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Textliche Festsetzungen
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Ordnungsschliissel
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Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungs-
bereiches deckungsgleich mit dem im Bebauungsplan 4. Anderung ,Schul-
stralle” zeichnerisch dargesteliten Geltungsbereich. Die zeichnerischen und
sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die folgenden
textlichen Festsetzungen erganzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB in Verbin-
dung mit der BauNVO

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB: MaR der baulichen Nutzung:

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die héchstzuldssige Grund- (GR)
und GeschoBflache (GF) sowie die zugelasse Zahl der Vollgeschosse be-
stimmt. Die GR wird auf 260 m?, die GF auf 520 m? begrenzt. Die zuldssige
Zahl der Vollgeschosse wird zwingend auf zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Angabe der maximal zuldssigen
Traufwand- (TWH = DurchstoBpunkt der veriangerten Aufienwand durch die
Oberkante der Dachhaut) und Firsthéhe (FH) eingeschrankt. Die FH wird auf
12,00 m, die TWH auf 6,50 m begrenzt. Die Angaben werden auf den Be-
zugspunkt Fahrbahnoberkante der Schulstra®e in Fahrbahnmitte, gemessen
vor Gebaudemitte” bezogen.

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

Fiar den gesamten Geltungsbereich wird ,MI - Mischgebiet" festgesetzt. Von
den nach § 6 BauNVO zulassigen Nutzungen sind Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen sowie Vergnlgungsstatten unzuldssig. Die nach § 6 (3) BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen sind ebenfalls unzulassig.
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A 3.

A4,

AS.

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO: Uberbaubare und nicht iiber-
baubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Stellung baulicher Anlagen:

Die Uberbaubaren Flachen (Baufenster) sind gemaR § 23 (1) BauNVO durch
Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen kénnen
nach § 23 (3) BauNVO durch Vorbauten wie z.B. Erker, Balkone und Winter-
garten geringflgig (bis zu 1,50 m Tiefe) Uberschritten werden, wenn diese im
einzelnen nicht breiter als 3,00 m sind und der Grenzabstand nach HBO zu
den benachbarten Grundsticken eingehalten werden kann.

Die Stellung baulicher Anlagen wird durch die vorgegebene Baulinie und die
parallel dazu verlaufende Firtsrichtung gemaR zeichnerischer Darstellung
bestimmt.

Es wird offene Bauweise festgesetzt und es sind nur Einzelhéuser zulassig.

§ 8 (1) Nr. 3 BauGB: GroRe der Baugrundstiicke:

Die Mindestgr6Re des Baugrundstiickes wird auf 1.500 m? festgesetzt.

§ 9 (1) Nr. 4 BauGB: Zuldssigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und
Garagen:

Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach §14 (2) BauNVvO
sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Bei Bedarf ist den
Versorgungstragern entsprechendes Gelénde zur Verfigung zu stellen.

Die erforderlichen Stellplatze und Garagen sind auf dem Baugrundstiick
nachzuweisen. Garagen und (berdachte Stellpidtze ohne Seitenwinde
(Carports) sind nur innerhalb der tiberbaubaren Flachen zulassig. Stellplatze
sind ebenfalls innerhalb der tberbaubaren Flachen oder in den ,Weilkflachen®,
d.h. Flachen ohne planungsrechtliche Festsetzung zulassig. Eine Inanspruch-
nahme der festgesetzten Grinflachen durch Stellplatze und Garagen ist unzu-
lassig. Die Flachen vor Garagen sind als Stellplatze zu nutzen. Ein Abstand
von Garagen zur StralRenverkehrsfliche unter 3,00 m ist unzulassig. Bei
Grenzgaragen sind die jeweils gultigen Vorschriften der HBO zu beachten.
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A 6.

AG6.1

AB.2

§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB: Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-

gen Bepflanzungen:

Bei Pflanzungen innerhalb des Plangeltungsbereiches sowie fiir Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen auf privaten Grinflaichen sind folgende standortge-

rechte Gehdélze zu verwenden.

Baume

Acer platanoides
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Prunus padus
Quercus robur
Sorbus aucauparia
Sorbus aria

Tilia cordata

Tilia platyphylos
Obstgehdlze in Arten und Sorten

Straucher

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Viburnum opulus

Spitzahorn
Hainbuche
Rotbuche
Esche
Traubenkirsche
Stieleiche
Eberesche
Mehlbeere
Winterlinde
Sommerlinde

Feldahorn
Hainbuche
Hartriegel
Haselnuf
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schiehe
Hundsrose
Weinrose
Gemeiner Schneeball
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A 6.3 Weitere Pflanzfestsetzungen:

Unzul&ssig ist das Anpflanzen von Nadelgeholzen und Hybridpappeln.

A 6.4 Wandbegriinungen

A6.5

GaragenauBenwénde und Gebaudefassaden tber 15 m? Ansichtsflache, mit
oder ohne untergeordneten Tir- und Fenster6ffnungen, sind mit Rank- und
Kletterpflanzen zu begriinen. Soweit erforderlich sind geeingnete Kletterhilfen
anzubringen.

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB: Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen: Umgrenzung
von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft:

Zum Ausgleich des mit der Bebauung einhergehenden Eingriffes werden
AusgleichsmaBnahmen innerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festge-
setzten Teilbereichsflichen bestimmt. Da ein volistandiger Ausgleich inner-
halb des Eingriffsgebietes nicht moglich ist, wird die Parzelle der Gemarkung
Furth, Flur 5, Nr. 51/2 als Teilgeltungsbereich 2 in den Bebauungsplan inte-
griert.

Innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind bauli-
che Anlagen sowie Flachenbefestigungen jeder Art unzuléssig. Als Malnah-
men werden festgesetzt:

« Die innerhalb des gekennzeichneten Teilbereiches auf der Parzelle Gemar-
kung Furth, Flur 9 Nr. 2/20 vorhandene Seggen- und Waldsimsen - Naf-
wiese ist zu erhalten. Die Flache ist wie folgt zu pflegen: Mahd der
NaRwiese alle 2 Jahre nach dem 15. September, das anfallende Mahgut ist
abzufahren. Hinweis: Die vorhandene Seggen- und Waldsimsen - Nalwie-
se und der Ufergeholzsaum sind besonders geschitzte Biotope gemal § 3
HENatG.

« Innerhalb des gekennzeichneten, 1.000 m? groBen Teilbereiches der Par-
zelle Gemarkung Firth, Flur 5, Nr. 51/2 ist auf der bisher als Acker genutz-
ten Flache eine extensive Frischwiese zu entwickeln. Dazu ist die Flache
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A7.

mit autochthonem Saatgut, bestehend aus dem Mahgut der benachbarten
Wiese (,Heuansaat) anzusden. Innerhalb des Teilgeltungsbereiches sind
funf Obst -Hochstamme anzupflanzen. Die Flache ist wie folgt zu pflegen:
Die geplante extensive Wiesenflache ist maximal zweimal pro Jahr zu ma-
hen - der erste Schnitt ist zwischen dem 15. Juni und dem 15. Juli, der
zweite Schnitt nach dem 15. September durchzufihren. Das Mahgut ist je-
weils abzufahren.

§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB: Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen:

Vorhandener Bewuchs ist zu schonen. Bestehende Baume und Straucher
sind zu erhalten und vor schéadlichen Einflissen, insbesondere bei der
Durchfihrung von BaumaBnahmen, zu bewahren (DIN 18920: Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflaichen bei Baumanahmen).
Falls durch die Erhaltung dieser Geholze die Durchfilhrung zulassiger Bau-
maRnahmen unzumutbar erschwert und trotz umfangreicher planerischer
Uberlegungen eine Verpflanzung nicht mehr moglich oder sinnvoll ist, sind
Ausnahmen zulassig, wenn an anderer Stelle des Grundstlickes angemesse-
ne Ersatzmalnahmen gemall A 6 vorgenommen werden. Abgange sind zu
ersetzen.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Einsatz von
chemischen Schadlingsbekampfungsmitteln und Unkrautvernichtungsmitteln
unzuldssig.
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B.

B 1.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 87 HBO
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 87 (1) Nr. 1 HBO)

Die Hauptdachflachen sind als Walm- oder Sattelddcher, fir Garagen auch
Flachdé&cher, mit einer Dachneigung zwischen 25° und 38° a. T. auszubilden.

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlieBlich in Farbténen von rot
und hellbraun zulassig. Sonderfarben sowie schwarze (auch granit- oder
schieferfarbene) oder dunkelbraune Farbténe sind unzuldssig. Es sind aus-
nahmslos kleinformatige, nicht spiegelnde Werkstoffe als keramischer Ziegel-
(Ton) oder Betondachstein zulassig. Andere Materialien, wie Zinkblech,
Schieferwerkstoffe, Eternit oder Kunststoffe usw. sind generell unzuléssig. Ei-
ne glasierte Oberflache der Dacheindeckung ist unzuldssig. Eine granulierte
Oberflache ist nach den MaRgaben dieser Gestaltungsvorgaben zuléssig.

Dachaufbauten sind in Form von Spitz-, Giebel- (Sattel-) oder Schleppgauben
zugelassen. Auf einer Dachseite darf nur eine Gaubenform zur Ausfilhrung
kommen. Die Gesamtiange der Gauben auf einer Dachseite darf hochstens
2/3 der Trauflange dieser Dachseite betragen. Bei Walmdéchern gilt als maR-
gebende Trauflange die Trauflange plus der Firstiinge geteilt durch zwei. Der
héchste Punkt der Dachgauben muB3 mindestens 0,50 Meter unter der First-
oberkante des Daches liegen. Der seitliche Mindestabstand der Gauben zur
Gebaudeecke mul bei Schieppgauben mindestens 1,50 Meter, bei Spitz- und
Sattelgauben mindestens 2,00 Meter betragen. Als Gebaudeecke gilt die
durch Zusammentreffen der Trauf- und Giebelwand gebildete Linie.

Parallel zur Dachflache eingebaute Dachfenster sind zulassig. In mehrfacher
Anordnung sind héchstens zwei nebeneinanderliegende Dachfenster
(=Fensterpaar) zulassig. Bei mehr als zwei nebeneinanderliegenden Dach-
fenstern mull ein Mindestabstand von einem Sparrenzwischenraum (= durch-
schnittlicher Abstand zwischen zwei nebeneinanderliegenden Dachsparren
auf der Hauptdachflache) pro Fenster oder Fensterpaar eingehalten werden.

Dachversatze und Dacheinschnitte sind zulassig.

Parallel zur Hauptfirstrichtung verlaufende Solaranlagen sind zulassig.
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B2

Far die Gebaudeaulenwande sind Farben von Weil bis Hellgrau zulassig.
Der Farbton darf nur durch mischen von Weil und Schwarz entstehen. Ande-
re Farbténe zur Gestaltung oder Werbung sind an den Fassaden nur mit ei-
nem Flachenanteil von maximal 10 % zuléssig.

Bei Verwendung von Holz zur Fassadengestaltung sind fiir die Holzbauteile
zusatzlich Brauntone sowie die natirlichen Farbténe des unbehandelten Holz-
werkstoffes zulassig.

Beleuchtete Werbeschilder, auch durch Leuchten angestrahite Werbeanlagen,
durfen eine GroRe von 1,00 * 1,00 m nicht (iberschreiten und sind nur unter-
halb der Firsthéhe des jeweiligen Geb&udes zulassig. Unbeleuchtete Werbe-
schilder durfen eine maximale GréRe von 2,00 * 2,00 m nicht Uberschreiten.
Werbeanlagen sind nur auf privaten Grundstiicken in einem Abstand von min-
destens 3,00 m zu Grundstiicksgrenzen zulassig. Von Werbeanlagen darf
keine Blendwirkung fir den Verkehr, die angrenzende Wohnnutzung sowie
den umgebenden AuBenbereich ausgehen. Stérungen der natirlichen Umge-
bung durch beleuchtete Werbeanlagen sind unzulassig.

Einfriedigungen (Mauern, Zdune, Hecken etc.) § 87 (1) Nr 3 HBO

Mauern zur Abgrenzung des Grundstiickes sind unzulassig. Erforderliche
Stutzmauern zur Uberwindung von Gelandeverspriingen sind ausnahmsweise
zugelassen. Naturstein - Trockenmauern sind bis zu einer Hohe von 0,80 m
zugelassen, wobei Natursteinmauern im Mortelverbund nicht als Trocken-
mauern gelten.

Zu offentlichen Flachen sind Zaune aus Metall (Stabgitter- oder Maschen-
drahtzaune) nur bis zu einer Hohe von 1,20 m zuléssig. An die Zaune sind
mindestens einseitig, mit Ausnahme der Tor- und Turéffnungen, Hecken ent-
sprechend Festsetzung Nr. A 7 sowie mit sonstigen standortgerechten Laub-
gehdlzen in einer Mindestbreite von 1,00 m anzupflanzen.

Bepflanzungen innerhalb der Sichtwinkel an StraReneinmiindungen und in
engen Kurven durfen eine Hohe von 80 cm nicht Uberschreiten.
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B 3.

B 4.

BS.

Gestaltung von Stellplatzen und Garagen § 87 (1) Nr. 4 HBO

Befestigte Stellplatze sind mit wasserdurchléssiger, teilbegriinter Oberflache
(Rasengitter, Breitfugenpflaster oder anderen versickerungsaktiven Materiali-
en) auszubilden. Bitumindse Decken oder Betonbelage sind unzulassig.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (private Grinflichen) § 87 (1) Nr.
5 HBO

Die als nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen ausgewiesenen und die nicht
Uberbauten Grundsticksteile, soweit diese nicht als Lagerflichen, Stellplatze,
fur Zuwegungen oder Einfahrten genutzt werden, sind gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten. Je angefangener 200 m? Griinfliche ist mindestens ein
Baum gem. Festsetzung Nr. A 6.1 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Abgangige Baume sind zu ersetzen. Bei den Baumpflanzungen sind die
Pflanzabstande gemal Nachbarrechtsgesetz zu beachten.

Befestigte Flachen sind auf das erforderliche MindestmaR zu beschranken
und mit wasserdurchléssiger Oberflache auszubilden. Falls aufgrund der be-
absichtigten Nutzung Flachen versiegelt werden missen, sind diese seitlich in
Grinflachen oder Versickerungsflichen gem. ATV - Arbeitsblatt A 138 zu
entwassern. Flachen, die einer starken Verschmutzung unterliegen, sind in die
Kanalisation zu entwassern.

Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser § 87 (2) Nr. 3 HBO

Um Trinkwasser einzusparen (§ 55 HWG), ist fur die Griinflichenbewdasse-
rung und Toilettenspilung Regenwasser aufzufangen und zu nutzen. Die
hierfur erforderlichen MalRnahmen kénnen auf der Grundlage der "Empfehlung
fur Bau und Betrieb von Regenwasseranlagen in privaten und offentlichen
Gebauden” des Hess. Ministeriums fir Umwelt und Reaktorsicherheit vom
April 1994 (Neuauflage) getroffen werden. Die MaBnahmen sind u. U. zu-
schuldfahig. Naheres hierzu ist bei der Gemeinde zu erfahren.
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C1.

C 2

Regenwasserzisternen sind nur innerhalb der Geb&dude oder unterirdisch zu-
lassig. Ausnahmen sind Regentonnen unmittelbar an den Fallrohren der Da-
chentwasserung mit einem Fassungsvermégen von bis zu 0,2 m®.

Nicht verwendetes Niederschlagswasser der Dachflaichen oder aus dem
Uberlauf der Zisterne ist bei geeigneten Untergrundverhaltnissen innerhalb
des Grundstickes in den Grinflachen zu versickern. Dabei sind Anlagen zur
dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlags-
wasser gemal ATV - Arbeitsblatt A 138 anzulegen. Entsprechende MaRnah-
men sind nach dem HWG u. U. erlaubnispflichtig. Sollte sich der Untergrund
zur Versickerung nicht eignen, ist ein Ableiten des nicht schadlich verunreinig-
ten Niederschlagswassers in die im westlichen Teil des Geltungsbereiches
befindliche Nasswiese (Ausgleichsflache - Flache fur Mafnahmen gem. § 9
(1) Nr. 20 BauGB) zulassig.

Hinweise

Versorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versor-
gungsleitungen bei Neupflanzung von Bdumen sind SchutzmaBnahmen nach
geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungslei-
tungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind
die erforderlichen SchutzmaBnahmen durch die Versorgungstrager zu errich-
ten.

Einleitung von Grundwasser in die Kanalisation

Entsprechend geltendem Abwasserrecht ist es untersagt, Grundwasser, ins-
besondere aus Drainagen, in die Abwassersammelleitungen einzuleiten.
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Cc3.

C 4.

Bodenfunde / Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodenfunde wie Mauerreste, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen, Scherben oder Skelettreste entdeckt, so ist dies gemal® §
20 HDSchG unverzuglich an das Hessische Landesamt fur Denkmalschutz zu
melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu belassen
und bis zur Entscheidung des Landesamtes zu schitzen.

Baugrund !/ Grundwasserstiande

Es wird darauf hingewiesen, da von der Gemeinde vorab keine Baugrund-
erkundung durchgefiihrt wurde. Daher wird empfohien, vor Planung bzw.
Baubeginn eine objektbezogene Baugrunderkundung, auch in Bezug auf
mogliche Grundwasserstande, zu beauftragen. Die Oberfliche des Grund-
wassers orientiert sich nach Hohenlage und Wasserstand des Vorfluters.
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1.

1.1

Situation und Grundlagen

AnlaR der Planung

Der Bebauungsplan mit integrietem Landschaftsplan FU 13 ,Schulstraie*
wurde in den Jahren 1976 bis 1980 aufgestellt und ist seit dem 30.09.1980
rechtskréftig. Mit Datum vom 16.03.1989 trat die 1. Anderung und Erganzung
(FU 18), am 13.10.1992 die 2. Anderung (FU 20) des Bebauungsplanes in
Kraft. Die dritte, im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB betriebene
Anderung (FU 22) wurde mit Datum vom 08.10.1993 zur Rechtskraft ge-
bracht.

Der Aufstellungsbeschlufl fur eine vierte Anderung des Bebauungsplanes
wurde am 17.06.1997 aufgrund privater Bauvorstellungen durch die Gemein-
devertretung gefafit.

Inhalt der vierten Anderung des B - Planes ,Schulstrafe" ist ein bisher aufer-
halb des Geltungsbereiches der rechtskraftigen Fassung liegendes Grund-
stuck, so daR mit der vorliegenden Anderung die einstigen Planaussagen und
-festsetzungen nicht tangiert werden. Der Geltungsbereich des B - Planes
~Schulstrae” wird um den Geltungsbereich der vorliegenden vierten Ande-
rung erweitert. Inhaltlich bezieht sich das Verfahren auf das im stdwestlichen
Bereich der Schulstrale liegende Grundstiick SchulstraRe Nr. 50, nahe des
EinmUndungsbereiches der Schulstrale in die Fahrenbacher StraRe (K 24).
Der private Grundsttckseigentimer beabsichtigt, auf seinem Grundstiick ein
Wohn- und Geschéaftshaus zu errichten.

Der Eigentimer des Grundstlickes Gemarkung Furth, Flur 9, Nr. 2/20 hatte
bereits im Jahr 1993 einen Antrag auf Ausweisung seines Grundstiickes als
Bauflache far die Errichtung eines Wohn- und Geschéftshauses bei der Ge-
meinde eingereicht. Nach einer grundsétzlich positiven Bewertung des Bau-
vorhabens durch den Gemeindevorstand und den Bauausschul® wurde das
Vorhaben den Kreisbehérden, dem Amt fur Regionalentwicklung, Land-
schaftspflege und Landwirtschaft (ARLL) sowie dem Regierungsprasidium zu
einer Vorabbewertung vorgelegt. Im Rahmen der dazu eingegangenen Stel-
lungnahmen haben die beteiligten Behorden erhebliche Bedenken gegen ei-
ne bauliche Nutzung des Grundstiickes erhoben und demnach eine
Zustimmung zur Planung zunéchst nicht in Aussicht gestellt. Von den Behér-
den werden Vorbehalte gegen das Projekt hinsichtlich einer baulichen Nut-
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1.2

zung des aus naturschutzfachlicher Sicht freizuhaltenden Auenbereiches in
erster Linie deswegen angefiihrt, da es sich um den Talbereich eines kleinen
FlieRgewé&ssers handelt, das im Gewann ,An der Altwiese" entspringt. Wegen
der Lage im Talraum und wegen der daraus bedingten hohen Bedeutung far
die gem. § 23 HENatG zu schutzenden Lebensrdume sowie aus Klima-
schutzgriinden sei der in Frage kommende Freibereich nach wie vor von jeg-
licher Bebauung und Veranderung 6kologischer Tatbesténde freizuhalten.

Die Gemeinde vertritt jedoch die Auffassung, daR in dem vorliegenden Nut-
zungskonfiikt zwischen einerseits schitzenswerten 6kologischen Bestandtei-
len und andererseits der Inanspruchnahme der Flache durch Bebauung dem
Ziel der Wohnraumschaffung und Bereitstellung gewerblich nutzbarer Fl&-
chen eindeutig der Vorrang einzurdumen ist, wohilwissend, daf} die vorhande-
nen Landschaftsstrukturen in einem Bebauungskonzept zu berlcksichtigen
und entsprechend einzuarbeiten sind. Im Hinblick auf die sensible naturrdum-
liche Lage und die ékologisch hohe Bedeutsamkeit der Fiache ist es in die-
sem speziellen Fall von besonderer Bedeutung, den mit der Bebauung
entstandenen Eingriff auf dem Grundstick selbst auszugleichen, beispiels-
weise durch Aufwertung des unmittelbar an den Wasserlauf angrenzenden
Bereiches. Unter dieser Voraussetzung hat die Gemeindevertretung in ihrer
Sitzung am 17.06.1997 den Aufstellungsbeschlufl fiir die 4. Anderung des
Bebauungsplanes ,Schulstrae” gefalt, nachdem eine zuvor beauftragte
stadtebauliche Voruntersuchung letztlich zu dem SchiuR kam, daR eine még-
liche Ausdehung des Siedlungsgebietes nur unter Berlcksichtigung land-
schaftspflegerischer Aspekte betrachtet werden koénne. Grundsatzliche
Bedenken aus Sicht des Stadtebaus und der Landschaftsplanung stehen dem
Vorhaben jedoch nicht entgegen.

Planungsvorgaben

Im Regionalen Raumordnungsplan Sidhessens (RROPS) 1995 ist das Bear-
beitungsgebiet im Zusammenhang mit der bestehenden Bebauung entlang
der Schulstralle als ,Siedlungsflache, Bestand” ausgewiesen. Der von der
Bebauungsplanung tangierte Wasserlauf endet in der Plandarstellung des
RROPS innerhalb der Siedlungsflache, relevante Festsetzungen hinsichtlich
Natur- und Landschaftsschutz sind der Plandarstellung nicht zu entnehmen.
Unmittelbar stdlich an die ausgewiesene Siedlungsflache anschlielend ist
weitlaufig ,Gelbflache”, Gebiet fur die Landschaftsnutzung und -pflege dar-
gestellt sowie, in einigem Abstand, ,Regionaler Griunzug“. Restriktionen aus

Sartorius + Partner, Planungs- und Ingenieurbiiro Seite 4




Gemeinde Furth 4. Anderung Bebauungsplan ,SchulstraBe”

Sicht der Regionalplanung, die einer bauleitplanerischen Inanspruchnahme
der Flache explizit entgegenstinden, sind aus der Darstellung nicht erkenn-
bar.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
der Gemeinde Furth empfiehlt fur den Geltungsbereich der B - Plananderung,
aber auch fur den &stllich benachbarten Bereich, der inzwischen einer Be-
bauung entlang der Schulstrae zugefiihrt wurde, aufgrund der standértiichen
Gegebenheiten einer Ackernutzung zuzufiihren. Die stdéstlich angrenzende
Talaue wird als siedlungsklimatisch bedeutsamer Bereich eingestuft. Demzu-
folge seien geplante Nutzungsanderungen im Hinblick auf ihre Folgen fur das
Gelandeklima zu untersuchen, damit nachteilige Entwicklungen vermieden
wurden. Einen generellen Ausschiuf fur eine Nutzungsénderung kann aus
der Darstellung jedoch nicht abgeleitet werden. Aus Sicht des Flachennut-
zungsplanes mit integriertem Landschaftsplan stehen demnach, unter Vorbe-
halt einer detaillierten Aufarbeitung méglicher klimarelevanter Auswirkungen,
die u.U. von der geplanten Nutzungsanderung ausgehen kénnen, der vorge-
sehenen Bebauungsplanénderung keine Ubergeordneten Belange entgegen.
Die Aussagen des Flachennutzungsplanes sind entsprechend im Bebau-
ungsplan weiter zu konkretisieren und im B-Plan - MaRstab differenziert zu
entwickeln.

Das Grundstuck liegt auBerhalb des Geltungsbereiches der Landschafts-
schutzverordnug ,BergstraRe - Odenwald”. Dieser Sachverhalt wurde nach
anfanglichen Unklarheiten mit Verfagung vom 24.01.1995 durch das Regie-
rungsprasidium bereinigt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, daR einer méglichen Bebauung
des Geltungsbereiches keine grundséatzlichen Bedenken iibergeordneter Pla-
nungsebenen entgegenstehen. Der sensiblen Lage des Geltungsbereiches
innerhalb eines zusammenhéngenden naturlichen Gefuges entsprechend ist
im Rahmen eines Bebauungsplanentwurfes, und hier in erster Linie bei der
Erarbeitung des Landschaftsplanes, die ékologische Bedeutsamkeit der Fla-
che aufzuarbeiten und die wesentlichen Zusammenhénge darzustellen. Das
Bebauungskonzept ist angemessen in die naturliche Umgebung einzubinden.
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1.3

1.4

Bauliche Nutzung des umgebenden Siedlungsbereiches

Das innerhalb des Geltungsbereiches geplante Bauvorhaben sollte sich in Art
und MaR der baulichen Nutzung sowie im &uReren Erscheinungsbild an die
umgebende Siedlungsstruktur anpassen. Zur Beurteilung der umgebenden
Bebauung werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Schulstraie*
herangezogen.

Die Quartiere in unmittelbarer Nachbarschaft (Ml 3 und Mi 4) des Geltungsbe-
reiches sind jeweils als Mischgebiet ausgewiesen. Hinsichtlich der Geschos-
sigkeit werden dort zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt, das MaR der
baulichen Nutzung wird Uber die Grund- und GeschoRflachenzahl bestimmt;
GRZ = 0,4, GFZ = 0,8. Es gilt offene Bauweise. Zur héhenmé&Rigen Begren-
zung der Baukorper wurde die maximal zuldssige Traufwandhohe der Gebau-
de festgelegt. FUr die zweigeschossige Bebauung entlang der SchulstraRe ist
die zulassige Traufwandhéhe auf 6,00 m begrenzt, bezogen auf die Oberkan-
te des Rohfulbodens (OKRD) im Erdgeschof. Der Uberstand der OKRD tber
dem Strallenniveau variiert entsprechend der Topografie.

Das gegentberliegende Flurstick Nr. 179/1 wird derzeit mit einem zweige-
schossigen Mehrfamilienhaus bebaut, in dem insgesamt 16 Wohneinheiten
verwirklicht werden. Die Firsthohe betrégt dort ca. 11,00 m Gber OK anste-
hendes Gelande.

Die Festsetzungen der vierten Planénderung sollten sich zur besseren Inte-
gration des Erweiterungsbereiches in das bestehende Siedlungsgefiige an
denen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Schulstraie* orientieren.

Geltungsbereich der Anderung

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Schulstraie"
umfalt das in Privateigentum befindliche, derzeit unbebaute Flurstick in der
Gemarkung Furth, Flur 9, Nr. 2/20.

Sollte sich das im Rahmen der vorgenommenen Eingriffs- / Ausgleichsbilan-
zierung festgestellte Defizit trotz umfangreicher Planungsiberlegungen nicht
vollstandig innerhalb der Eingriffsflaiche kompensieren lassen, so stehen da-
fur zwei externe Ausgleichsflachen zur Verfigung. Die Grundstiicke befinden
sich ebenfalls im Privateigentum des Begtinstigten und wéren ggf. als Insel-

Sartorius + Partner, Planungs- und Ingenieurbiro Seite 6




Gemeinde Furth 4, Anderung Bebauungsplan ,SchulstraBe"

1.5

grundstlicke an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes anzubinden. Bei
den zu Verflgung stehenden Flachen handelt es sich um das Flurstick in der
Gemarkung Furth, Flur 5, Nr. 51/2 sowie um das Flurstiick Nr. 80 (Gewann ,In
der Altwiese").

Aktuelle Nutzung

Die Flache des Geltungsbereiches liegt derzeit brach und wird von Zeit zu
Zeit abgeméaht. Im Norden und Osten grenzt unmittelbar die entlang der
Schulstralle befindliche Bebauung an. Das Areal sudlich des Grundstiickes
wird als intensiv beweidete Pferdekoppel genutzt. An der westlichen Grund-
stlcksflanke befindet sich im Bereich der Talaue ein Wasserlauf, der im Ge-
wann ,An der Altwiese" entspringt. Der Geltungsbereich ist, mit Ausnahme
des Randbereiches, baum- und strauchlos.

Nutzungskonzept

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes wird der derzeitige
Siedlungsrand maRvoll arrondiert. Neben der planungsrechtlichen Sicherung
eines zusétzlichen Bauplatzes sollten auf dem westlichen Grundsticksteil
landschaftspflegerische MaRnahmen festgesetzt werden, die den Bestand
des dort mindenden Wasserlaufes dauerhaft sichern. Der Bereich ist mit den
vorgesehenenen AusgleichsmaRnahmen insgesamt aufzuwerten.

Die Ausnutzung des Grundstickes sowie die Stellung des Baukérpers sollte
mit der benachbarten Bebauung abgestimmt werden, um das geplante Ge-
baude in den Siedlungsbestand zu integrieren. Charakteristische Festset-
zungs- und Gestaltungsmerkmale sollten aufgegriffen werden.

Dementsprechend werden die gestalterischen Planfestsetzungen tiberwie-
gend auf den Bestand ausgerichtet, planungsrechtliche Festsetzungen auf die
l&dndliche Umgebung abgestimmt.
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3.1.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art und MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise

Der Geltungsbereich der 4. Anderung wird als ,MI - Mischgebiet* festgesetzt.
Von den nach § 6 BauNVO in einem MI zulassigen Nutzungen sind Garten-
baubetriebe und Tankstellen sowie Vergnugungsstatten nach § 4 Abs. 3
BauNVO unzulassig.

Das MaR der baulichen Nutzung wird mittels zulassiger Grund- (GF) und Ge-
schof¥flache (GF) bestimmt und orientiert sich an der Uberbauten Grundflache
sowie der Geschossigkeit der benachbarten Gebaude. Folgende Obergren-
zen werden festgesetzt:

e GR=260m?
e GF=520m?

e Zahl der Vollgeschosse: zwingend Il, nur Einzelhauser sind zulassig, die
MindestgrundsticksgréRe wird auf 1.500 m? festgesetzt.

Unter Berucksichtigung der im Planteil dargestellten nutzbaren Grundstiicks-
flache (Gstlicher Grundstucksbereich, der nicht als Flache mit Festsetzungen
nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB belegt ist) errechnet sich mit der festgesetzten GR
eine theoretische GRZ zu 0,35 und liegt damit weit unter den nach § 17
BauNVO in einem MI zuldssigen Obergrenze fur die Grundflachenzahl. Auch
die im B-Plan ,Schulstrale" festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ = 0,4) fur
das Teilgebiet Ml 4 wird noch unterschritten. Eine maRvolle Erweiterung und
ein harmonischer, der landlichen Umgebung angepalter Ubergang in die
freie Landschaft ist gewahrleistet.

Die Bauweise wird als offene Bauweise nach § 22 BauNVO festgesetzt. Die
im Planteil dargestellte Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baulinien
und Baugrenzen eindeutig bestimmt. Um die vorgegebene Anordnung der
Baukoérper auf dem Grundstick fortzufiihren wurde entlang der Schulstrafie
eine Baulinie eingefihrt. Eine weitere Baulinie ist an der nordéstlichen
Grundstucksseite festgesetzt, um den Baukérper bis auf den Mindestgrenz-
abstand an die Grenze heranzufihren, so daR der stdwestliche Grund-
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3.2.

stlicksbereich von Bebauung freigehalten werden kann und landschaftspfle-
gerische Mallnahmen umgesetzt werden kénnen.

Zur Begrenzung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen wird eine maximal
zulassige Traufwand- und Firtshohe festgelegt, die in Bezug auf die Fahr-
bahnoberkante der SchulstralBe steht.

Gestaltung der Baukdorper

Die Dachneigung wird, um den Architekten eine gewisse Planungsfreiheit ein-
zurdumen, nicht auf einen festen Wert festgelegt. Statt dessen wird ein zu-
lassiger Bereich zwischen 25° und 38° a.T. angegeben. Die Obergrenze
richtet sich dabei nach den Vorgaben des rechtskraftigen B - Planes
~Schulstralle” (fur zweigeschossige Bebauung). Als zuléssige Dachform wird,
der umgebenden Bebauung entsprechend, ein Sattel- oder Walmdach festge-
setzt (Ausnahme: Garagen, diese sind auch mit Flachd&chern zuléssig).

Die Dacheindeckung ist ausschlieflich in Farbténen von rot und hellbraun
zuléssig. Sonderfarben sowie schwarze (auch granit- oder schieferfarbene)
oder dunkelbraune Farbténe sind unzulassig.

Dachaufbauten sind in Form von Spitz-, Giebel- (Sattel-) oder Schleppgauben
zugelassen. Auf einer Dachseite darf nur eine Gaubenform zur Ausfiihrung
kommen. Die Gesamtldnge der Gauben auf einer Dachseite darf héchstens
2/3 der Trauflange dieser Dachseite betragen. Bei Walmdéchern gilt als maR-
gebende Trauflange die Trauflange plus der Firstldnge geteilt durch zwei. Der
héchste Punkt der Dachgauben muRR mindestens 0,50 Meter unter der First-
oberkante des Daches liegen. Der seitliche Mindestabstand der Gauben zur
Gebaudeecke muB bei Schleppgauben mindestens 1,50 Meter, bei Spitz- und
Sattelgauben mindestens 2,00 Meter betragen. Als Gebaudeecke gilt die
durch Zusammentreffen der Trauf- und Giebelwand gebildete Linie.

Parallel zur Dachflache eingebaute Dachfenster sind zuléssig. In mehrfacher
Anordnung sind hdchstens zwei nebeneinanderliegende Dachfenster
(=Fensterpaar) zulassig. Bei mehr als zwei nebeneinanderliegenden Dach-
fenstern muR ein Mindestabstand von einem Sparrenzwischenraum (= durch-
schnittlicher Abstand zwischen zwei nebeneinanderliegenden Dachsparren
auf der Hauptdachflache) pro Fenster oder Fensterpaar eingehalten werden.
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Dachverséatze und Dacheinschnitte sind zuléssig.
Parallel zur Hauptffirstrichtung verlaufende Solaranlagen sind zulassig.

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen im Geltungsbereich ist ausnahmslos
aus kleinformatigen, nicht spiegelnden Werkstoffen herzustellen. Als Werk-
stoff ist ausschlieBlich keramischer Ziegel- (Ton) oder Betondachstein zulas-
sig. Andere Materialien, wie Zinkblech, Schieferwerkstoffe, Eternit oder
Kunststoffe usw. sind generell unzuldssig. Eine glasierte Oberfliche der
Dacheindeckung ist unzulassig. Eine granulierte Oberfliche ist nach den
MaRgaben dieser Gestaltungsvorgaben zul&ssig.

Die Firtsrichtung wird, wie im Planteil ndher dargestellt, als parallel zur
SchulstraRe verlaufend vorgegeben.

Mit den getroffenen Gestaltungsfestsetzungen soll erreicht werden, daR sich
das Bauvorhaben in die gewachsene Struktur des bestehenden Baugebietes
an der Schulstrale stadtebaulich gut integriert und Auswirkungen auf die freie
Landschaft (Ortsrand) minimiert bzw. durch die vorgesehene Eingriinung
ausgeglichen werden.
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3.3.

Stellplédtze und Garagen

Die erforderlichen Stellplatze bzw. Garagen sind innerhalb des Privatgrund-
stickes nachzuweisen. Nach den Vorstellungen des Grundstlckseigentimers
soll das geplante Geb&ude sowohl zu Wohnzwecken als auch teils gewerblich
genutzt werden. Die gewerbliche Nutzung beschrankt sich auf das Erdge-
schoR, in dem Lagerrdume sowie ein Blroraum zur Eigennutzung unterge-
bracht werden sollen. Fur den Stellplatznachweis ist denmach von folgendem
Bedarf auszugehen (geméal Stellplatzsatzung der Gemeinde Furth): 1,5 Stpl.
je Wohnung; 1 Stpl. je 80 m? Nutzflache bei Lager-, Ausstellungsraumen und
Verkaufsplatzen. Detailliertere Berechnungen kénnen derzeit nicht angestellt
werden, da die Hochbauplanungen noch ausstehen. Es ist aber davon auszu-
gehen, daR die benétigten Stellplatze, die letztlich mit dem Bauantrag nach-
zuweisen sind, auf dem Grundstick nachgewiesen werden kénnen, da das
Anwesen ausreichend Platz bietet.

Auf eine Festsetzung der Flachen fur Garagen und Stellplatze geman § 9 (1)
Nrn. 4 und 22 BauGB wird verzichtet, da aufgrund der bislang noch nicht vor-
liegenden Hochbauplanungen und der noch offenen Geb&udenutzung eine
Zahl der erforderlichen Stellplatze nicht angegeben werden kann. Um kunfti-
gen Nutzungen einen gewissen Gestaltungsspielraum einzurdumen wurde ei-
ne ,WeiRflache*, d. h. eine Flache ohne planungsrechtliche Festsetzungen
eingefthrt, innerhalb der die erforderlichen Steliplatze nach Bedarf vorgese-
hen werden kénnen. Garagen und Carports sind ausschlielich innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zuldssig, eine Inanspruchnahme von Grinflachen
Granflachen ist grundsétziich nicht zulassig.

Bodenordnende MalRnahmen

Eine Baulandumlegung nach BauGB ist nicht erforderlich, da sich die Flache
des Geltungsbereiches in Privateigentum befindet und eine Grundstiickstei-
lung nicht vorgesehen bzw. aus stadtebaulicher Sicht nicht winschenswert
ist.
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5.

5.1

5.2

ErschlieBung und ErschlieRungskosten

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstéandig erschlossen. Zuséatzliche &ffentliche Er-
schlieBungsmalnahmen (verkehrliche, ver- und entsorgungstechnische) sind,
unter Vorbehalt der jeweiligen HausanschluBleitungen, nicht erforderlich.

Auswirkungen auf die gemeindliche Wasserversorgung und Abwasserentsor-
gung ergeben sich wegen der zu vernachlassigenden Anzahl von zuséatzli-
chen Anschlissen nicht. Die Wasserversorgung des geplanten Bauplatzes
kann als gesichert angesehen werden, eine ausreichende Versorgung mit
Léschwasser ist in der geforderten Wassermenge von 48 m® Uber einen Zeit-
raumraum von zwei Stunden bei einem Druck von zwei bar sicherzustellen.

Verfahrens- und ErschlieBungskosten

Die Kosten fur das Bauleitplanverfahren gehen zu Lasten des begunstigten
Grundsttickseigentumers. Ein zuséatzlicher ErschlieBungskostenaufwand ent-
fallt, da mit der Umsetzung des Bebauungsplanes keine zusatzlichen offentli-
chen Verkehrswege geschaffen werden. Dartber hinaus sind die Ver- und
Entsorgungsleitungen bereits vorhanden, HausanschluBleitungen gehen zu
Lasten des privaten Bauherren.

Von der Gemeinde Furth sind daher aufer den erforderlichen Verwaltungs-
kosten keine weiteren Aufwendungen aufzubringen.
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6. Verfahren und Abwagung

6.1

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Biirger sowie der Beteiligung
der Triger dffentlicher Belange

Zur frahzeitigen Beteiligung der Biirger an der Planung wurde in der Sitzung
der Gemeindevertretung am 17.06.1997 die vorgezogene Burgerbeteiligung
gemaR § 3 (1) BauGB beschlossen, worauf in den Bekanntmachungsblattern
der Gemeinde am 03.07.1997 hingewiesen wurde. Nach Veréffentlichung
hatten die Barger innerhalb eines Monats die Gelegenheit, die gemeindliche
Planungsabsicht zu erértern, sich hierzu zu &ultern sowie Bedenken und An-
regungen aller Art vorzubringen. Im Rahmen der friuhzeitigen Beteiligung der
Burger sind weder Anregungen noch Bedenken gegen den vorgelegten Plan-
inhalt bei der Gemeinde eingegangen. Die Gemeindevertretung hat dies in
der Sitzung am 17.03.1998 zur Kenntnis genommen.

In der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange (T6B) an der Planung ge-
maf § 4 (1) BauGB wurden insgesamt 30 betroffene Behdrden und Verbande
sowie der betroffene Grundstiickseigentimer mit Schreiben vom 08.12.1997
von der Plananderung unterrichtet. Den Beteiligten wurde eine einmonatige
Frist zur Stellungnahme, jedoch bis spatestens 30.01.1998, eingeraumt. Von
insgesamt 19 T6B wurde fristgemal eine Stellungnahme abgegeben, die
Stellungnahme des RP Darmstadt ging verspétet ein.

Aus der Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen haben sich keine
grundlegenden Einwande gegen die vorgelegte Planung ergeben.

Vom ARLL, der Unteren Naturschutzbehorde, des Naturschutzbundes sowie
des Weschnitzverbandes wurden Bedenken hinsichtlich einer Einschrankung
der Retentionswirkung des Geltungsbereiches durch die geplante Bebauung
vorgebracht. Zur Begutachtung dessen wird von der Gemeindeverwaltung ein
geeignetes Fachbiro beauftragt, welches die Auswirkungen der geplanten
Bebauung auf die Hochwassersituation speziell in diesem Bereich als auch
auf die gesamte Hochwassersituation in Furth untersucht. Die Ergebnisse des
Gutachtens sind entsprechend in der Planung zu berucksichtigen.

Ferner wurden die textlichen Festsetzungen unter ,C - Hinweise um den
Punkt C4 - Baugrund / Grundwasserstande - ergénzt, nachdem das Hessi-
sche Landesamt fur Bodenforschung eine Aussage Uber den zu erwartenden
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6.2

geologischen Aufbau des Untergrundes sowie die mdglichen Grundwasser-
stdnde machte.

Aus den Ubrigen Stellungnahmen ergaben sich keine Plananderungen.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Der Beschlufl der Planung als Satzungsentwurf zur Durchfihrung der férmli-
chen offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Sitzung der
Gemeindevertretung am 17.03.1998 gefafit. Die Auslegung erfolgte in der Zeit
vom 03.04. bis einschlieRlich 04.05.1998, worauf in den amtlichen Bekannt-
machungsblattern der Gemeinde hingewiesen wurde.

Aus der Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen haben sich keine
grundlegenden Einwande gegen die vorgelegte Planung ergeben, die eine
materiell-rechtliche Planénderung erforderten und somit eine erneute dffentli-
che Auslegung nach § 3 (2) BauGB zur Folge hétten. An der vorgelegten Pla-
nung wurde unverandert festgehalten.

Zum AbschluR des Verfahrens wurde die Verwaltung beauftragt, den Bebau-
ungsplan durch Verdéffentlichung des Satzungsbeschlusses in den Bekannt-
machungsblattern der Gemeinde inkraftzusetzen und damit dessen
Rechtskraft herbeizufthren. Die Inkraftsetzung wird durch das novellierte und
seit dem 01.01.1998 rechtskraftige Baugesetzbuch méglich. Darin wird sol-
chen Bebauungspléanen, deren Aufstellungsverfahren vor der Rechtséanderung
eingeleitet wurde, eine Verfahrensuberleitung geman des § 233 Abs. 1 Satz 2
und ein Verfahrensabschluf® auf der nunmehr aktuellen Rechtsgrundlage er-
méglicht. Fur den vorliegenden Bebauungsplan bedeutet dies den Wegfall
des bislang erforderlichen Anzeigeverfahrens beim Regierungsprésidium und
die Maglichkeit der Inkraftsetzung des Bebauungsplanes unmittelbar nach
dem Satzungsbeschlu® durch ortsubliche Bekanntmachung.

Sartorius + Partner, Planungs- und Ingenieurbiiro Seite 14



