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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am Westrand der bebauten Ortslage in der stdlichen Halfte des Ortsteiles Kréckel-
bach der Gemeinde Fiirth, norddstlich der StraBe "Im Schilf' und westlich der StraBe "Am Kréckelbach”
(K 207) in Gegenlage zu der &stlich der K 207 liegenden dérflich strukturierten Bebauung.

Es schlieBt mit seiner stidwestlichen und nordéstlichen Plangebietsgrenze an die vorhandene Bebauung
an, so daB der Bebauungszusammenhang entlang der K 207, der durch die betreffende bisher noch
unbebaute Flache unterbrochen ist, durch die im Rahmen der Planung vorgesehene Bebauung ge-

schlossen wird.

In den Geltungsbereich der Planung ist neben der bereits bestehenden Bebauung im Bereich der Ein-
mindung der StraBe "Im Schilf" auf die K 207, auch der Baubestand beiderseits der StraB3e "Im Schilf"
miteinbezogen.

Das Plangebiet wird damit im Siidosten durch die KreisstraBe K 207, im Stdwesten durch die von der
Planung noch miterfaBte Gebaudereihe im stidwestlichen AnschiuB an die Strae "Im Schilf*, im Nord-

westen durch die freie Landschaft und im Nordosten durch die bebaute Ortslage begrenzt.

Der in der Flur 1 liegende Planbereich umfaBt damit die folgenden Grundstiicke und Wegparzellen
(ohne die auswartige Ausgleichsflache):

37, 38 (teilweise), 39/2 (bebaut, Haus Nr. 8, "Im Schilf"), 39/3 (private StraBenparzelie), 39/4 (bebaut,
Haus Nr. 6, "Im Schilf"), 39/5 (teilweise), 40/5 (bebaut, Haus Nr. 7 "Im Schilf*, teilweise), 40/8 (bebaut,
Haus Nr. 3 "Im Schilf", teilweise), 40/9 (teilweise), 40/10 (bebaut, Haus Nr. 5, "Im Schilf*, teilweise), 49/7
(bebaut, Haus Nr. 1, "Im Schilf*, teilweise), 49/9 (bebaut, Haus Nr. 10, "Am Krdckelbach"), 50/1 (bebaut,
Haus Nr. 12, "Am Kréckelbach"), 51/5, 51/7 (bebaut, Haus Nr. 14, "Am Kréckelbach"), 51/8, 51/9, 51/10,
51/11, 51/12, 52/1, 182/6 (Wegparzelle "Im Schilf"), 189/36 (6ffentlicher Gehweg, teilweise), 189/37
(6ffentlicher Gehweg) und 189/38 (6ffentlicher Gehweg, teilweise).

Insgesamt hat das Plangebiet damit einen Flachenumfang von ca. 3,150 ha, von dem ein Flachenanteil
von ca. 0,75 ha bereits bebaut ist.

Die auf einem Teil des Flurstlcks 48 in der Gewann "In der Krumbach" vorgesehene Ausgleichsflache
gem. § 5 und 6 HENatG umfaBt noch einmal zusétzlich eine Flache von 0,14 ha.

2. Bestandssituation

Das Plangebiet umfaBt einen Fldchenausschnitt aus der parallel zur KreisstraBe K 207 verlaufenden
flachgeneigten Talmulde des Krockelbachs (Gewanne "Hofacker" und "Hofwiesen").
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Der Krockelbach durchflieBt das Gebiet von Nordosten nach Stdwesten, auf einer Hohe von 230 m bis
217 m 0. NN.

Die Neigung dieser nach Stidosten und nach Nordwesten beiderseitig zum Krickelbach hin abfallenden
Talmulde betragt ca. 10 %.

Das Gebiet, das damit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt, ist zu einem kleineren Teil bereits

bebaut und wird in seinem Uibrigen Bereich landwirtschaftlich genutzt.

In seinem sudlichen Bereich schlieBt das Plangebiet die StraBe “Im Schilf" mit ein, einschlieBlich der

beiderseits daran liegenden bereits (iberwiegend bebauten Grundstiicke (bzw. Grundstucksteile).

Die Bebauung innerhalb des Plangebietes ist, ebenso wie die im Norden und Siiden angrenzende sowie
die in Gegenlage der K 207 liegende Bebauung, in offener Bauweise mit ein bis zwei VoligeschoBen
errichtet.

Die gestaltbestimmende Dachform ist die des in rotbraunen Ziegeln oder in dunkelbraunen Betondach-
steinen gedeckten Satteldaches, wobei die neuere Bebauung mittelsteile Dachneigungen aufweist,

wéhrend die Dacher der alteren Bebauung steil geneigt sind.

Dar(iber hinaus wird das Ortsbild durch die giebelstandige Gebaudestellung der Gberkommenen, gréB-
tenteils landwirtschaftlich genutzten Bebauung 6stlich der K 207 und im Einmindungsbereich der Straf3e
"Im Schilf" gepragt. Die neuere Bebauung weicht bereits teilweise durch ihre traufstandige Gebaude-

stellung von den historischen Vorgaben ab.

Die Art der Nutzung der im Plangebiet liegenden Bebauung wird durch die Gberwiegende Wohnnutzung
bestimmt, die in Gegenlage dazu 6stlich der K 207 bestehende Bebauung weist dagegen neben der

Wohnnutzung noch einen pragenden Anteil landwirtschaftlicher Nutzung auf.

Fur einen Teilbereich das Plangebiets, d.h. fir die Bebauung beiderseits der Stra3e "Im Schilf* (Aus-
nahme 49/9, 49/8, 50/1) bestand bereits ein Bebauungsplanentwurf (Aufstellungsbeschiu3 vom
14.06.1976), der aber funktionslos geworden ist, da die Bebauung in seinem Geltungsbereich fast
vollstandig abgeschlossen ist. Die begonnene Altplanung wurde daher nicht weiter verfolgt und geht

nunmehr in der Konzeption der Neuplanung auf.

Der restliche noch nicht bebaute Teilbereich des Plangebietes wird derzeit hauptsachlich als Weideland
genutzt, lediglich die nordwestliche Ecke wird, ebenso wie die nérdlich daran anschlieBenden Flachen als
Ackerland genutzt. Das vom Krockelbach durchflossene, in Teilen feuchte Wiesen- und Weideland weist
neben einem bachbegleitenden und erhaltenswerten Bestand an alten Schwarzpappeln auch Weiden und
Obstbaume auf.




Bebauungsplan tm Schilt 5

3. Planungsrahmen - Ziel und Zweck der Bebauungsplanung

Nach § 8 (2) des Baugesetzbuches sind Bebauungspléane inhaltlich und raumlich aus dem Flachennut-

zungsplan zu entwickeln.

Der entsprechende Flachennutzungsplan der Gemeinde Frth ist 1978 durch den Regierungsprasidenten

in Darmstadt genehmigt worden.

Eine umfassende 1. Fortschreibung dieses Planes in Verbindung mit der Integration des Landschafts-
planes zum Flachennutzungsplan begann 1982 und wurde am 15.02.1990 mit der Genehmigung abge-
schlossen (AZ.: IV 34-61D 04/01-Farth -9-).

Inhalt dieser Flachennutzungsplananderung war auch die geplante Bauflache "Im Schilf".

Der Regionale Raumordnungsplan "Stdhessen” weist fir Krockelbach das betreffende Gebiet weder
innerhalb der "Siedlungsflache Bestand" noch in der "Siedlungsflache Zuwachs" aus, da im RROP Neu-
bauflachen unter 3,0 ha grundsatzlich nicht dargestelit werden. Zudem sind entsprechend Absatz 4.6.4
des RROPS natirliche Feucht- und Uberschwemmungsgebiete - wie hier die Krockelbachaue - zu er-
halten und insbesondere von Bebauung freizuhalten.

Um die Ausweisung dieser Flache als Bauflache dennoch in der vorbereitenden Bauleitplanung weiter
verfolgen zu kénnen, war ein Antrag auf Zulassung einer Abweichung vom Regionalen Raumordnungs-
plan "Sidhessen” notwendig, dem mit Bescheid vom 21.10.1987 stattgegeben wurde

(AZ.: VIl 51-91D 02/07-E-122/84).

Hierbei wurde allerdings nur die westlich an die Bachaue anschlieBende Teilflache in Hanglage als Bau-
flache zugelassen, wahrend der eigentliche Auenbereich des Krdckelbaches bis an die K 207 heran auf-
grund seiner 6kologischen und siedlungsklimatischen Bedeutung als von Bebauung freizuhaltende

Flache von der Genehmigung ausgenommen wurde.
Das Regigerungsprasidium in Darmstadt, Abt. Regionalplanung , hat gemdB Schreiben vom 04.12,1992

keine Bedenken gegen den varliegenden Bebauungsplanung "Im Schilf".

Die im Abweichungsverfahren genehmigte Teilflaiche entspricht der jetzt im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung weiter verfolgten Konzeption, wobei der nicht genehmigte Teilbereich, d.h. die Talmulde
der Kréckelbachaue, mit Ausnahme eines ca. 25 m tiefen parallel zur K 207 verlaufenden und an diese
angrenzenden Grundstiicksstreifen, fir den 6kologischen Ausgleich der Planung vorgesehen ist, so daB
auch kinftig der nahere Auenbereich vor einer Verbauung bewahrt wird.

Lediglich der unmittelbar an die KreisstraBe angrenzende Grundstticksstreifen ist im Rahmen der inhalt-
lichen und raumlichen Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan fiir eine ein-
reihige offene Bebauung vorgesehen.
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So kann einerseits der unmittelbare Auenbereich von einer Bebauung freigehalten werden und anderer-
seits der Bebauungszusammenhang innerhalb der Ortslage, der bisher durch die betreffende Freiflache
unterbrochen wurde, mittels der in der Planung beabsichtigten Bebauung geschlossen werden.

Die Bebauung dieses Randstreifens rechtfertigt sich vor allem aus der Tatsache, daB es sich hierbei um
einen bereits voll verkehrlich wie auch ver- und entsorgungstechnisch erschlossenen Bereich innerhalb
der bebauten Ortslage von Krockelbach handelt, dessen bauliche Inanspruchnahme damit auch dem Ge-
bot der wirtschaftlichsten Auslastung vorhandener Infrastruktureinrichtungen und -anlagen entspricht.
Dies auch insbesondere vor dem Hintergrund der standig zunehmenden finanziellen Belastung der Ge-
meinden durch zusétzliche und aufwendige Infrastrukturleistungen zur ErschlieBung neuer peripherer

Baugebiete, ohne das innerortliche Kapazitatsreserven bereits ausgeschopft sind.

Die Planung, die eine Verdichtung und Nutzungsintensivierung innerhalb der bebauten Ortslage i.S. der
Innenentwicklung vorsieht, tragt durch die SchlieBung innerdrtlicher Baullicken auch dem Belang des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden Rechnung (vgl. § 1 (5) S. 3 BauGB) und
schrankt somit die Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen fir eine bauliche Nutzung ein.

Dartiber hinaus entspricht diese SchlieBung einer bisher unbebauten Flache im innerdrtlichen Bereich der
gestaltbestimmenden historischen Struktur von Krdckelbach als einem langgestreckten Stra3endorf.
Dieser Charakter wird durch die Planung als gestaiterischer Rahmen und Leitbild der weiteren Entwick-

lung betont und fortgefihrt.

Gleichzeitig kann der empfindliche Bereich der Krockelbachaue durch die straBenbegleitende Bebauung
gegen Verkehrsimmissionen der K 207 abgeschirmt werden, wobei die privaten Gartengrundstlcke eine
Ubergangs- und Verzahnungszone zwischen der iberwiegend durch Bebauung und befestigte Frei-
flachen gepragten Ortslage entlang der KreisstraBe und der 6kologisch wertvollen Talmulde des

Krockelbaches bilden.

Das gesamte Gebiet der Gemeinde Krockelbach liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Berg-
straBe - Odenwald" (Rechtsverordnung vom 15.07.1975), hiervon ausgenommen waren bis Juli 1991 die
im Zusammenhang bebauten Ortsteile und die durch rechtskraftige Bebauungsplane tiberplanten Bau-
flachen.

Im Zuge der Innenabgrenzung des Landschaftsschutzgebietes (11. Verordnung zur Anderung der Ver-
ordnung vom 09.07.1991) sind auch die geplanten Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Im Schilf” aus dem Schutzgebiet entlassen worden, so daf3 der Planung von dieser Seite keine Be-

denken entgegenstehen.

Mit dem Bebauungsplan soll insbesondere dem vorliegenden dringenden Wohnbedarf der Bevilkerung
Rechnung getragen werden. Nachdem fir die gesamte Gemeinde Firth mit Rechtsverardnung der Landes-
regierung vam 03.12.1992 die Zweckentfremdung von Wohnraum verboten wurde, weil die Versorgung
mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen in der Gemeinde besonders gefdhrdet ist,
muB von einem vorliegenden dringenden Wohnbedarf der Bevilkerung ausgegangen werden.

Da3 der Grtliche Bedarf an weiteren Wohnbaufldchen die tatsichlich verfugbaren Fléchen bei weitem
Ubersteigt, zeigt sich dartiberhinaus nicht zuletzt auch in der Vielzahl der an die Gemeinde ge-
richteten Anfragen fir den Erwerb von Wohnabaugrundsticken.
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Ziel und Zweck der Planung ist es, mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes "Im Schilf" - als der Um-
setzung des 1. Bauabschnittes einer fiir den Bereich vorgesehenen 2-stufigen Bebauungskonzeption -

die baurechtlichen Voraussetzungen zu schaffen

- Zur Ausweisung von 19 zusatzlichen Bauplatzen far den értlichen dringenden Wohnbedarf in Krdckelbach,der
aber aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft und der raumlichen Zuordnung des Plangebietes
zum Ortsteil Furth, auch dessen Bedarf an Bauflachen zugute kommt.

- Zur Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Einbindung von sied-
lungsstrukturellen Fehlentwicklungen (Siedlungsdorn entlang der StraBe "Im Schilf" in den AuBen-

bereich) in ein (ibergeordnetes stadtebauliches Konzept.

- Zur gestalterischen Einbindung des Baugebietes in den baulichen und landschaftsraumlichen
Kontext.

- Zur verkehrlichen und ver- bzw. entsorgungstechnischen ErschlieBung des Plangebietes.

- Zur fuBlaufigen Anbindung der neuentstehenden hangparallelen Bebauung an die alte Ortslage
mittels eines selbstandig geftihrten FuBweges durch den Auenbereich.

- Zu einem den Erfordernissen der angrenzenden Bebauung Rechnung tragenden Ausbau der
StraBe "Im Schilf* sowie zur Abgrenzung der durch diese ErschlieBungsmafBnahme begiinstigten
Anlieger im Hinblick auf die gerechte und angemessene Umlegung des ErschlieBungsaufwandes.

- Zur SchlieBung des Bebauungszusammenhanges innerhalb der bebauten Ortslage und damit zur
Aktivierung innerértlicher Flachenreserven im Zuge der Innenentwicklung bzw. "Fortentwicklung
vorhandener Ortsteile” gem. § 1 (5) Nr. 4 BauGB.

- Zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft und damit insbesondere zur 6kologischen
Aufwertung der Krockelbachaue durch entsprechende Pflanz- und PflegemaBnahmen i.V.m.
Vorschriften zum Erhalt des 6kologisch wertvollen Gehélzbestandes

4. Planinhalt - Plankonzept

Der Bebauungsplan "Im Schilf" ist die bauleitplanerische Umsetzung der ersten Stufe einer in zwei "selb-
standige Bauabschnitte" untergliederten Bebauungskonzeption fir das Gebiet norddstlich der StraBe "Im
Schilf", zwischen der K 207 und dem "Hohenweg", mit dem Ziel, die bereits vorhandenen Bebauungs-
und ErschlieBungsansétze in ein stadtebauliches Gesamtkonzept einzubinden, um so die geordnete
stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich langfristig zu lenken.
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Die Planung sieht dabei in ihrem endgultigen Ausbaukonzept beider Bauabschnitte den Ausbau sowie die
Fortsetzung und Zusammenfihrung der bereits bestehenden StraBe "Im Schilf" und des davon auf der
Héhe der Bebauung Haus Nr. 5, "Im Schilf" nach Nordosten abzweigenden StraBenstumpfes zu einer
das gesamte Gebiet erschlieBenden Schleifenstichstrafle vor.

Der erste Bauabschnitt der Planung verléngert dabei den von der StraBe "Im Schilf" abzweigenden
StraBenstumpf zu einer hangparallelen StichstraBe an deren Ende ein kleindimensionierter in den
StraBenverlauf integrierter Wendehammer geplant ist. Der Wendehammer sieht, neben der Uberleitung
in den zweiten Bauabschnitt nach Norden, vor allem eine ausreichende Wendemdglichkeit vor, so daB
die im Hangbereich geplante zweizeilige Bebauung zunachst selbstandig erschlossen werden kann. Die
Bemessung des Wendehammers orientiert sich dabei an den gestalterischen und verkehrlichen Erfor-
dernissen der angrenzenden Wohnnutzung und der Art der dementsprechend zu erwartenden Fahr-
zeuge, so daB insbesondere die hinreichende Wendeméglichkett fiir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge
gewdhrleistet ist.

Bezuglich der im Plangebiet "Im Schilf* vorgesehenen Nutzung sieht die Planung, in Fortflihrung und
Weiterentwicklung der bereits vorhandenen an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen, eine Zwei-
teilung vor.

Far die unmittelbar an die K 207 angrenzende, den Bebauungszusammenhang der alten Ortslage
schlieBende Neubebauung wird in der Planung entsprechend den Vorgaben des FNP und in Fortfihrung
der umliegenden landwirtschaftlich gepragten Nutzungsstruktur das Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO
festgesetzt.

Hierdurch kann einerseits den Erfordernissen einer innerdrtlichen Nutzungsmischung und andererseits
der verstarkt in die alten Dorfkerne vordringenden Wohnnutzung entsprochen werden, ohne daB3 die vor-
handene landwirtschaftliche Nutzung in diesem Bereich durch die heranriickende Wohnnutzung verstarkt
immissionsschutzrechtlichen Konflikten ausgesetzt wird, da die Wohnnutzung im Rahmen des MD die
von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen als dorftypisch zu duiden hat.

Gleichzeitig kann so neben der Erhaltung der far dérfliche Kernbereiche charakteristischen Verzahnung
und Mischung von Wohnnutzung, landwirtschaftlicher Nutzung, und kleinteiliger gewerblicher Nutzung
auch die wirtschaftliche Vielfalt und damit auch die Funktionsfahigkeit des dérflichen Ortskernes gewahrt,
weiterentwickelt und wo diesbezuglich bereits Defizite bestehen auch wiederhergestelit werden.

Zudem ist die durch Multifunktionalitat bestimmte Nutzungsstruktur des Dorfgebietes (MD) nicht nur un-
empfindlicher gegen Emissionen der angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe, sondern auch gegen
den von der K 207 ausgehenden Verkehrslarm und auch von daher geeignet, die innerdrtliche Nutzungs-
licke an der K 207 zu schlieBen.

Um den charakteristischen und ortstypischen gestalterischen und funktionalen Rahmen der durch land-
wirtschaftliche Nutzung gepragten Ortslage zu wahren und um die Wohnnutzung vor tiberméagigen

Emissionen aber auch vor gestalterischen und funktionalen Beeintrachtigungen zu schitzen, sind nach
der Planung gem. § 1 (5) und (6) BauNVO im festgesetzten Dorfgebiet Gartenbaubetriebe, Tankstellen
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und vor allem Vergnigungsstatten nicht zulassig.

Der Gbrige baulich genutzte Teil des Plangebietes, d.h. der Baubestand beiderseits der StraBe "Im Schilf*
und die im AnschluB daran im Rahmen der Planung vorgesehene zweizeilige hangparallele Bebauung
wird in der Konkretisierung und Weiterentwicklung der Vorgaben des FNP als Allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Damit wird einerseits der vorhandenen (Wohn)Nutzung entsprochen und andererseits eine Nutzungsart
festgesetzt, welche die Erfordernisse des angrenzenden Dorfgebietes hinsichtlich der Immissionssitu-
ation aber auch die des 6kologisch empfindlichen Auenbereichs angemessen berlcksichtigen kann, da
die im Rahmen des WA schwerpunktmaBig zulassige Wohnnutzung, aufgrund ihrer KleinmaBstablichkeit
und geringen Flachenanspriiche, den gestalterischen Vorgaben und den 6kologischen Rahmenbedin-
gungen der Hangsituation und der Bachaue gegeniber weitgehend anpassungsfahig ist.

Da die Lage und die Exposition des als WA festgesetzten Teiles des Plangebietes, die kleinflachigen
Baugrundsticke, die Dichte der vorgesehenen Einzel- und Doppelhausbebauung sowie die Erschlies-
sung mit StichstraBen und deren geringer Querschnitt keine flachen- und stellplatzintensiven sowie emit-
tierenden Nutzungen erlauben, werden diese im WA entweder ganz ausgeschlossen (z.B. nicht stérende
Gewerbebetriebe, Tankstellen und Anlagen fir Verwaltungen) oder zumindest nur als Ausnahme zu-
gelassen (z.B. der Versorgung des Gebietes dienende Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe).

Dem Charakter der angrenzenden Bebauung entsprechend ist fir das Aligemeine Wohngebiet eine Par-
zellierung gewéhit, die eine hangparallele offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern vorsieht um so
ein harmonisches Einfigen des offen bebauten Baugebietes in das geneigte Gelénde wie auch in den

Bestand zu gewahrleisten.

Gleichzeitig wird somit im Rahmen der zulassigen Doppelhausbebauung das Errichten einer erhohten
Anzahl an Wohneinheiten zu ermdéglicht. Die intensive bauliche Nutzungsméglichkeit der verhaltnismaBig
klein bemessenen Baugrundstlicke stelit damit einen wichtigen Beitrag zur Entlastung der angespannten
Wohnungsmarktsituation der Gemeinde Furth dar; zudem tragt diese Verdichtung innerhalb des neu aus-
gewiesenen Plangebiets dazu bei, daB die Zersiedlung der freien Landschaft durch allzu lockere Bebau-
ung nicht weiter vorangetrieben wird.

Gleiches gilt im Bereich des entlang der K 207 ausgewiesenen Dorfgebietes (MD).

Um die Zahl der Ein- und Ausfahrten (fir die im Zuge einer Doppelhausbebauung zusatziich erforderlich
Garagen und Stellplatze) auf die klassifizierte Ortsdurchfahrt (K 207) zu begrenzen und damit mégliche
Verkehrsbehinderungen und -gefahrdungen durch ausfahrende Fahrzeuge weitestgehend einzuschrén-
ken, werden hier die Grundstiickszufahrten zusammengefaBt und teilweise eine zusatzliche Festsetzung
Uber Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt getroffen.

AL A Mt e st Ui 12 1 1
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Die 9 bereits bebauten Grundstiicke und die insgesamt 19 neuen Bauplatze, deren GrundstlicksgroB3en
sich zwischen 520 m® und 850 m® bewegen, werden in der Ortslage von der bestehenden K 207

(8 Grundstiicke), von der vorhandenen als StichstraBe auszubauenden StraBe "Im Schilf* (5 Grund-
stiicke) und von einer neu vorgesehenen parallel zum Hang verlaufenden StichstraBe (15 Grundstiicke)
erschlossen.

Die Planung sieht dabei, entsprechend den Erfordernissen der angrenzenden Wohnnutzung bezaglich
der hangparallelen ErschlieBungsstraBe einen flichensparsamen Querschnitt von 6,50 m vor, in der Aus-
bauform einer verkehrsberuhigten WohnstraBe mit einem dementsprechenden Mischprofil. D.h. der Aus-
bau der StraBe soll niveaugleich ohne hdhenméaBige Unterscheidung im Querprofil (in Gehwegs- und
Fahrbahnflachen) erfolgen. Méglich ist hingegen eine entsprechende farbliche Differenzierung in der
Materialwahl der einzubauenden Oberbelage.

Entlang der K 207 wird angrenzend an die Baugrundsticke ein 1,50 m breiter Gehweg innerhalb der
StraBenparzelle 189/3 ausgewiesen und damit die im Norden (Parz. Nr. 189/36) und im Stden (Parz.
Nr. 189/37) in das Plangebiet hineinreichenden Gehwegsansétze in einen durchgehenden Gehweg

verbunden.

Der bestehende, von der K 207 in den Wiesen- und Auenbereich hineinlaufende, landwirtschaftliche Weg
wird in die Planung aufgenommen und dient fortan der fuBlaufigen Verbindung der hangparalielen Stich-
straBe und der K 207 und damit der Anbindung der neu geplanten Wohnbebauung an die alte Ortslage.
Gleichzeitig wird der von Bebauung umschlossene Auenbereich fir Anwohner und Besucher begeh- und

erlebbar gemacht.

Hinsichtlich des zulassigen MaBes der baulichen Nutzung sieht der Bebauungsplan unter Bertcksichti-
gung der gestalterischen Vorgaben und Merkmale des Bestandes eine maximal zweigeschossige Be-
bauung vor.

Dartiber hinaus ist das MaB der baulichen Nutzbarkeit der Baugrundstiicke auf eine auf die jeweilige
GrundstiicksgréBe bezogene Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine dementsprechende Geschof3-
flachenzahl (GFZ) von 0,7 sowie eine von der GrundstiicksgréBe unabhangige héchstzulassige GroBe

der Grundflachen der baulichen Anlagen (GR) von 220 m’ begrenzt.

Diese Vorgaben erlauben eine wirtschaftliche und intensive bauliche Nutzung der einzelnen Baugrund-
sticke und erméglichen i.S. der Innenentwicklung eine am Bestand orientierte und angemessene Ver-
dichtung der Bebauung in der dérflichen Ontslage.

Die unmittelbare Begrenzung der Gberbaubaren Flache mittels einer Beschrankung der GR auf maximal
220 m® tragt gleichzeitig 6kologischen Erfordernissen wie der Minimierung der versiegelten Flachen zur
Erhaltung der positiven Funktionen des naturlich anstehenden Bodens f(ir den Grundwasserhaushalt
(Versickerungs- und Speicherungsfahigkeit fir Regenwasser) und auch der angemessenen Durchgri-
nung und damit der Einbindung des Baugebiets in die Landschaft Rechnung. Dardber hinaus werden so
auch die Auswirkungen der Freifldichenversiegelung auf das Kleinklima (Erwarmung) auf das unbedingt
erforderliche Maf3 reduziert.

RN SR M irh SRl ol
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Der gestatterischen Einbindung der im Rahmen der Planung vorgesehenen Bebauung in das geneigte
Gelande des Talhanges sowie dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes (vgl. § 16 (3) Nr. 2 BauNVO)
und der Begrenzung der Auswirkungen der Bebauung auf die Iuftklimatischen Verhaltnisse dient insbe-
sondere auch die beabsichtigte Beschrankung der Hohenentwicklung der Gebaude tber die Festsetzung
einer hdchstzulassigen straBenseitigen AuBenwandhéhe von 6,00 m. Lediglich far die Baureihe bergseits
der hangparallelen StichstraBe ist die hochstzulassige AuBenwandhdhe um 0,50 m auf 6,50 m erh6ht,
um so unnétige Abgrabungen des natarlichen Gelandes, die durch das Hineinschieben der Bebauung in
den Hang bedingt sind, zu begrenzen.

In Anlehnung an die ortstypischen Bauformen sind nur Sattel- und Walmdacher zulassig, die in Verbin-
dung mit der parallelen Ausrichtung der Gebaudehauptfirstrichtung zu den Héhenlinien die Anpassung

der Baukérper an die Gelandeform des Talhanges sicherstellen sollen und um damit auch den im Zuge
der Bebauung erforderlichen Eingriff in das gewachsene natiirliche Geléndeprofil so gering wie méglich
zu halten.

Zudem kann durch die hangparallele Ausrichtung der Gebaude der vorlaufige westliche Ortsrand markiert
werden, insbesondere auch dann, wenn die Bebauung in diesem Bereich mit dem ersten Bauabschnitt
doch abgeschlossen wird und auch kiinftig nicht weiter fortgesetzt werden sollte bzw. die Realisierung

des 2. Bauabschnittes sich zeitlich wesentlich verzogert.

Zur Wahrung einer einheitlichen an den homogenen gestalterischen Merkmalen der dérflich strukturierten
Umgebung orientierten Architektursprache, sind Nebenanlagen in Form von Gebauden nur dann zulas-

sig, wenn sie aus Holz oder zumindest mit Holzverkleidung ausgefuhrt werden.

Weiterhin sind detaillierte Aussagen in der Planung zur Dachneigung, zur Farbgebung der Dachein-
deckungsmaterialien und besonders zu den zugelassenen Dachaufbauten gemacht, um so den an den
gestalterischen Merkmalen der Umgebung orientierten Rahmen fir nutzungsmaBige Erweiterungen im
Dachraum aufzuzeigen und gleichzeitig die Vielfalt der architektonischen Maglichkeiten zu straffen.

Der straBenbegleitenden Durchgriinung des Baugebietes dient die entlang der hangparallelen Stich-
straBe vorgesehene wechselseitig versetzte Baumpflanzung, die in Verbindung mit entsprechenden Aus-
buchtungen der éffentlichen Verkehrsflache fir die vorgesehenen Baumstandorte gleichzeitig die geplan-
ten Grundstlicksgrenzen kennzeichnet.

Uberdies sind zum Schutz von Grund und Boden vor einer ibermaBigen Versiegelung und somit zur
Wahrung der Versickerungs- und Speicherungsfahigkeit des natirlichen Bodens sowie aligemein zur Er-
haltung und Verbesserung der 6kologischen Situation in den fir eine Bebauung bestimmten Teilen des
Plangebietes, neben Vorschriften Giber den hochstzulassigen Versiegelungsanteil an der Grundstticks-
freiflache und bezuglich der Art der zu verwendenden Befestigungsmaterialien auch Bestimmungen Gber
die Begrtinung und standortgerechte Bepflanzung der Grundsticksfreifldichen vorgesehen.

FE R A I T
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Der Bereich der 6kologisch und klimatisch wertvollen Krockelbachaue wird in einer Breite von 25 m bis
60 m von jeglicher Bebauung freigehalten und bildet so gleichzettig eine "Pufferzone" zwischen der nord-
westlich an den Auenbereich angrenzende Wohnnutzung (WA) und der sd-dstlich daran anschlieBen-
den dérflich strukturierten Bebauung (MD).

Zudem dient die Griin- und Wiesenflache der Krockelbachaue, zusammen mit einer weiteren Ausgleichs-
flache im Gewann "Krumbacherhohe", Flurstiick 48, als Flache fir den gem. § 5 HENatG erforderlichen

Ausgleich fur die im Rahmen der Planung vorgesehenen Bebauung.

Innerhalb dieser Ausgleichsflache sind neben Bindungen fir die Erhaltung des bachbegleitenden Pappel-
bestandes insbesondere auch das Anpflanzen von standortgerechten Obstbaumen zur Schaffung exten-
siv genutzter Streuobstwiesen und MaBnahmen zum Schutz des Bachlaufs vor Beeintrachtigungen durch

Weidetiere geplant.

5. MaBnahmen - Kosten

Zur ErschlieBung und Neugestaltung des Plangebietes im Sinne der dargesteliten Planung ist in Teilen
des Gebietes eine Umlegung geman § 45 ff. BauGB vorgesehen.

Die Versorgung des Baugebietes "Im Schilf" mit Trinkwasser ist im Entwurf der Wasserversorgung der
Gemeinde Firth, Tief- und Mittelzone mit Ortsteilen Fahrenbach, Lérzenbach, Krumbach, Kréckelach,
Brombach mit nachgewiesen (Ing.-Baro Krimmelbein). Nach der in dem Entwurf enthaltenen Bilanzierung
ist derzeit ein Fehlbedarf von 367,5 m3/d vorhanden, der durch das Niederbringen eines Bohrbrunnens
im Ellenbachtal abgedeckt werden soll.

Hierzu ist bereits eine Probebohrung fiir einen Férderbrunnen am 28.1.1993 unter den Az C-llII 15-
142.042 vom Landratsamt genehmigt worden, so daB noch im Jahre 1993 der AufschluB dieser zusatz-
lichen Wasserquelle zu erwarten ist.

Aufgrund der Tatsache, daB die Niederbringung der Probebohrung nur AufschiuB tber das Vorhanden-
sein von Wasservorkommen gibt, nicht aber Gber deren Menge, wurde zwischenzeitlich entschieden die
Probebohrung als Hauptbohrung auszufiihren.

Die Bohrung wird derzeit durchgefiihrt.

Hinsichtlich der ordnungsgeméanBen Abwasserentsorgung ist das Plangebiet “Im Schilf" bereits im SMUSI-
Nachweis des Abwasserverbandes Oberes Weschnitztal Zukanftiger Ausbau vom 15.09.1989 als Bauge-
biet mit 30 % Befestigung berticksichtigt. Die Flachen entwassern im Mischsystem ber den Hauptsamm-
ler in der StraBe Am Krockelbach zu dem vorhandenen Regeniiberlauf RU 323 (SMUSI: R 18) des Grup-
pensammlers. Der RU genigt bereits allen Anforderungen fir den zukunftigen Ausbau einschlieBlich der

des Bebauungsplanes /m Schilf.
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Im weiteren Verlauf des Gruppensammlers sind alle weiteren Rohr- und Speicherkapazitaten bis zur Klar-
anlage Mérlenbach mit SMUSI als ausreichend nachgewiesen, so daB die priffahigen Nachweise der
weiterfihrenden Kanale somit vorliegen.

Far das RU 323 besteht eine giltige Einleiterlaubnis, in der das Plangebiet bereits beriicksichtigt ist. Die
Klaranlage Mérienbach gewabhrleistet eine ausreichende AnschluBreserve. Kinftig ist eine Erweiterung
der Klaranlage vorgesehen, fir die eine aktuelle Planung des Biros DAR, Wiesbaden vorliegt. Innerhalb
des Baugebietes liegen teilweise vorhandene Kanale. Deren Nachweis und die Nachrechnung des vor-
handenen Hauptsammlers auf einer Lange von 180 m zwischen dem Plangebiet und dem RU 323 erfolgt
in einem Genehmigungsentwurf fir die Gesamtentwasserung von Krdckelbach, die nach Abschiuf3 der
zur Zeit laufenden TV-Untersuchung der Kanéle, vom Ing.-Biro Goliike vorgelegt wird.

Da nur gebietsinterne ErschlieBungskanale erforderlich und an den vorhandenen Ortskanalen oberhalb
des RU 323 ggfs. nur geringfiigige SanierungsmaBnahmen zu erwarten sind, ist nach Auffassung des

Ing.-Biros Goltke eine wirtschaftlich glinstige Abwasserentsorgung méglich.

Die Kosten fir die ErschlieBung des Baugebietes (ohne Grunderwerb, Kosten fir AusgleichsmaBnahmen
gem. § 5 HENatG, flankierende InfrastrukturmaBnahmen auBerhalb und Ingenieurkosten) belaufen sich
nach vorlaufiger Kostenschatzung auf rund 677.730,-- DM (einschl. MWSt.).

Sie gliedern sich wie folgt auf:

mit MWSt.
StraBen- und Wegebau DM  365.000,-- DM  405.800,--
Wasserleitungsbau DM 60.000,-- DM 68.400,--
Kanalbau DM 150.000,-- DM 171.000,--
Beleuchtung DM 24.000,-- DM 27.400,--
Bepflanzung DM 4.500,-- DM 5.130,--
Zusammen DM  677.730,--

Hiervon tragt die Gemeinde Furth als ErschlieBungstrager den Kostenanteil geman den derzeit guitigen
ErschlieBungssatzungen.

Die Gemeinde wird den aufzubringenden Kostenanteil in ihrem Haushalt einplanen und Teils aus Eigen-
mitteln, Teils aus Fremdmitteln finanzieren.

AusgleichsmaBnahmen im Sinne des hessischen Naturschutzgesetzes fiir die Ausweisung und Herstel-
lung des Baugebietes "Im Schilf* sind - wie bereits dargestellt - einerseits innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes "Im Schilf" im Verlauf der Kréckelbachaue und, da der vollstandige Ausgleich
entsprechend der Ausgleichsbilanzierung (nach Landschaftsplan S. 11 ff.) nicht allein innerhalb dieser
Flache erfolgen kann, zusatzlich im Bereich der separat ausgewiesenen Ausgleichsflache "Krumbacher-

héhe" im Gewann "Krumbacherhdhe", Flurstiick 48 vorgesehen.
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Die hier geplanten AusgleichsmaBnahmen erganzen die bereits im sadlichen Teil dieser Flache vorgese-
henen AusgleichsmaBnahmen im Zuge der Bebauungsplanung "Unterhalb der Rotenbergstrafe”.
Bezuglich dieser ca. 1400 m? groBen Teilfliche des Flurstiicks 48 ist die Aufgabe der vormals intensiv
betriebenen landwirtschaftlichen Ackernutzung zugunsten der Umwandlung der Flache in eine extensiv
genutzte Obstbaumwiese beabsichtigt. Gleichzeitig ist die Anpflanzung von Feldgehélzinseln in ent-
sprechenden standortgerechten Arten entlang des Gstlich verlaufenden Wirtschaftsweges geplant.

Diese AusgleichsmaBnahmen sollen in Verbindung mit der 6kologischen Aufwertung der Krockelbachaue

einen mdglichst umfassenden Ausgleich des planerischen Eingriffs vorbereiten.

Der entsprechende landschaftspflegerische Teil der Planung “Im Schilf* besteht aus:

Bestandsplan vom Oktober 1991
Textteil und Ausgleichsbilanzierung vom November 1991
Entwicklungsplan vom Oktober 1991
Ausgleichsplan . vom November 1991

Der Entwicklungsteil wurde in den Bebauungsplan integriert einschlieBlich der textlichen Festsetzungen.

Die Landschaftsplanung ist damit Teil der Bebauungsplanung "Im Schilf".

SPEYER/FURTH, Im MARZ 1994

Srsam WL(/

Birgermeister
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ZUSAMMENSTELLUNG

VON ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG SOWIE ANZAHL DER BAUPLATZE UND
WOHNEINHEITEN (WE)

BEBAUUNGSPLANENTWURF"IM SCHILF"

GEMEINDE FURTH, ORTSTEIL KROCKELBACH

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) GEM. § 4 BAUNVO

WA OFFENE BAUWEISE/EINZEL- UND DOPPELHAUSBEBAUUNG
MAXIMAL ZWEIGESCHOSSIG
GRUNDFLACHENZAHL (GRZ) MAXIMAL 0,4
GESCHOSSFLACHENZAHL (GFZ) MAXIMAL 0,7
GROSSE DER GRUNDFLACHE DER
BAULICHEN ANLAGEN (GR) MAXIMAL 220 M2

ZAHL DER BAUPLATZE 19
DAVON BEREITS BEBAUT 6
19 EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER 38 WE

DORFGEBIET (MD) GEM. § 5 BAUNVO

MD OFFENE BEBAUUNG/EINZEL- UND DOPPELHAUSBEBAUUNG
MAXIMAL ZWEIGESCHOSSIG
GRUNDFLACHENZAHL (GRZ) MAXIMAL 0,4
GESCHOSSFLACHENZAHL (GFZ) MAXIMAL 0,7
GROSSE DER GRUNDFLACHE DER
BAULICHEN ANLAGEN (GR) MAX. 220 M2

ZAHL DER BAUPLATZE 9

DAVON BEREITS BEBAUT _ 3

9 EINFAMILIEN UND ZWEIFAMILIENHAUSER 14 WE
WOHNEINHEITEN INSGESAMT 52 WE

EINWOHNER BEI EINER ANGENOMMENEN

BELEGUNG VON 3,0 PERSONEN/WE 156 EW
FLACHE DES PLANGEBIETES 3,145 HA = 100,00 %
DAVON VERKEHRSFLACHE 0,295 HA = 9,40 %
DAVON GRUNFLACHE 1,015 HA = 32,30 %
NETTOWOHNBAULAND 1,835 HA = 58,30 %
NETTOSIEDLUNGSDICHTE 85 EW/HA
NETTOWOHNUNGSDICHTE - 28 WE/HA
PBS

10/93

PBS 10/93




