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1. EINLEITUNG

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen, die mit der Inanspruchnahme von Frei-
flachen und dem Verbrauch von Grund und Boden einhergehen, ist aus stédtebau-
licher Sicht die Nutzung von Flachenpotenzialen innerhalb der geschlossenen
Ortschaft sinnvoll. Dieses Ziel ist auch in § 1a Abs.2 des Baugesetzbuches (BauGB)
verankert.

Anlasslich verschiedener vorgetragener und in einem Falle auch bereits konkret
beantragter Bau- und Nutzungswinsche von Grundstlckseigentumern wurde von
der Gemeinde Furth beschlossen, fur die stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
im Bereich der bislang unbebauten Grundsticke zwischen der Martin-Luther-Stralie,
der Krumbacher Strale und der Kolpingstrale in der Kerngemeinde Furth einen
Bebauungsplan aufzustellen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,Fritzenberg* soll eine wohnbauliche Nutzung
im Geltungsbereich planungsrechtlich vorbereitet werden, unter Beachtung der in
§ 1a Abs. 2 BauGB formulierten Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen und Méglichkeiten zur Nachverdichtung und Innenentwicklung
zu nutzen. Vor allem soll mit der Schaffung von Bauland der Eigenentwicklung der
ortsansassigen Bevdlkerung Rechnung getragen werden.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt innerhalb der geschlossenen Ortslage. Die umgebende Wohn-
bebauung ist Uberwiegend zweigeschossig, teilweise mit ausgebauten Dach-
geschossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 84/1, 84/10,
84/11, 85/2, 86/4, 93/4, 93/6 und 483 (Wegeparzelle) in der Gemarkung Furth, Flur 1.
Das Plangebiet hat eine GesamtgréRe von ca. 0,85 ha.
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1.3 Planungsvorgaben und Abstimmungsgebot

1.3.1 Regionalplanung

Bauleitplane sind gemaR § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupas-
sen. Im derzeit gultigen Regionalplan Stdhessen 2000 ist der Geltungsbereich als
,Siedlungsbereich, Bestand“ dargestelit. Die Planung widerspricht somit nicht den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

1.3.2 Fldchennutzungsplanung

In der gerade zur Genehmigung beim Regierungsprésidium Darmstadt vorliegenden
umfassenden Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde ist der
westliche Teil des Geltungsbereiches als ,Wohnbaufléche" (ca. 0,21 ha) sowie der
dstliche Teil als ,gemischte Bauflache® (ca. 0,64 ha) dargestellt. Dieser Bereich ist
Teil einer groRflachigen Mischbauflache des Ortskernes von Farth.

Aus einer gemischten Baufliche kann teilweise ein allgemeines Wohngebiet
entwickelt werden, sofern die stadtebauliche Grundkonzeption des
Flachennutzungsplanes damit nicht aufgegeben wird. Die Ausweisung einer
verhéltnismaRig kleinen (0,64 ha) Wohngebietsflache auf einer im
Flachennutzungsplan dargesteliten gemischten Bauflache kann als Ubergang in eine
konkrete Planstufe angesehen werden und ist mit dem Entwicklungsgebot vereinbar,
wenn der Bebauungsplan die eingetretene Entwicklung zu einem faktischen
allgemeinen Wohngebiet aufgreift. Dies ist hier der Fall. Die Umgebung der
Uberplanten Wohnbauflache ist bereits durch die typische Nutzungsstruktur eines
Allgemeinen Wohngebietes charakterisiert.

Die sich aus dem Flachennutzungsplan ergebende stadtebauliche Nutzung ist durch
den vorliegenden Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

2. ERLAUTERUNG DER PLANUNG

2.1 Stadtebauliches Grundkonzept

Ursprunglich waren fiir den gesamten Bereich zwischen Martin-Luther-Stral3e, Krum-
bacher Strale und KolpingstraRe verschiedene stédtebauliche Bebauungsvarianten
entwickelt worden, die sowohl! die bestehende Wohnbebauung als auch die unbe-
bauten Bereiche einschlossen. Gleichzeitig wurden mit den betroffenen Grund-
stiickseigentimern Abstimmungsgesprache gefuhrt, um eine mdglichst effiziente
ErschlieRung des Gebietes zu erreichen. Zunachst konnte jedoch aufgrund
mangelnder Kooperationsbereitschaft einiger Eigentimer kein Konsens uber die
stadtebauliche Ordnung und ErschlieBung dieses Bereiches erzielt werden.
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Lediglich fur den nérdlichen Teilbereich konnte mit den betroffenen Eigentumern eine
Einigung erreicht werden, welche im Vorentwurf des Bebauungsplanes umgesetzt
wurde. Dabei wurde der innere Bereich Uber das bestehendes Wegeflurstick 483
von der Martin-Luther-StraRe aus erschlossen, welches um ca. 25 m verlangert
wurde. Von diesem ErschlieBungsstich aus wurden die inneren Baugrundsticke
erschlossen.

Bebauungsplan-Vorentwurf (Januar 2005)
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Aufgrund der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit signalisierten
Zustimmung der Eigentiimer der Flursticke 93/4 und 93/6 konnte im Entwurf des
Bebauungsplanes nunmehr das gesamte Quartier Uberplant und somit eine
stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung des Gebietes erreicht werden.

Der von der Martin- Luther StraBe aus geplante ErschlieBungsstich wurde zur
ErschlieBung der Flurstiicke 93/6, 93/4 und 84/11 nach Suden verlangert und endet
am Ausbauende in einem Wendehammer. Zur Anbindung des Flurstickes 89/8
wurde eine Verkehrsfliche im Grenzbereich der Flursticke 85/2 und 93/6
ausgewiesen, wodurch die in diesem Bereich auf dem Flurstiick 85/2 festgesetzte
Flache fur Leitungsrecht entfiel. Vom Wendehammer aus verlauft eine
FuRwegeverbindung nach Osten zur Krumbacher Stralle, die auch als Trasse fur
neue Versorgungsleitungen dienen kann.

Die uberbaubaren Grundstlcksflichen wurden durch Baugrenzen festgelegt, wobei
auf die Festlegung von Einzelbaufenstern zum Vorteil variabler Grundsticks-
zuschnitte verzichtet wurde. Die vorliegende Planung schlieRt nunmehr eine gréRere
innere Baullcke an der Krumbacher Strale.

Art und MaR der baulichen Nutzung orientieren sich an der umgebenden Bebauung.
Um eine stadtebaulich geordnete Einbindung der geplanten Bebauung in die ge-
wachsene Umgebungsstruktur zu gewahrleisten, werden Festsetzungen zur max.
Gebaudehthe sowie zur Bauweise (nur Einzelhduser) getroffen.

Weiterhin wurde die Planung so ausgelegt, dass die Abwasserentsorgung des Ge-
bietes im freien Gefélle zur Kolpingstrale hin erfolgen kann. Die hierfur notwendige
Leitungstrasse wird im noérdlichen Geltungsbereich Gber ein Leitungsrecht gesichert,
alternativ ist auch ein Anschluss an die Versorgungsleitungen in der Krumbacher
Strafle Uber den neu geplanten FuRweg moglich.

2.2 VerkehrserschlieBung

Das innere Plangebiet wird von der ,Martin-Luther-Strae” erschlossen. Die beste-
hende Zufahrt (Wegeparzelle 483) zum Flurstick 84/8 besitzt eine Breite von 5 Me-
tern. Sie wird in stdlicher Richtung auf eine Breite von 5,50 m verlangert und endet
als Wendeanlage mit einem Radius von 6,0 m (Wendemdglichkeit fur Mall- und
Rettungsfahrzeuge). Die derzeitige Baulicke an der Krumbacher Strale auf dem
Flurstick 86/4 ist bereits Uber die Kolpingstrale und Krumbacher Strale selbst
erschlossen.
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23 Ver- und Entsorgung

Der Anschluss des inneren Plangebietes soll Uber die geplante &ffentliche
FuRwegeverbindung an die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen in der
,Krumbacher Strafe“ erfolgen. Derzeit wird die Realisierung dieser MaRnahme
seitens der Gemeinde gepruft. Im Weiteren notwendige ErschlieBungsmalinahmen,
wie z.B. die Herstellung der Hausanschlussleitungen gehen zu Lasten der kunftigen
Grundstuckseigentimer.

Die Ableitung des unbelasteten Niederschlagswassers soll nicht Gber die Kanalisa-
tion der Gemeinde Furth erfolgen. Die anfallenden Wassermengen sollen, sofem die
Untergrundverhaltnisse es zulassen, versickert und vor Ort dem Grundwasser zuge-
fahrt werden.

Eine ausreichende Léschwasserversorgung nach den geltenden Bestimmungen des
DVGW-Arbeitsblattes W 405 ist Uber das bestehende Wasserrohrnetz allgemein
gewahrleistet. Es kann zur Brandbekampfung die erforderliche Léschwassermenge
zur Verfigung gestellt werden.

Aus stadtebaulichen Grunden wird in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungs-
plan festgelegt, dass die Neuerrichtung von oberirdischen Leitungen zur Versorgung
mit elektrischer Energie oder fur Zwecke der Telekommunikation nicht zuléssig ist.
Die Errichtung von Freileitungen ist nicht ortsbildtypisch und wirde Gberdies zu einer
Einschrankung der Gestaltungsméglichkeiten im Bereich des StraRenraumes fuhren.
Im Zuge der GesamterschlieBung kann eine unterirdische Verlegung der Leitungen
gunstig erfolgen.

3. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
3.1 Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs.1 BauGB

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur
die stadtebauliche Ordnung festgelegt. MaRgebend hierbei ist der abschliefende
Festsetzungskatalog im § 9 Abs.1 BauGB. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
regeln rechtsverbindlich die Méglichkeiten und Grenzen der Nutzung des in seinem
Geltungsbereich gelegenen Grundeigentums. Die im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen bilden somit die Rechtsgrundiage fur alle planungsrechtiichen Ent-
scheidungen in seinem Geltungsbereich.
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3.1.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich wird die Art der baulichen Nutzung gemaR § 4 BauNVO als ,All-
gemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt.

GemaR § 1 Abs.5 BauNVO wird festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet die
nach § 4 Abs.2 Nr.3 BauNVO allgemein zuléassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzulassig sind. Die genannten Nut-
zungen entsprechen nicht dem Nutzungsgefige des Umfelds, das durch die vorwie-
gende Wohnnutzung gepréagt ist.

Weiterhin sollen mdgliche Beeintrachtigungen der geplanten Wohnbebauung hier-
durch mdglichst ausgeschlossen werden. Zudem besteht fur die genannten Nut-
zungsarten derzeit kein Bedarf.

Geman § 1 Abs.6 Nr.1 BauNVO wird weiterhin festgesetzt, dass die nach § 4 Abs.3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.
Der Ausschluss der Ausnahmen bedarf keiner stadtebaulichen Begrundung, da die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes im Wesentlichen durch die allgemein
zulassigen Nutzungen gepragt wird.

3.1.2 MaRB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet Gber eine GRZ
von 0,4 begrenzt. Die Festsetzungen entsprechen somit der Obergrenze der
BauNVO, was der Lage im Ortskernbereich angemessen ist.

Aufgrund der hangigen Topographie des Gebietes werden die max. Geb&udehthen
auf die fur normale Wohngebéude notwendigen Héhen mit max. zwei Voligeschos-
sen begrenzt. Die Werte fur First- und Traufh6he sind in Meter Gber Stralenober-
kante angegeben und orientieren sich somit an der Topographie des anstehenden
Gelandes. Mit dem Bezug zur anbauféhigen Verkehrsflache ist eine hangseitig nied-
riger in Erscheinung tretende Bebauung gewahrleistet.
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3.1.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldche

Im Planungsgebiet werden in Anlehnung an die umgebende Bebauung nur Einzel-
hauser in offener Bauweise zugelassen, da eine Doppel- bzw. Reihenhausbebauung
fur diesen dérflich strukturierten Bereich stadtebaulich nicht gewlnscht ist. In der of-
fenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen festgesetzt, die von Gebéauden
und Gebd&udeteilen in der Regel nicht Uberschritten werden darfen. Der in § 23 Abs.3
BauNVO vorgesehene Uberschreitungsspielraum wird durch textliche Festsetzung
(Nr. A.1) prazisiert.

Die Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen wird durch bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen geregelt (s. Kapitel 3.2.4).

3.1.4 Flédchen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

GemaR § 12 BauNVO sind Stellpldtze und Garagen im gesamten Baugebiet zulas-
sig, die weitere Zulassigkeit wird im Ubrigen durch § 12 Abs. 2 bis 7 BauNVO sowie
den landesrechtlichen Bestimmungen geregeit.

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist anhand der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Furth zu ermitteln und auf den privaten Baugrundstiicken nachzuweisen.

Auf eine detaillierte Festsetzung von Flachen fur Garagen und Stellplétze nach
§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB wurde verzichtet, da wegen der noch offenen Grundsticks-
zuordnung eine Bestimmung derartiger Flachen nicht sinnvoll erscheint. In den text-
lichen Festsetzungen wird daher festgelegt, dass Stellplatze und Garagen innerhalb
und auRerhalb der berbaubaren Flachen bis zur hinteren Baugrenze zulassig sind.
Es wird weiter festgesetzt, dass vor privaten Stellplatzen Einfriedungen unzulassig
sind, um zu verhindern, dass aus Bequemlichkeit im &ffentlichen Stralenraum ge-
parkt wird.
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3.1.5 Verkehrsflichen

Der geplante ErschlieBungsstrale sowie der FuRweg werden als 6ffentliche
Stralenverkehrsflachen gemall § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB festgesetzt. Diese
Festsetzung ist rein bodenrechtlicher Natur, sie kann nicht mit Regelungen anderer
Rechtsbereiche Uberlagert werden. Fragen der Widmung, der Verkehrssicherheit
oder Verkehrslenkung kénnen somit planungsrechtlich im Bebauungsplan nicht
festgesetzt werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Strallenverkehrsflache umfasst alle Flachen, die
in der Ausfuhrungsplanung verwirklicht werden (Fahrbahn, ggf. Parkflachen, Geh-
wege, Entwasserungsmulden, Grinstreifen etc.).

3.1.6 Fldchen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Bdumen und
Strduchern

Zur Einbindung des Plangebietes in die Landschaft werden Festsetzungen zum An-
pflanzen sowie zur Erhaltung von Bdumen und Strauchern gemaR § 9 Abs.1 Nr.25
BauGB vorgenommen. Diese Festsetzungen dienen in erster Linie der Eingriffsmini-
mierung bzw. -minderung (vgl. Umweltbericht).

3.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO

Auf Grundlage von § 9 Abs.4 BauGB kdnnen im Bebauungsplan baugestalterische
(landesrechtliche) Festsetzungen getroffen werden. Die in § 81 Hessischer Bauord-
nung (HBO) aufgefuhrten értlichen Bauvorschriften kénnen geman § 81 Abs.4 HBO
als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden und somit zusam-
men mit dem Bebauungsplan als Satzung beschlossen werden.

3.2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um dem bestehenden Charakter des Ortes sowie der Struktur des umgebenden
Wohngebietes Rechnung zu tragen werden bestimmte Dachformen vorgeschrieben.
Hierbei wird festgesetzt, dass die Ausrichtung von Pultdéchern bergseitig vorzusehen
ist, um den Eindruck einer Mehrgeschossigkeit an der Talseite auszuschlief3en.
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Die Dachneigungen werden nicht exakt vorgegeben, sondern sind per Festsetzung
innerhalb eines in der Nutzungsschablone angegebenen Bereiches zu wahlen.

Die Dachmaterialien sollen als Gestaltungsmerkmal des Gebietes aus roten, braunen
oder schwarzen Farbténen gewahlt werden.

Dachgauben sind zulassig, so dass eine aufgelockerte Dachlandschaft entstehen
kann. Die Zahl und GréRe der Dachgauben wird durch Festsetzung begrenzt, damit
nicht durch zu groe Gauben der Eindruck einer Mehrgeschossigkeit entsteht.

3.2.2 Gestaltung von Einfriedungen

Beziglich der Einfriedung von Grundstiicken werden lediglich Mauern entlang der
offentlichen Verkehrsflaichen ausgeschlossen. Hierdurch soll gewéhrleistet werden,
dass die gewunschte lockere Bebauung nicht durch lineare Baukérper beeintrachtigt
wird. Notwendige Stutzmauern, die zur Behebung von Geléndeverspriingen notwen-
dig sind, bleiben zul&ssig.

3.2.3 Gestaltung von Stellpléitzen und Garagen

Die Gestaltung der Stellplatze ist im Wesentlichen in der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde geregelt. DarlUber hinausgehende Festsetzungen wurden nicht getroffen.
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