige, ergénzende Realisie-
rung eines Parkdecks mit zwei Ebenen zu erméglichen.

Die somit maximal zu realisierende Hoéhenentwicklung von Ge-
bduden im vorliegenden Bebauungsplan liegt insgesamt im
Mafistab der Gebaude westlich der Friedrich-Ebert-Stralle und
den Betriebsgebauden &stlich des Plangebietes und der Mim-
ling {vgl. auch Pkt. 2)

Nach den Bestimmungen der Hessischen Bauordnung {HBO)
sind zwischen Gebduden Abstandsflachen einzuhalten, die re-
gelmahig auf dem Grundstiick selbst liegen missen (6ffentliche
Verkehrsflachen dirfen miteinbezogen werden).

Mit der Einhaltung von Abstandsfidchen werden u.a. die Zwecke
verfolgt: Schutz vor Brandgefahr, Zugénglichkeit fir Feuerwehr,
ausreichende Belichtung und Beliftung.

Die Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen indiziert zu-
nachst, dass keine Nachbarrechte verletzende Beeintrdchtigung
der o0.g., durch das Abstandsflachenrecht geschiitzten Belange
gegen vorliegen.

Eine wesentliche Verringerung der Wohnqualitédt durch Ver-
schattung ist insoweit auszuschlielRen.

zu 2: Neben der Verringerung der (zuldssigen) Hohenentwicklung der

benachbart vorgesehenen baulichen Entwicklung wird zugleich
(unter Beachtung des Gieichbehandiungsgebotes und zur
Schaffung von Entwickiungsméglichkeiten) die maximal zulés-
sige Anzah! an Vollgeschossen im Bereich der Anwesen
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Friedrich-Ebert-StraRe 12 und 14 mit Z = IV genauso wie im Be-
reich der benachbarten SO festgesetzt.

Es erfolgt zudem kinftig zudem die Festsetzung eines Aligemei-
nen Wohngebietes nach § 4 BauNVO festgesetzt, wobei ledig-
lich Gartenbaubetriebe und Tankstellen als unzuldssig werden
grundsatzlich ausgeschiossen werden.

Eine weitergehende bauliche und nutzungsméRige Entwicklung
ist im Rahmen dessen somit grundsatzlich gegeben.

zu 3: Nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (§ 1 (3) BauGB)

zZu 4:

haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und so-
weit es fir die stadtebauliche Entwickiung und Ordnung erforder-
lich ist.

Dies umfasst den Zeitpunkt (,sobald") wie auch den sachlichen
und raumlichen Umfang (,soweit") der Planung.

Im Rahmen dessen kommt die Stadt Erbach ihrer formulierten
Zielsetzung und kommunalen Verantwortung nach, die soziale
Infrastruktur im értlichen und regionalen Gesundheitswesen so-
wie die Fremdenverkehrsfunktion der Stadt im unmittelbaren in-
nstadtbereich gezielt und nachhaltig zu férdern und zu optimie-
ren.

Dies natirlich in Abwagung mit den beachtlichen &ffentlichen
und privaten Belangen und unter Beachtung der Pramissen und
Bestimmungen des BauGB sowie sonstiger einschldgiger Best-
immungen.

Als Tragerin der Planungshoheit obliegt es grundsétzlich auch
der Stadt das geeignete Instrument nach dem BauGB zur Um-
setzung der stadtebaulichen Zielsetzung zu wahlen.

Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-immissionsschutzgesetz
(BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und Malinah-
men die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen ei-
nander so zuzuordnen, dass schidiiche Umwelteinwirkungen
und von schweren Unfillen bzw. demgemaR hervorgerufene
Auswirkungen auf die ausschliefilich oder iberwiegend dem

Wohnen dienenden Gebiete (etc.) so weit wie moglich vermie-
den werden.

Mit der geplanten Festsetzung eines Sondergebietes ,Hotel* so-
wie (nunmehr) eines Sondergebietes ,Gesundheitszentrum® (als
nicht emissionstrachtige Nutzungen) ist im Kontext mit den im
ndheren Umfeld vorhandenen Bebauung und Nutzungen dem
Trennungsgrundsatz des § 50 BimSchG grundsétziich entspro-
chen.

Nach den Planungspramisse des § 1 (6) Nr. 1 BauGB sind bei
der Aufstellung des Bebauungsplanes inshesondere die alige-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhali-
nisse {....] zu berlicksichtigen.

Unter Verweis auf die beachtlichen Bestimmungen auf Ebene
der Vorhabenplanung und Bauantragsteliung beziiglich der (zeit-
nah} zur Errichtung vorgesehenen ,Funktionsgebédude” Hotel
und Arztezentrum (z.B. GEG) hinsichtlich z.B. Fassadendam-
mung, Waérmeschutzverglasung, Einhausung von technischen
Anlagen und Aggregaten sind stadtebauliche Konflikte nicht zu
erwarten.

Die Einhaltung der einschlagigen immissionsschutzrechtlichen
Bestimmungen (z.B. die immissionsrichtwerte der TA Larm) sind
nachzuweisen; notwendigenfalls sind bauliche oder technische
Malnahmen vorzunehmen, um eine Einhaltung sicherzusteilen.

Die untere Immissionsschutzbehérde beim Odenwaldkreis hat
zum Bebauungsplan (Entwurf 11/2022} keine grundsatzlichen
Bedenken gedulert.

zu 5: Zur Minimierung von potenziellen Eingriffswirkungen in die hydo-

logische und dkologische Situation bzw. um Eingriffswirkungen
noch deutlicher auszuschliefen, wird fernhin auf die Festsetzung
einer uferbegleitenden Ful- und Radwegeverbindung verzichtet.
Der Ufergehdlzsaum wird nach § 9 (1) 25 BauGB dauerhaft zum

Erhalt festgesetzt.
Damit sind auch ,zusatzliche Larmguelien“ ausgeschlossen.



zu 6; Neben einigen wenigen Stellpidtzen im Bereich des kiinftigen

Hotels ist im Bereich des geplanten Gesundheitszentrum die Er-
richtung eines Parkdecks bzw. zweier Parkgeschosse mit bis zu
64 Steliplatzen vorgesehen. Darliber hinaus werden weitere
Maglichkeit zur Herstellung/ Bereitstellung von PKW-Steliplatzen
auflerhalb des unmitteibaren riumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes gepriift.

Die konkrete Nachweisfihrung hinsichtlich der Bereitstellung
von Stellpiatzen im erforderlichen Umfang erfolgt auf Ebene der
konkreten Vorhabenplanung und Bauantragssteliung.

zu 7: Den Ausfihrungen wird/ wurde Rechnung getragen: Im Rahmen

Zu 8:

einer Verkehrsuntersuchung wird/ wurde das oOrtliche Verkehrs-
netz auf seine Kapazititsreserven hin Gberprift und ermittelt, ob
die im Zusammenhang mit dem vorliegenden Bebauungsplan
entstehenden Neuverkehre aufgenommen und in ausreichender
Weise abgewickelt werden.

Aus den durchgefilhrten Leistungsfahigkeitsuntersuchungen
geht hervor, dass die Prognoseverkehrsmengen in der vor- und
nachmittéglichen Spitzenstunde an den beiden Knotenpunkten
mit den guten Qualitatsstufen B bzw. ,C* leistungsfahig abge-
wickelt werden kdnnen.

Der Ergebnisbericht zur Verkehrsuntersuchung ist der vorliegen-
den Begriindung als Anlage beigefligt und Bestandteil des Ab-
wagungsmaterials zum Bebauungsplan.

Die Verkehrsuntersuchung wird der Fachbehdrde (HessenMobil)
im Zuge der erneuten Beteiligung zur Beurteilung vorgelegt.

Weitergehende, z.B. verkehrsregelnde Mafinahmen (z.B. Ein-
bahnregelung werden hinsichtlich der Erforderlichkeit und Sinn-
haftigkeit im Zuge der Vorhabenrealisierung gepriift werden.

Die Hinweise und Ausfiihrungen werden unter Verweis auf die
vorstehende Abwéagung zur Kenntnis genommen.

Der Anregung beziiglich der Uberarbeitung des Bebauungspla-
nes sowie beziiglich einer personlichen Gesprachsaufnahme
wird/ wurde entsprochen.
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Josef Unges /11 Exbach
Friedrich-Ebert-Str. 22

Tel.: 06062-5400
eMail: odinct] @web.de
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e, Fried
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und Birgermeister der Studt Erbach 7. ’
yayg

Neckar Str. 3
Widerspruch gegen den Bebanumgsplan " Sdliche Innenstadt / Friedrich-Ebert-Str. "

64711 Erbach

Ich habe bereits den im Rathans ausgelegten Plan eingeschen und lege hiermit meinen

" Widersprisck gepen diesem Plan ein. "

Mein Widersproch ist mur gegen den Radweg und FuBweg an der Miimling soweit es
mein Grundstiick betrifft. .

Es ist auch fiir mich nicht nachvollziehbar wo der Vorteil gegen Gber dem
StraBenverlauf der Friedrich-Ebert-Str. sich ergeben soll.

Nach dem jahrelang die Behorde verlangte das ich das Miimlingufer mit Biumen
befestigen sollte und ich dieser Fordernung mit neu gepflanzten Baumen nach kam, die
jetzt groB sind und das Ufer befestigen, sollen diese jetzt gefiilt werden ?

Bedingt durch die 3 Briicken miissten die Nutzer hoch vad runter die unterschiedlichen
Hohen erklimmen. Ich sehe nur den Zweck des Weges eine Verbindung zwischen
Hotelplanung und geplantem Parkhane zu schaffen.

Wie Sie in Breite und Ausfithrung den Weg geplant haben geht auch nicht aus dem Plan
hervor.

Mit freundlichen Grilssen

Josef Valentin Unger

T V. e

Josef Unger, Erbach
Stellungnahme — Eingang 26.01.2023

Beschlussempfehiung:

Zur Minimierung von potenziellen Eingriffswirkungen in die hydo-logi-
sche und ékologische Situation bzw. um Eingriffswirkungen noch deut-
licher auszuschlielten, wird fernhin auf die Festsetzung einer uferbe-
gleitenden FuRl- und Radwegeverbindung verzichtet.

Der Ufergehdlzsaum wird nach § 9 (1) 25 BauGB dauerhaft zum Erhalt
festgesetzt; dabei wahrt der so festgesetzte Gehdlzstreifen einen Ab-
stand von 2 m zum (noch) bestehende Geb&udekomplex des ehem.
Méabelhauses Schmidt (Flst. 906/9, ganz im Stdosten) sowie von 1 m
zum (noch) bestehenden Gebaude des vormaligen Getrénkehandels
(Flst. 910/12).

Gegenlber der bislang bestehenden Situation ergeben sich keine wei-
tergehenden Eingriffswirkungen sondern, im Gegenteil, vieimehr eine
rechtliche eindeutige und nachvollziehbare Festsetzung zur Sicherung
der bestehenden Gehslzstruktur als Habitat sowie als Puffer und Uber-
gang zur Mimling-Parzelle und dem FFH-Gebiet.

Aligemein ist darauf hinzuweisen, dass deutliche Fldchenanteile des
Ufergehdlzsaumes im Bereich der eigentlichen Bachparzelle (Fist.
1069/4) zu verorten sind.

Grundstiicksflachen sidlich des Flurstiicks 810/12 sind (kiinftig auller-
halb des raumlichen Geltungsbereiches liegend) durch den vorliegen-
den Bebauungsplan insofern nicht weiter betroffen.

5/





