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2.1

2.2

Anlass zur 2. Satzungsanderung ,,Fasanenhof*

Durch die vorliegende 2. Anderung soll gewahrleistet werden, dass zusatzlich zur be-
reits zulassigen gewerblichen Nutzung eine Teilflache des Hofbereiches fiir eine wei-
tere Wohnnutzung sowie eine private Pferdehaltung mit Freilauf ermdéglicht wird. Zu-
satzlich wird die bereits bestehende Festsetzung zur Zulassigkeit einer gewerblichen
Nutzung angepasst. Unter Berlcksichtigung der zwischenzeitlich vor Ort erfolgten
Begrinung werden zudem auch die Festsetzungen zur Eingriinung der Gebaude-
komplexe angepasst.

Die 2. Anderung der Satzung geméan § 35 Abs. 6 BauGB ,Fasanenhof” ersetzt die 1.
Anderung der Satzung in all ihren Festsetzungen.

Historie

Satzung vom Marz 2011

Durch die Aufstellung der AuBBenbereichssatzung ,Fasanenhof* im Jahre 2011 wur-
den die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir geschaffen, um nach Aufgabe
der landwirtschaftlichen Nutzung des ,Hofes" die vorhandenen Gebaude in einem ge-
wissen Umfang gewerblich nutzen zu kénnen bzw. auch ,normales* Wohnen (d. h.
Wohnnutzung durch Nicht-Landwirte) zuzulassen.

Der Satzungsbeschluss wurde von der Gemeindevertretung am 13.12.2010 gefasst.
Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am 24.03.2011.

1. Anderung der Satzung vom Mai 2015

Zur ,Art der baulichen Nutzung“ enthélt die 0. g. Satzung vom Mérz 2011 eine Fest-
setzung, wonach in dem ehemals als Scheune genutzten Gebaude ein gewerblicher
Betrieb zul&ssig ist, der allerdings ausschlie3lich dem Vertrieb und der Lagerung von
Heimsport- und Studiogeraten, Gebrauchsgeraten und Ergometern dient.

In der 1. Anderung vom Mai 2015 wird diese Auflistung dahingehend erweitert, dass
zusétzlich zum Vertrieb und der Lagerung der Gerate auch die Produktion, Montage
und Herstellung zul&ssig ist.

Bereits die urspriingliche Satzung aus dem Jahre 2011 sowie die 1. Anderung enthalt
eine Festsetzung zur ,Flache fir Anpflanzungen®. So wird die Anlage einer den Hof
umgrenzende Anpflanzung aus standortgerechten und einheimischen Baumen und
Strauchern festgesetzt.

Wie dem nachfolgenden Planbild der Satzung aus dem Jahre 2011zu entnehmen ist,
lag die planerische Zielsetzung fur diese Anpflanzung zum damaligen Zeitpunkt in der
Eingriinung der baulichen Anlagen.
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Abb. 1: Planbild der Satzung vom Mérz 2011 (Auszug)
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Abb. 2: Planbild 1. Anderung der Satzung vom Mai 2015 (Auszug)
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3. Problemdarstellung

Betrachtet man sich die Festsetzungsinhalte und Zielsetzungen der Satzung ,Fasa-
nenhof* aus dem Jahre 2011 bzw. der 1. und der geplanten 2. Anderung so zeigt sich,
dass diese Satzungen insbesondere erforderlich werden, um unterschiedliche Nut-
zungen innerhalb der bereits bestehenden Gebaudekomplexe zu ermdglichen.

Die Erforderlichkeit dieser Satzungen wird bedingt durch den Wegfall der landwirt-
schaftlichen Nutzung und dem damit einhergehenden Privilegierungstatbestand
i. S.d. § 35 Abs. 1 - 4 BauGB. So wird durch diese Satzungen insbesondere ermdg-
licht, dass innerhalb der ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebaude eine gewerb-
liche Nutzung sowie eine Wohnnutzung zugelassen werden kénnen.

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung der hier vorliegenden 2. Anderung ist nun
aufgefallen, dass die in der Ursprungssatzung und der 1. Anderung planungsrechtlich
festgesetzte Anpflanzungsflache (Flache fir Anpflanzungen) nur in Teilbereichen um-
gesetzt wurde.

E‘uac 00000000000

g Festgesetzte Flache fur Anpflanzungen (siehe Abb. 1 und 2)

Die Aufstellung der hier vorliegenden 2. Satzungsanderung wurde Seitens der Ge-
meinde als Trager der Bauleitplanung davon abhangig gemacht, dass damit eine Um-
setzung der vorgesehenen EingrinungsmafBnahmen einhergeht.

Betrachtet man sich das nachfolgend eingefligte Luftbild mit den festgesetzten An-
pflanzungsflachen (Abb. 3), so ist zu erkennen, dass zwischenzeitlich eine Situation
entstanden ist, die zwingend eine Neubewertung dieser festgesetzten Anpflanzungs-
flache unter planerischen Gesichtspunkten bedingt.

Zusammenfassend bedeutet dies, dass mit der hier vorliegenden Ausarbeitung eine
Uberprifung und Neuausrichtung der Anpflanzflache vorgenommen werden soll.
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Abb. 3: Luftbild mit eingefiigter Anpflanzfldche

Quelle Luftbild: Natureg Viewer

:l Festgesetzte Anpflanzungsflache

4. Bestandssituation

Wie der Abb. 3 zu entnehmen ist, bestehen innerhalb der festgesetzten Anpflanzfla-
che bereits teilweise Baum- und Strauchbestédnde bzw. haben sich Vegetationsbe-
stédnde entwickelt, die eine Eingriinung des Hofgeléndes in Teilbereichen bereits ge-
wahrleisten.

Auch zu erkennen ist, dass die in den nérdlichen Teilen des Hofbereiches festge-
setzte Anpflanzungsflache nicht umgesetzt wurde und zur Eingriinung der bestehen-
den Bebauung zwingend erforderlich ist.

In dem als Anlage beigefiigten Ubersichtsplan / Flachenzusammenstellung sind die
Anpflanzungsflachen, die bereits umgesetzt wurden und die noch umzusetzenden
Bepflanzungen graphisch dargestellt. So wurden von der Gesamtanpflanzungsflache
mit einer GréBenordnung von ca. 1.097 m? bis dato lediglich ca. 129 m? im Gstlichen
Teil der Hofflache umgesetzt.

Im als Anlage beigefiigten Ubersichtsplan werden dariiber hinaus Flachen dargestellt,

fir die eine Abplanung der Anpflanzflache vorgeschlagen wird. Hierbei handelt es
sich um eine GréBenordnung von ca. 545 m2.
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5.1

Die zur Abplanung vorgeschlagenen Anpflanzungsflachen liegen sudlich und westlich
des Gebaudebestandes. Betrachtet man sich die westlich und sidlich angrenzenden
Flachen, so zeigt sich, dass hier in einem gewissen Abstand bereits groBe Gehdlzbe-
stdnde vorhanden sind, die die 0.g. Eingrinung der baulichen Anlagen Gbernehmen.

Daraus resultierend ist unter dem Aspekt des Landschaftsbildes bzw. der Eingriinung
eine Umsetzung der in diesen Teilen des Hofbereiches festgesetzten Flachen fir An-
pflanzungen nicht mehr erforderlich.

Auch zu erkennen ist, dass die sudlich und westlich angrenzenden Flachen als un-
mittelbar an die Hofflache angrenzende Weideflache genutzt werden und somit im
Zusammenhang mit der Hofflache zu sehen sind. Wirde man die Anpflanzungsflache
entsprechend der Satzung aus dem Jahre 2011 innerhalb dieser Teilbereiche umset-
zen, so hatte diese Anpflanzung eine optisch trennende Wirkung und auch negative
Auswirkungen auf dem Betriebsablauf und die Pferdehaltung.

Als Alternativanpflanzung wird vorgeschlagen, auf dem sadlich angrenzenden Flur-
stlick Gemarkung Habitzheim, Flur 13 Nr. 18 im Gstlichen Teilbereich eine Anpflan-
zung vorzunehmen (siehe Ubersichtsplan - Flachenzusammenstellung). Hierdurch
kénnen ca. 243 m? Anpflanzungsflache nachgewiesen werden.

Da diese gesamte Anpflanzungsflache auch dem naturschutzrechtlichen Ausgleich
fur vorbereitete Eingriffe in Natur und Landschaft dient, bedarf es einer Bilanzierung
bzw. einer Gegenliberstellung der 6kologischen Wertigkeiten zwischen der Satzung
aus dem Jahre 2011 und der hier vorliegenden 2. Anderung der Satzung.

Die Ermittlung der naturschutzfachlichen Wertigkeit erfolgt in nachfolgenden Pkt. 5.

Ermittlungen der 6kologischen Wertigkeit der Anpflanzungsbereiche

Um einen 6kologischen Ausgleich flr die abgeplante bzw. nicht umgesetzte Anpflan-
zungsflache zu gewahrleisten, erfolgt im Rahmen der hier vorliegenden Beantra-
gung/Ausarbeitung eine Ermittlung der ékologischen Wertigkeit.

Die Bewertung zur Ermittlung dieser 6kologischen Wertigkeit basiert auf der "Verord-
nung Utber die Durchflihrung von KompensationsmaBnahmen, das Fiihren von Oko-
konten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompensa-
tionsverordnung - KV)" vom 26.10.2018.

Bestandsbewertung

Die Einstufung der gesamten Anpflanzung gemafn Satzung aus dem Jahre 2011 mit
einer GesamtgroéBe von ca. 1.097 m? erfolgt gemaB Kompensationsverordnung un-
ter die Biotoptypnummer 02.600 mit einer Wertigkeit von 20 Wertpunkten. Hierbei
handelt es sich um die Neupflanzung von Hecken und Gebuschen. Resultierend aus
der Gegebenheit, dass diese Anpflanzung bereits lange hatte umgesetzt werden
mussen, erfolgt zuséatzlich eine Aufwertung um 5 Wertpunkte auf einen Gesamt-
wert von 25 Wertpunkten.
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Von der Gesamtflache der Anpflanzung (ca. 1.097 m?) werden ca. 129 m? abgezo-
gen, da hier die Anpflanzung umgesetzt wurde bzw. der planungsrechtlichen Fest-
setzung entspricht. Somit ergibt sich eine nicht umgesetzte Anpflanzungsflache von
ca. 968 m2.

Multipliziert man diese ca. 968 m? mit den oben erlauterten 25 Wertpunkten, so
ergibt sich eine 6kologische Gesamtbewertung von 24.200 Wertpunkten.

5.2 Planungsbewertung

Die zwingend umzusetzende Anpflanzungsflache im Norden des Hofbereichs (ca.

446 m?) sowie auch die alternative Ersatzpflanzung auf dem Flurstiick Gemarkung
Habitzheim, Flur 13 Nr. 18 (ca. 243 m?), wird der bereits erwéhnte Biotoptypnum-
mer 02.600 mit einer Wertigkeit von 20 Wertpunkten zugerechnet (Neupflanzung

von Hecken und Gebischen). Fir diese Pflanzung wird allerdings keine Zusatzbe-
wertung wie beim Bestand vorgenommen. Multipliziert man diese ca. 689 m2mit 20
Wertpunkten, so ergibt sich eine 6kologische Wertigkeit von 13.780 Wertpunkten.

5.3 Ergebnis
Bestandsbewertung 24.200 Wertpunkte
Planungsbewertung 13.780 Wertpunkte

-10.420 Wertpunkte

6. Externer Ausgleich zur Kompensation der nicht umgesetzten Anpflan-
zungsbereiche

Wie dem vorangegangenen Ergebnis zu entnehmen ist, ergibt sich durch die nicht
umgesetzte Heckenpflanzung eine rechnerisch ermittelte 6kologische Wertminde-
rung von 10.420 Wertpunkten.

Zur Kompensation dieser Wertigkeit erfolgt auf dem Flurstick Gemarkung Habitz-
heim, Flur 13 Nr. 18 tlw. die Anlage einer ,,naturnahen Grinlandanlage®. So kom-
plettiert diese anzulegende Grinlandflache einen Lickenschluss zwischen der sid-
lich der Hofflache liegenden Pferdeweide und den westlich angrenzenden Flachen
des ,Vogelschutzgebietes ,Untere Gersprenzaue“ bzw. dem Landschaftsschutzge-
biet ,Auenverbund Untere Gersprenz”.
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Abb. 4: Lage der Ausgleichsfldche / Naturnahe Griinlandanlage

Quelle: Natureg Viewer LSG ,Auenverbund Untere

Gersprenz*

F
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- Naturnahe Griinlandanlage

So entsprich diese naturnahe Grlnlandanlage der Zielsetzung der angrenzenden
Schutzgebiete im Vergleich zu einer intensiv genutzten Ackerlandflache.

Wie bereits unter Punkt 1 der Ausarbeitung beschrieben, basiert die vorliegende 2.
Anderungsplanung auf der Zielsetzung, erweiternd zur bereits zuldssigen gewerbli-
chen Nutzung auf Teilflachen des Hofbereiches eine weitere Wohnnutzung sowie pri-
vate Pferdehaltung mit Freilauf zu ermdglichen. Bezlglich der privaten Pferdehal-
tung wurde von Frau Alexandra Juhre (Bewohnerin des Anwesens Fasanenhof) am
01.07.2024 ein Antrag zur Errichtung einer mobilen Weideeinzdunung in der Gemar-
kung Habitzheim, Flur 13 Nr. 18 und 43 beim Kreisausschuss des Landkreises Darm-
stadt -Dieburg gestellt.

Mit Bescheidung / Genehmigung vom 16.01.2025 (Az.: 411.1-NAT-240233-HAB)

wurde die naturschutzrechtliche Eingriffsgenehmigung erteilt. Geman Ziffer 3 der o0.g
Genehmigung war dieser Eingriff nicht kompensationspflichtig.
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Unter der Ziffer 2.3.1. der Genehmigung wird aufgelistet, dass die im Lageplan mit
Grineintrag eingezeichnete Flache (ca. 2000 m?) durch Einsaat in Grinland umzu-
wandeln ist (siehe nachfolgenden Ausschnitt).

Abb. 4: Lage der Ausgleichsfldche / Naturnahe Griinlandanlage aus der o.g. Genehmigung

Lot m Griinland o
E @ 03.08 10k

Quelle: Bild aus der Genehmigung vom 16.01.2025 des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Dieburg

Unter Ziffer 3.1 der Genehmigung (Hinweise der Unteren Naturschutzbehérde) wird
erbrtert, dass die Grinlandeinsaat nach § 16 Hess. Naturschutzgesetz als vorlau-
fende KompensationsmaBnahme in ein Okokonto eingebucht werden kann, sofern
zeitnah ein entsprechender Antrag erfolgt.

So wird der hier ermittelte Eingriff in Natur und Landschaft durch den Wegfall von
Anpflanzungsflachen durch die Anlage dieses Grlnlandbereiches gemai o.g. Be-
scheidung kompensiert.

Die Einordnung im Rahmen der Bewertung geméan Kompensationsverordnung erfolgt
im Bestand unter die Biotoptypennummer 11.191 (Ackerland, intensiv genutzt) mit
16 Biotopwertpunkten.

Die Anlage der Grunlandflache wird der Biotoptypennummer 06.370 (Naturnahe
Griinlandanlage) mit 25 Biotopwertpunkten zugerechnet. Somit ergibt sich ein Auf-
wertungspotenzial von 9 Wertpunkten je m2. Bei einer Flachengré3e von ca. 1.996
m? ergibt sich somit eine 6kologische Aufwertung von 17.964 Biotopwertpunkten.
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Bei Betrachtung des Bilanzierungsergebnisses unter Punkt 5.3 der Ausarbeitung
zeigt sich, dass durch die Griinlandneuanlage ein vollstandiger Ausgleich gewéhrleis-
tet wird.

7. Zusammenfassung

Im Rahmen der Planung zur vorliegenden 2. Anderung der Satzung geméaB § 35
Abs. 6 BauGB ,Fasanenhof* hat sich gezeigt, dass die in der "Satzung" aus dem
Jahre 2011 planungsrechtlich festgesetzte ,Flache fir Anpflanzungen® in Teilberei-
chen aus landschaftsplanerischen Gesichtspunkten und mit Blick auf das Orts- und
Landschaftsbild keine Sinnhaftigkeit mehr ergibt. So hat sich durch die jahrelange
Vegetationsentwicklung und die angrenzenden Nutzungen eine Situation eingestellt,
die in Teilbereichen die vorgesehene und festgesetzte Anpflanzung einer Hecken-
struktur far nicht mehr notwendig erachten lassen. Dies bedeutet, dass die im Westen
und Stiden festgesetzte Anpflanzflache nicht mehr umgesetzt werden sollte.

Um allerdings einen 6kologischen Ausgleich fir den Wegfall dieser Heckenstruktur
zu gewahrleisten, erfolgte eine Bilanzierung bzw. 6kologische Bewertung und ein da-
mit einhergehender Ausgleich.

So wird durch die festgelegte alternative Anpflanzungsflache sidéstlich der Hofge-

b&ude und der Neuanlage einer Wiesenflache im Sidwesten ein vollstandiger Aus-
gleich fir die abgeplante Heckenanpflanzung bereitgestellt.

Anlage
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