Beschlussvorlage
- Offentlich -
VL-78/2024
. . Fachbereich Bauen und Umwelt
Geme|nde Furth Federfihrendes Amt Il Bauen und Umwelt
Sachbearbeiter Christine Hahl
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Betreff:

Betr.: Bauleitplanungen der Gemeinde Furth/Odenwald;
Bebauungsplan ,,Schiitzengasse/FC Sportplatz® in der Kerngemeinde Fiirth
hier: Beschlussfassung der Anderung des Bebauungsplanes ,,Schiitzengasse/FC Sport-
platz* in Fiirth als 2. Entwurf zur Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der Of-
fentlichkeit sowie der formlichen Beteiligung der betroffenen Behorden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange (T6B) gemaR § 13a Abs. 2 BauGB in Verbindung
mit § 4a Abs. 3 BauGB

Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Gemeindevorstand 22.08.2024 vorberatend
Bau- und Planungsausschuss 27.08.2024 vorberatend
Ausschuss fur Umwelt und Landwirtschaft 27.08.2024 vorberatend
Gemeindevertretung 10.09.2024 beschlieRend

Sachdarstellung:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Firth hat in ihrer Sitzung am 30.06.2020 den Bebauungs-
plan ,Schitzengasse / FC Sportplatz® in Flrth einschlieRlich bauordnungsrechtlicher Festsetzun-
gen (Ortlicher Bauvorschriften) nach § 91 Hessischer Bauordnung (HBO) gemaR § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.

Die seinerzeit beauftragte SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft, Goethestralle 11,
64625 Bensheim flhrt in der Begriindung des Bebauungsplanes folgendes aus:

sDer friihere Ful3ballplatz des Ful3ball Club Fiirth 1949 e.V. ist seit Jahren weitgehend aus der Nut-
zung genommen und stellt eine innerértliche Brachflache mit hohem Potential fiir eine Siedlungs-
nachverdichtung dar. Der Verein hat seine Trainings- und Spielaktivitdten vor Jahren in das Sport-
zentrum Schulstral3e verlagert. ..... Neben dem FC Filirth liegen innerhalb des Bebauungsplangel-
tungsbereichs auch die Vereinsanlagen des TV Fiirth 1903 e.V. Die Sporthallen werden auch fiir
soziale und kulturelle Veranstaltungen genutzt. Beide Vereine sind fiir die sportliche und soziale
Struktur und das 6ffentliche Leben in der Gemeinde Fiirth wichtig, weshalb dem Erhalt der ent-
sprechenden Nutzungen eine hohe Bedeutung zukommt.*”

Der Bestandsbebauungsplan sieht als stadtebauliche Neuordnung ein urbanes Gebiet im Norden
vor. Dieses umfasst neben Wohngebduden, gewerbliche genutzte Gebaude (sowie eine Sporthalle
mit Vereins- und Mehrzwecknutzung. Im Stiden auf den ehemaligen Sportplatzen ist ein Allgemei-
nes Wohngebiet fir eine Mehrfamilienhaus-, Doppelhaus- und Einzelhausbebauung des Geltungs-
bereiches geplant.

Die ErschlielBung der Mehrzweckhalle erfolgt tGber die Schiitzengasse, in deren Umfeld der beste-
hende Parkplatz erweitert werden soll. Das Wohngebiet wird Uber die Gerhardt-Hauptmann-StralRe
sowie neu anzulegende Stichstralle erschlossen.
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Die Gemeindevertretung der Gemeinde Flrth hat in ihrer Sitzung am 28.03.2023 auf Grundlage
des § 13 a BauGB den Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes ,Schiitzen-
gasse / FC Sportplatz“ in Furth einschlief3lich bauordnungsrechtlicher Festsetzungen (6rtlicher
Bauvorschriften) nach § 91 Hessischer Bauordnung (HBO) gemaR § 10 Abs. 1 BauGB beschlos-
sen.

Anlass der Plananderung waren unter anderem

- die gewlinschte Berilcksichtigung eines zwischenzeitlich erstellten Energiekonzepts,

- eine im Hinblick auf eine geplante Konzeptvergabe planerischen Konkretisierung im Be-
reich des allgemeinen Wohngebietes,

- eine weitere Differenzierung im Bestandsgebiet, sowie

- die Einarbeitung erfolgter und geanderter artenschutzrechtlicher Mallnahmen.

Die Bebauungsplananderungen beziehen sich vor allem auf das Allgemeine Wohngebiet im sudli-
chen Teil des Bebauungsplanes. Das Bebauungskonzept sieht vor im Bereich zwischen der Erz-
bergstrale und der Gerhardt-Hauptmann-Stralie Geschosswohnungsbauten anzuordnen. Im 6stli-
chen und westlichen Teil besteht diese Bebauung aus zweigeschossigen Gebduden mit geneigtem
Dach, im mittleren Bereich aus einer dreigeschossigen Bebauung mit Staffelgeschoss und Flach-
dachern.

Bebauungskonzept o. M., Planergruppe ASL Februar 2023
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Ein Teil dieser Wohnungen ist fur den sozialen Wohnungsbau bestimmt. Diese Flachen sollten un-
ter Anwendung eines Konzeptvergabeverfahren entwickelt werden. Insofern handelt es sich bei
den Darstellungen des Bebauungskonzeptes nur um eine magliche Bebauungsvariante.

Im sldlichen und stdéstlichen Bereich des Geltungsbereiches sind im Anschluss an die Bestands-
bebauung kleinteilige Einfamilienhausbebauung, bestehend aus Einzel- und Doppelhausern vorge-
sehen.

Insgesamt konnten nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes in dem Neubaubereich bis zu
80 neue Wohneinheiten entstehen.

Fir den Neubaubereich wurde seitens der Energielenker projects GmbH ein Energiekonzept er-
stellt. Ziel ist die Errichtung von Photovoltaikanlagen mit einer zentralen Speichereinrichtung.

Die Baulichkeiten der Sport- und der Mehrzweckhalle sollen ertiichtigt und tlw. umgenutzt werden.
Hiermit verbunden ist auch die Neugestaltung und Erweiterung der 6ffentlichen Parkplatzanlage
am Ende der Schiitzengasse.

Fur die angrenzenden Bestandsbereiche im geplanten MU-Gebiet ist die Erhaltung des Baube-
standes, mit teilweiser historischer Bausubstanz sowie die Erhaltung der gemischten Nutzungs-
struktur vorrangiges Ziel. In Abweichung zum rechtsgliltigen Bebauungsplan sollen die Bauflachen
hinsichtlich der vorhandenen Strallenrand- und Grenzbebauungen sowie in Bezug auf die Héhen-
entwicklung differenzierter gegliedert werden.

Fir die Bebauungsplananderung des Bebauungsplanes ,Schiitzengasse / FC Sportplatz“ ergeben
sich aus der Artenschutzpriufung Mal3nahmen zum Schutz, Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft. Hierzu sind MaRnahmen fiir Quartierhilfen der Haselmaus, Erhalt eines Nistgera-
tes und Installation von Fledermaus- sowie Nistkasten getroffen. Weitere Artenschutzbeitrage zu
fledermausschonenden Gebaudearbeiten, Minderung des Vogelschlags etc. sind in der Bebau-
ungsplananderung ebenfalls als Festsetzungen aufgenommen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Flrth hat in ihrer Sitzung am 28.03.2023 auf Grundlage
des § 13 a Abs. 2 BauGB ebenfalls die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2
BauGB (i.V.m.) § 3 Abs. 2 BauGB sowie der férmlichen Beteiligung der betroffenen Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) gemal § 13 a Abs. 2 BauGB (i.V.m.) § 4 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Im Rahmen der Blrgerbeteiligung, die im Zeitraum vom 24.04.23 bis 26.05.2023 sowie der Beteili-
gung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die im Zeitraum vom 13.04.23
bis 26.05.23 durchgefiihrt wurde, wurden Hinweise, Anregungen und Bedenken vorgebracht, die
Anpassungen des Bebauungsplanes und einer erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 erforderlich
machen.

Insbesondere wurden folgen Anderungen im 2. Bebauungsplanentwurf berlicksichtigt:

» Festsetzung von Reduktionszisternen mit einer regenabflussmenge von 10 | pro Sekunde/
ha bzw. einer Regenabflussmenge von 4 cbm je 1000 m? abflusswirksame Flache

» Konkretisierende Prozentangaben zur Festsetzung von unbefestigten und Hausgarten

» Erganzende Formulierungen bezlglich von Festsetzungen zum Artenschutz (Beleuchtung,
Verglasung)

» Aufnahme von LarmschutzmalRnahmen als Hinweise

» Aufnahme von weiteren Hinweisen im Bebauungsplan (Artenschutz, Léschwasserversor-
gung, Kriminalpravention, Altlasten)
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» Verschiedene Erganzungen in der Begriindung (Monitoring, Sicherung Ausgleichsflachen,
vertiefende Aussagen zum Bodenschutz)
» Anpassung des Verkehrsgutachtens

Die Gemeinde Firth hat zur Vermarktung der Flachen fir den geplanten Geschosswohnungsbau
ein Konzeptvergabeverfahren durchgefuhrt, welches jedoch nicht zum gewunschten Erfolg fuhrte.
Deshalb fanden im Nachgang des Verfahrens Gesprache mit interessierten lokalen Bautragern
statt, die zu verschiedenen weiteren Anderungen des Bebauungsplans fiihrten.

>

Plangebiet WA 1

- GRz

- GFz

- Geschosszahl
- Gebaudelange
- Dachneigung

Plangebiet WA 2
- Gebaudelange
- Wohneinheiten
- Dachneigung
Plangebiet WA 3
- Gebaudelange

- Wohneinheiten

- Dachneigung

Plangebiet WA 7

0,4 anstatt 0,3

1,2 anstatt 0,6

[l anstatt Il

17 anstatt 15 m

zusatzlich Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 10°

25 anstatt 22 m

1 WE / 83 m? Grundstiicksflache anstatt

1 WE / 90 m? Grundstiicksflache (insgesamt max. 39 WE)
zusatzlich flachgeneigte Dacher bis 10°

20 anstatt 17 m

1 WE / 85 m? Grundstucksflache anstatt

1 WE /110 m? Grundstucksflache (insgesamt max.16 WE)
Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 10° anstatt
geneigte Dacher von 30-45°

- Verkleinerung und Zuordnung zu Plangebiet MU 3

Holzhackschnitzelkraftwerk

- Flache entfallt

- Zuordnung zu Plangebiet MU 3

Eine Flachennutzungsplananderung wird flr das Plangebiet aufgrund der Planung im beschleunig-
ten Verfahren nicht erforderlich. Der FNP ist auf dem Wege der Berichtigung an den Bebauungs-
plan anzupassen.
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Bebauungskonzept o. M., Planergruppe ASL August 2024
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Gemeindegebiet von Furth liegt im Vorderen Odenwald im Oberen Weschnitztal. Der Gel-
tungsbereich liegt in der Kerngemeinde Furth. Im Stidosten des Plangebietes verlauft die Gerhart-
Hauptmann-StralRe. Im Siden stolt es an die Stralde Im Schaafacker, im Stidwesten an die Erz-
bergstrale, im Nordwesten und Norden an die Kréckelbacher Stra3e. Im Nordosten bilden die
Wohnbebauung im Bereich der Krockelbacher Stralte und der Gerhart-Hauptmann-Stralle die
Grenze.

Geltungsbereich Bebauungsplananderung o. M., Planergruppe ASL, Stand Dezember 2022

Der Geltungsbereich mit einer Gréfde von ca. 3,3 ha umfasst im Einzelnen folgende Flurstlicke:
Gemarkung Farth, Flur 1:

Flurstlicke Nr. 405/2, Nr. 405/7, Nr. 405/12, Nr. 405/13, Nr. 406/2, , Nr. 406/11, Nr. 406/12, Nr.
406/13, Nr. 406/14, Nr. 406/15, Nr. 406/16, Nr. 407/4, Nr. 407/5, Nr. 407/10, Nr. 407/11, Nr.
407/12, Nr. 407/13, Nr. 407/15, Nr. 407/16, Nr. 407/17, Nr. 407/19, Nr. 408/7, Nr. 408/13, Nr.
408/14, Nr. 408/24, Nr. 408/36 (teilweise), Nr. 408/43, Nr. 408/46 (teilweise), Nr. 408/47, Nr.
408/50, Nr. 408/51

sowie Gemarkung Furth, Flur 11:

Flursticke Nr. 2/8, Nr. 3/8, Nr. 29/13, Nr. 29/16 (teilweise), Nr. 31/7 (teilweise) und Nr. 71/2 (teil-
weise).
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Nordlich der Bebauungsplananderung befindet sich ein weiterer Geltungsbereich, der fur die arten-
schutzrechtlichen MaRnahmen herangezogen wird. Die Flache verfligt Gber eine Grée von 0,29
ha und beinhaltet folgende Flurstlcke:

Denkmalplatz
Gemarkung Furth
Flur 1

Flurstiick 426/12
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Geltungsbereich naturschutzrechtliche Malknahmen o. M., Planergruppe ASL, Stand Dezember 2022

Ein weiterer Geltungsbereich fir die artenschutzrechtlichen Mallnahmen liegt sidlich der Bebau-
ungsplananderung und umfasst eine Gesamtflache von ca. 2,54 ha. Dieser beinhaltet folgende
Flursticke:

Steinbachwiesen

Gemarkung Furth

Flur 10

Flurstlicke 10/19, 20/1, 21/1, 22/1, 23/1, 24/1, 25/2, 28/2 und 11/24.
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Geltungsbereich naturschutzrechtliche MaRnahmen o. M., Planergruppe ASL, Stand Dezember
2022

Planungsvorgaben und Inhalt der Planung
Auf die der Vorlage beigefligten Unterlagen, insbesondere die Begriindung des Bebauungsplanes

wird verwiesen.
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Beschlussvorschlagq:

a)

b)

Die Anderung des Bebauungsplans ,,Schiitzengasse / FC Sportplatz“ in Fiirth, beste-
hend aus Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und Begriindung, wird hiermit als 2.
Entwurf zur Durchfiihrung der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13 a
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 2 BauGB sowie die formliche Beteiligung der betroffenen
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 13 a Abs. 2 BauGB i.V.m.
§ 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Grundlage dieses Beschlusses ist der Planstand vom
August 2024.

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Fiirth wird beauftragt, die formliche Beteiligung
der Offentlichkeit in Form einer éffentlichen Auslegung der Entwurfsplanung gemaR

§ 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 3 BauGB fiir die Dauer eines Monates durchzufiih-
ren. Die betroffenen Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind uiber
diese Auslegung zu unterrichten und um Stellungnahme mit Monatsfrist zu bitten. Alle
im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sowie Behorden- und Tragerbeteiligung einge-
henden Einwendungen und sonstigen AuBerungen sind zu priifen und mit fachlicher
Beurteilung zur Beratung sowie Behandlung und Beschlussfassung vorzulegen.

Dieser Beschluss ist mit Angabe des Ortes und der Dauer der Auslegung ortsiiblich be-
kannt zu machen.

Farth, den 14.08.2023

Der Blrgermeister Christine Hahl, Leiterin FB IlI
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