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Planungsrahmen - Ziel und Zweck der Bebauungsplanung

Nach § 8 (2) des Baugesetzbuches sind Bebauungsplirie aus dem Flidchennutzungsplan

zu entwickeln.

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Fiirth war 1978 durch den Regierungsprisidenten

in Darmstadt genehmigt worden.

Eine umfassende 1. Fortschreibung dieses Planes in Verbindung mit der Integration des
Landschaftsplanes zum Flachennutzungsplan begann 1982 und wurde am 15.02.1990
mit der Genehmigung abgeschlossen (Az.: |V 34-61 d 04/01 - Firth 9 -).

Inhalt dieser Flachennutzungsplanfortschreibung war auch die geplante Baufliche

"Unterhalb der Rotenbergstrale”.

Zwischen der Darstellung im vorbefeitenden Bauleitplan (FNP) und der vorliegenden ver-
bindlichen Bauleitplanung (BP) bestehen Abweichungen in den Grenzen ebenso wie in der
Art der Nutzung. Laut FNP-Fortschreibung handelt es sich um eine gemischte Baufliche

(M), in der Bebauungsplanung ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Diese Abweichungen werden aus planerischer Sicht fiir unbedenklich gehaiten und im
Rahmen der weiteren Fortschreibung des Flichennutzungsplanes berlicksichtigt und aus-

geglichen.
Ziel und Zweck der Planung ist es, mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes "Unterhalb
der RotenbergstraRe” die baurechtlichen Voraussetzungen zu schaffen

+ zur Schaffung von weiteren Baupldtzen (23) in der Innerortslage unter Schonung von

Siedlungsflachen in der Randlage
+ zur Verbesserung der Verkehrssituation der bisher stumpf endenden StraRBe "Im Eck"

+ zum Ausbau einer Buswendemdglichkeit im Bereich des Parkplatzes an der Reichels-
heimer StraRe (B 38)

+ zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft (landschaftsplanerischer Teil)



Lage und Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet "Unterhalb der RotenbergstraBe” liegt in zentraler Lage im Ortsteil Krum-
bach in einem bisher unbesiedelt gebliebenen "griinen” Keil, der sich zwischen die Be-
bauung entlang der beiden qualifizierten StraBen B 38 (Reichelsheimer StraRe) und B 460
(Erbachelj,,.StraBe) bis an die katholische Kirche schob.

Mit Ausnéhme der Spitze dieser keilférmigen Fliche, die weiterhin landwirtschaftlich ge-
nutzt werden wird und damit als innerértliche Grinfidche fortbesteht, wird der gr6Rere

Teil davon zukunftig besiedelt.

Der Planbereich wird begrenzt:

im Osten durch die landwirtschaftliche Parzelle Nr. 106/11 und die Gartenparzelle
106/14, im Saden durch die rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung an der Ro-
tenbergstrale einschlieBlich der beiden unbebauten Parzellen Nr. 133/3 und 133/4, im
Westen durch die Gberwiegend landwirtschaftliche genutzte Parzellen Nr. 85/11 und
134/1 sowie die bebaute Parzelle Nr. 135/3 und im Nordwesten durch die Parzellen Nr.
135/3, 81/35, 132/1, 127/7 und durch die Reichelsheimer Strale (B 38).

Der Planbereich besteht aus den Parzellen:

81/36, 81/38 (teilweise, Reichelsheimer StraRe B 38), 85/11 (teilweise), 91/7 (teilweise,
Weg), 91/15 (Weg), 98/18, 98/19, 98/20,

126/7 (teilweise, Weg), 127/7 (teilweise), 127/8, 132/1 (teilweise), 133/86,

134/1 (teilweise).

Der Planbereich umfaBt eine Gesamtfiiche von 1,79 ha.

Die notwendige Ausgleichsfliche ist darin nicht enthalten.

Bestandssituation

Das Plangebiet liegt Uberwiegend auf einem nach Westen geneigten Hang in innerodrtlicher
Lage zwischen der Bebauung auf der Nordseite der RotenbergstraBe sowie derjenigen an
der Reichelsheimer StraRe und am Talraum des Krumbaches. Von der Reichelsheimer
Strafle steigt das Gelinde von 215 m (iber NN bis auf 237 m Gber NN am &stlichen Pla-
nungsrand (Weg zwischen Anwesen RotenbergstraBe 34 und 36) an. Die Neigung der

Hangfliche betrdgt stellenweise 20 %.



Das Gelande, das fur eine ErschlieBung und Neubebauung ansteht, wird derzeit Giberwie-

gend landwirtschaftlich genutzt (Griinland). Ein Teil ist als Gartenfliche bewirtschaftet
(Parzelle 98/20). Im Westen, auf den Parzellen 133/6, 133/4 und 133/3 ist eine Obst-

baumwiese vorhanden.

Die Fliche zwischen der Bebauung an der westlichen RotenbergstraBe und der Reichels-
heimer StraBe (Parzellen 85/11) ist als Hauswiese des landwirtschaftlichen Anwesens
Reichelsheimer StraBe 11 genutzt und wird als solche auch weiterhin benétigt. Ahnliches
gilt fur die Parzelle 196/11, die zu dem landwirtschaftlichen Anwesen Im Eck 3 gehort.
Die Parzelle 106/14 wird als Gartenland genutzt und gehért zu dem Anwesen Roten-
bergstrale 36.

Bei den verbleibenden umgebenden Flichen handelt es sich um Baugrundsticke, die Uber-
wiegend bebaut sind (entlang der Rotenbergstrae), um unterschiedlich groBe Grund-
stiicke der &lteren dérflichen Bebauung sowie um landwirtschaftliche Flachen (Granland),
die dem Talraum des Krumbache$ zuzuordnen sind (vgl. auch Bestandsplan (Nr. 1} zur

Landschaftsplanung).

Die das Plangebiet umgebende Bebauung ist ein- bis zweigeschossig in offener Bauweise
errichtet, wobei auf der Talseite der Gebaude die Gelindeneigung fiir einen Ausbau des

Untergeschosses genutzt ist. Es herrschen Sattelddcher vor, mit steiler Dachneigung bei
alteren, landwirtschaftlichen Bauten und flacherer Dachneigung bei neueren Bauten bzw.

Wohnbauten, wobei auch einzelne Gebiude Flachddcher aufweisen.

Planungskonzept

Die Planung sieht in Ergdnzung der nérdlich und sidlich angrenzenden besiedelten Berei-
che des Ortsteiles eine ErschlieBung und Parzellierung der bisher freigebliebenen inner-
ortlichen Fliche mit 23 Bauplatzen vor, einschlieBlich der Schaffung eines Kinderspielplat-

zes und weiterer 6ffentlicher Grinfldachen.

Wichtig erschien die Einbeziehung und Aufwertung der beiden FuBwegverbindungen zwi-
schen dem hoherliegenden Teil des Ortsteiles Krumbach (Rotenbergstrae} und den nied-
riger gelegenen Verbindungen zum Parkplatz an der Reichelsheimer Strale sowie der
StraRe "Im Eck". Hiermit ist fir den fuBldufigen Verkehr eine Verbesserung der Verbin-
dung der beiden bestehenden Siedlungsbereiche zu erreichen bei gleichzeitiger Anbindung

des neuzuschaffenden Siedlungsbereiches "Unterhalb der Rotenbergstralle”.



Fir den fahrenden Verkehr war diese Planungsabsicht nicht durchsetzbar, da hierfir be-

nétigte Flichen weiterhin fir eine landwirtschaftliche Nutzung gebraucht werden

(Hauswiese). Zudem wurde befirchtet, daB die verkehrliche Verbindung der Rotenberg-
stralle mit der StraRe "Im Eck" bzw. der Reichelsheimer StraBe unerwinschte Verkehrs-
bewegungen und dadurch erzeugten Lirm an die bestehenden Siedlungsbereiche heran-

bringt.

Die ErschlieRung des Plangebietes sieht eine vom Parkplatz gefliihrte ansteigende StraRe
vor, die etwa auf ger Héhe von 220 m Gber NN parallel zur Rotenbergstrae einschwenkt
und mit einem Wéndehammer am 6stlichen landwirtschaftlichen Weg endet. Von dieser
StraRe fuhrt ein kirzerer StraRenstich an den westlichen FuBweg, an dem gleichfalls eine
Wendemdglichkeit besteht. Zur ErschlieBung der beiden westlich des FuBweges gelege-
nen Bauplitze ist die StichstraRe (ber den Weg hinaus bis an den Planungsrand verlan-
gert. Der nérdliche Teil des Plangebietes wird durch einen StraBenabschnitt erschlossen,
der die Strae "Im Eck" mit der zuerstgenannten ErschlieBungsstraBe verbindet. Dieser
Abschnitt erfordert im nérdlichen Teil gréRere Abtragungen, um eine noch vertretbare
Langsneigung {14 %) zu erreichen, im s(dlichen Teil im Bereich des geplanten Kinder-
spielplatzes Aufschittungen, um eine Tieflage auszugleichen {vgl. Systemschnitt des
StraBenlangsprofils M 1:500).

Mit der Anbindung des Plangebietes an der Reichelsheimer Strale im Bereich des Park-
platzes ist eine Umgestaltung dieser Parkierungsfliche vorgesehen, die auch eine Wende-

moglichkeit fiir Busse schafft.

Die ErschlieBungsfidchen sollen verkehrsberuhigt ausgebaut werden. Der Ausbau der
StraRen soll niveaugleich ohne héhenmaRige Unterscheidung im Querprofil (Gehwegs-
und Fahrbahnflichen) erfolgen, lediglich mit farblicher Unterscheidung der einzubauenden

Oberbeldge

Far den Fall, daB die parallel zur RotenbergstraBe geflhrte StichstralRe zur ErschlieBung
weiterer Baupldtze in dstlicher Richtung (iber den landwirtschaftlichen Weg hinaus ver-
langert und damit der Wendeplatz entbehrlich wird, ist die Teiifliche des Wendeplatzes,
sofern sie nicht anderweitig als 6ffentlicher StraBenraum bendétigt wird, dem benachbar-

ten Grundstick zuzuschlagen.

Die Planung sieht flr die Neubebauung Ein- und Zweifamilienhduser in offener Bauweise
vor. Von den 23 Bauplitzen sind 11 (WA 1) fir eine teilweise Verdichtung in Form von
Doppelhdusern vorgesehen. Da diese Art der Bebauung eine stérkere Uberbauung und
damit eine Schliessung der Bauwiche zur Folge hat, ist sie nur im héherliegenden Teil des
Plangebietes, jeweils oberhalb der Strale ausgewiesen. Der tiefer gelegene Teil ist der

Einzelhausbebauung vorbehalten, die eine bessere Durchliftung erméglicht.
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Die GrundstiicksgroBen bewegen sich zwischen 480 und 560 m?2.

Mit der Festsetzung dieser Bebauung wurde einerseits dem Charakter der angrenzenden
Bebauung entlang der Rotenbergstrale gefolgt (Einzelhausbebauung), andererseits die

Méglichkeit der Bebauung erweitert (Doppelhausbebauung).

Die Art der baulichen Nutzung wurde insgesamt als Allgemeines Wohngebiet (WA) aus-
gewiesen und weicht damit sowohl von der Vorgabe des vorbereitenden Bauleitplanes ab
als auch von der ilteren angrenzend ausgewiesenen Nutzungsart (Mischgebiet, Bebau-
ungsplan "Erbacher StraRe, Verbindungsstralle, Reichelsheimer StraRe, Alter Sportplatz -
Rotenbergstrae, WaldstraRe und Talweg”).

Die Stellung der Gebsude ist durchgéngig traufstiandig zur StraRe angelegt, die Festset-
zungen zur Hohenentwickiung auf die Neigung des Plangebietes abgestimmt, sodal bei
zulissiger zweigeschossiger Bauweise das zweite VoligeschoR bei einer Dachneigung
zwischen 35 und 45° im Dachgéécho[& 2u verwirklichen ist (vgl. hierzu Systemschnitt im
MaRstab 1:200).

Far die Garagen im Planbereich WA 2 ist aufgrund der Tatsache, daR sie die gemaR § 8
{12) 1 HBO zuldssige grenzseitige mittlere Wandhéhe von 2,50 m tberschreiten (vgl.
auch Schnittdarstellung) in Verbindung mit der (iberbaubaren Fldchen eine besondere
Bauweise festgesetzt. Diese sieht innerhalb einer durch Baulinien und Baugrenzen darge-

stellten Fliche eine zwingende Grenzbebauung fiir die Garagen vor.

Mit der Ausweisung des Kinderspielplatzes innerhalb des Plangebietes wird die in der ge-
nannten angrenzenden Bebauungsplanung nicht realisierte Planungsabsicht flr einen der-
artigen Spielplatz (Grundstiick Rotenbergstrale 20) ausgeglichen und damit fir den

gréBer gewordenen Ortsbereich eine Spielmdglichkeit fir Kinder geschaffen.

Schwerpunkt der planerischen Uberlegungen war es bereits in der 1. Anderung des Fl3-
chennutzungsplanes eine innerdrtiiche Flache fur die weitere Siedlungsentwickiung des
Ortsteiles zu bevorzugen vor weiterem Siedeln in der Randlage. Gerade in diesem Ortsteil
erfolgten Siedlungserweiterungen in der Vergangenheit immer wieder in Randlagen, sodaf3
ein fingerartig in vielen Richtungen sich ausdehnender Ortsgrundrif3 entstand.

Mit der vorgesehenen Bebauung "Unterhalb der Rotenbergstrafie” wird bei der Schaffung
von Bauplitzen fir den értlichen Bedarf eine geénderte Siedlungspolitik verfolgt, die den
Eingriff in Natur und Landschaft behutsamer vornimmt, auch wenn dabei eine bisher un-

besiedelte Flache in Anspruch géenommen wird.

Zur Schaffung weiterer Baupldtze wird an der Absicht festgehalten, innerhalb eines Gber-
schaubaren Zeitraumes die Bebauungsplanung "Unterhalb RotenbergstraRe™ in Gstlicher

Richtung bis an die Waldstral3e fortzusetzen.



MaRnahmen - Kosten

Zur ErschlieBung und Parzellierung des Plangebietes im Sinne der dargesteliten Planung
ist eine Umiegung notwendig, die erforderlichenfalls gemaR § 45 ff BauGB abzuwickeln

ist.

Die Versorgung mit Trinkwasser kann aufgrund des vorhandenen Aufkommens als gesi-
chert angesehen werden. Um auch langfristig eine jederzeit ausreichende Versorgung mit
Trinkwasser gewahrleisten zu kénnen, wird die Niederbringung eines Bohrbrunnens im
Ellerbachtal beantragt.

Die finanziellen Mittel fir die ErschlieBung des Brunnens sind im laufenden Haushalt ein-
gestellt, soda noch im Laufe des Jahres 1992 mit dem AufschluB dieser zusétzlichen

Wasserquellle begonnen werden kann.

Eine das Plangebiet betreffende Pla'nung bezliglich der Wasserversorgung liegt noch nicht
vor. Diese wird jedoch im Zuge der weitervoranschreitenden Bauleitplanung in Auftrag

gegeben.

Fir den Nachweis der ordnungsgemiRen Abwasserbeseitigung wird derzeit ein baureifer
Entwurf erarbeitet, der in der zweiten Jahreshilfte zur Genehmigung eingereicht werden

soll.

Die Kosten fir die ErschlieBung des Baugebietes (ohne Grunderwerb, flankierenden In-
frasturkturmafnahmen auBerhalb, AusgleichsmaRnahmen gem. HeNatG sowie Ingenieur-
leistungen) belaufen sich nach Kostenschatzung auf rund DM 736.000 (zuziglich Mehr-
wertsteuer)}.

Sie gliedern sich wie folgt auf:

StraBenbau DM 350.000,--
Wasserleitungsbau DM 140.000,--
Kanalbau DM 200.000,--
Stralenbeleuchtung DM  30.000,--
Bepflanzung (Kinderspielplatz, 6ffentl. Grin) DM  16.000,--
zusammen DM 736.000,--

Hiervon tragt die Gemeinde Firth als ErschlieBungstriager den Kostenanteil gemaR der
derzeit glltigen ErschlieBungssatzungen.
Die Gemeinde wird den aufzubringenden Kostenanteil in ihrem Haushalt einplanen und

teils aus Eigenmitteln, teils aus Fremdmitteln finanzieren.



PBS

AusgleichsmaRnahmen im Sinne des hessischen Naturschutzgesetzes fiir die Ausweisung

und Herstellung des Baugebietes "Unterhalb der Rotenbergstrasse” sind neben den land-
schaftpflegerisch motivierten MaRnahmen auf den Baugrundstiicken im Plangebiet selbst,
vor allem im Bereich der seperat ausgewiesenen Ausgleichsfliche "Krumbacher Héhe" im

Gewann. "Krumbacher Héhe", Flurstiick 48 vorgesehen.

Die hier geplanten AusgleichsmaRnahmen erginzen und vervollstindigen die bereits im
nordlichen Teil dieser Flache vorgesehen AusgleichsmaRnarmen im Zuge der Bebauungs-
planung "Im Schilf".

Bezlglich dieser 7.875 m2 Teilfliche des Flurstiicks 48 ist die Aufgabe der vormals in-
tensiv betriebenen landwirtschaftlichen Ackernutzung zugunsten der Umwandlung dieser
Flache in eine extensiv genutzte Obstbaumwiese b'éabsichtigt. Gleichzeitig ist die An-
pflanzung von Feldgehéizinseln in entsprechenden standortgerechten Arten entlang des
6stlich verlaufenden Wirtschaftsweges geplant. Diese MaRBnahme soll durch die ékologi-
sche Aufwertung und der gestalterischen Verbesserung des Landschaftsbildes in diesem

Bereich einen méglichst umfassenden Ausgleich des planerischen Eingriffs vorbereiten.

Der entsprechende landschaftspflegerische Teil der Bebauungsplanung "Unterhalb der

RotenbergstralRe” besteht aus:

Bestandsplan vom vom April 1991
Textteil und Ausgleichsbilanzierung vom November 1991
Entwicklungsplan vom Juni 1991

Ausgleichsplan vomNovember 1991

Der Entwicklungsteil wurde in den Bebauungsplan integriert, einschlieRlich der textlichen
Festsetzungen.
Die Landschaftsplanung ist damit Teil der Bebauungsplanung "Unterhalb der Rotenberg-

straRe”

02/93

6149 Firth/Odw. 2 2. Marz 1383




gz

0o 074

ZUSAMMENSTELLUNG

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

BEBAUUNGSPLANENTWURF " UNTERHALB DER ROTENBERGSTRASSE "

GEMEINDE FURTH, ORTSTEIL KRUMBACH

ALLGEMEINES WOHNGEBIET GEMASS § 4 BAUNVO

GRUNDFLACHENZAHL (GRZ) MAXIMAL 0,4
MAXIMAL ZWEIGESCHOSSIG (il)

WA 1 OFFENE BEBAUUNG

GGF. DOPPELHAUSBEBAUUNG
11 EIN-/ZWEIFAMILIENHAUSER 17 WE

WA 2  EINSEITIGE GRENZBEBAUUNG

EINZELHAUSBEBAUUNG
7 EIN-/ZWEIFAMILIENHAUSER 10 WE

WA 3  OFFENE BEBAUUNG

EINZELHAUSBEBAUUNG

5 EIN-/ZWEIFAMILIENHAUSER 8 WE
WOHNEINHEITEN INSGESAMT 35 WE
ANZAHL DER BAUPLATZE 23

EINWOHNER BEI EINER ANGENOMMENEN

BELEGUNG VON 3,0 PERSONEN/WE 105 EW

FLACHE DES PLANGEBIETES 1,79 HA = 100,0 %

DAVON VERKEHRSFLACHE 040HA = 223 %
OFFENTLICHE GRUNFLACHE 0,20HA = 11,.2%
NETTOWOHNBAULAND 1,19HA = 66,5%

SIEDLUNGSDICHTE (BRUTTO) 59 EW/HA

WOHNUNGSDICHTE (BRUTTO) 20 WE/HA

PBS 02/93
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ANLAGE ZUR BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN UNTERHALB DER ROTENBERGSTRASSE

SYSTEMSCHNITT M. 1: 200

(HOHENFESTLEGUNG)

ZU TEXTFESTSETZUNG NR. 5.1
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