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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung

1.1 Anlass und Planungserfordernis

Die Eigentiimerin des bereits mit einem Wohnhaus bebauten Grundstiickes in der Gemarkung
Frankisch-Crumbach, Flur 33, Nr. 90 (Anschrift Saroltastrale 30) beabsichtigt, im Zuge der
innerdrtlichen Nachverdichtung das vorhandene Gebaude abzubrechen und durch den Neubau
eines Mehrfamilienwohnhauses zu ersetzen.

Das Vorhabengrundstiick ist integraler Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes mit
der BezeichnungAAuf der Beine, Plan | 1A, 1. -Crumbachung i n
und dort dem Teilbereich A zugeordnet. Entsprechend dem Festsetzungsgehalt des

rechtskraftigen Bebauungsplanes gilt fir den Teilbereich A unter anderem folgenden

i Art der baulichen Nutzung: WA, Allgemeines Wohngebiet;

1 Maf der baulichen Nutzung: Zahl der Vollgeschosse, hier: zwingend 1 Vollgeschoss
sowie eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4;

1 Dachgestaltung: Satteldach bis max. 40° ohne Kniestock, oder Flachdach.

1 maximale Hohe der talseitigen Auf3enwand von 6,00 m

1 Uberbaubaren Grundstticksflachen durch Baugrenzen

Die konkrete Vorhabenplanung der Grundstickseigentiimerin sieht eine Unterkellerung des
Mehrfamilienhauses sowie eine zweigeschossige Gebaudeentwicklung vor. Zudem soll die im
Rechtsplan festgesetzte Uberbaubare Grundstticksflache um ca. 9,0 nach Stiden Uberschritten
werden. Aufgrund dieser Umstédnde konnen die Festsetzung des rechtskréftigen
Bebauungsplanes nicht eingehalten werden, da dieser zwingend maximal ein Vollgeschoss
vorsieht.

Indes besteht die unmittelbar angrenzende Nachbarbebauung, die entgegen des bestehenden
Festsetzungsgehaltes des Rechtsplanes bereits auch zweigeschossig und aul3erhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen gebaut wurde, sodass seitens der
Vorhabentragerin um Ausnahme oder Befreiung ersucht wurde, denn dem Einfligegebot des
Planvorhabens in die Umgebungsbebauung kénnte somit entsprochen werden. Im Zuge einer
von der Vorhabentragerin gestellten Bauvoranfrage bei der Unteren Bauaufsicht des
Odenwaldkreises wurde angefragt, ob von der Vollgeschossfestsetzung und den geltenden
Baugrenzen im Rahmen einer Ausnahme oder Befreiung abgewichen werden kann. Die
Anfrage wurde jedoch von der Bauaufsicht negativ beschieden.

Daher wird zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung das
Bauvorhaben durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan bauplanungsrechtlich
vorbereitet und somit an dieser Stelle eine bauleitplanerische Verbindlichkeit geschaffen.

Da sich das Plangebiet inmitten der gewachsenen Ortschaft befindet und die Erschlie3ung als
gesichert angesehen wird, werden die Anwendungsvoraussetzungen fir ein Verfahren geman
§ 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
erfullt.
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1.2 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich im Westen
Frankisch-Crumbachs, in direkter Umgebung von weiteren Grundstiicken mit Wohnhausern
entlang der Saroltastrale und unweit des Freibade- und Sportplatzareals Frankisch-
Crumbachs.

Die Flache des vorliegenden Geltungsbereiches hat eine GroRe von ca. 1.353 m? und beinhaltet
die Flursticke mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Frankisch-Crumbach, Flur
19, Nr. 90 und 380 tlw. (Teilstiick Saroltastrafie).
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Abbildung 1: Geltungsbereich des vor habenbezogen e rSardtastaBeuddmn @eefel mfrars, A
eigene Darstellung auf Basis der amtlichen Liegenschaftskarte Frankisch-Crumbach).
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Das Plangebiet wird gemaf obenstehender Abbildung durch bestehende Bebauung im Westen
und Norden begrenzt. Ostlich befindet sich ein schmales, freies Grundstiick und siidlich des
grol3ziigigen Plangrundstiicks schlief3t sich vorwiegend freie Flur an.

1.3 Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld

Das Plangrundstiick ist aktuell im nordlichen Teil mit einem traufstandigen eingeschossigen
Einzelhaus mit einem spitzen Satteldach bebaut. Zur Straf3enseite findet sich ein kleiner, mit
Geblischen und Strauchern bewachsener Vorgarten. Der riickwartige, stdliche Grundsticksteil
besteht als grof3ziigiger Hausgarten. Direkt stidlich an das Grundstiick, den Gartenbereich,
angrenzend verlauft der Bach an dem Schreinersgrund, dessen Verlauf mit alten heimischen
Laubbdumen bestuckt ist.

Foto 1: Aktuelle Bebauung auf dem Plangrundstiick (Quelle: Architekt Thomas Trautmann, 2020)

Vornehmlich ist die umgebende Bebauung entlang der Saroltastral3e von zweigeschossigen
Wohnhausern mit Satteldachern gepragt.

Innerhalb einer ful3laufigen Distanz von ca. 350 m findet sich der Sportplatz sowie das Freibad
der Gemeinde, in ca. 115 m entfernt liegt ein grof3zugiger Spielplatz und die Kerngemeinde
Frankisch-Crumbachs mit einem Angebot an Lebensmitteleinzelhandel, Gastronomie, der
Gemeindeverwaltung und Dienstleistungen in ca. 500 m zu erreichen. In direkter Nachbarschaft
zum Vorhaben befindet sich ein Blumengeschaft.

Der nachstgelegene Bushaltepunkte ist die Haltestele AF e uer we hr fisidostich dest 0 0 m
Plangebietes gelegen.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Abbildung 2: Stadtebauliche Pragung der Umgebung und des Geltungsbereiches (rote Markierung) des
vorhabenbezogenen BSarbltasirate ¢36fp (Qaetiee BildeA © 2021 Google,
Kartendaten © 2021 GeoBasis-DE/BKG (©2009), eigene Ergadnzungen).

2 Stadtebauliches Konzept

2.1 Vorhabenbeschreibung

Das Vorhaben in der Saroltastrale 30, Frankisch-Crumbach sieht die Errichtung eines
unterkellerten, zweigeschossigen Mehrfamilienhauses mit ausgebautem Satteldach vor, in
Massivbauweise.

BA Saroltastrale 288 Saroltastrafie 30 Saroltastrale 32
best. First

gepl. First 204.53 = Firsf 204 91

First 203.09 T ————

gepl. Traufe max 201.5: Traufe 201.63

Bezug Traufinie

gepl. Eingangshdhe 195.53

Abbildung 3: Ostansicht des Vorhabens Saroltastralle 30, Darstellung der Héhenentwicklung in Bezug zur
Nachbarbebauung (Quelle: Architekt Thomas Trautmann, 2021).
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Stellplatznachweis

Insgesamt werden mit der Vorhabenplanung 11 Stellplatze im Kellergeschoss errichtet, davon
sechs Stellplatze innerhals des baulichen Kellerteils und funf Stellplatze auf der Hohe des
Kellers als Uberdachte AuRenstellplatze. Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Fréankisch-
Crumbachsi eht gem2C der Anl age 2z u uAdsdnstigeiGebauda mif ¢ r
mehr als 2 Wohnungenfil,5 Stellplatze je Wohnung vor

Vorhaben: insgesamt 7 Wohnungen 3 WE im Erdgeschoss
3 WE im 1. Obergeschoss
1 WE im Dachgeschoss

Stellplatzbedarf bei 7 geplanten Wohnungen
= (7*1,5 Stellplatze) = 10,5 Stellplatze

Nachweis Stellplatze: 11 Stellplatze fur PKW auf dem Grundstiick (s. Abbildung)

—-— c—!-'"-'-—-—_ -
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Abbildung 4: Darstellung Kellergeschoss mit Parkplatzen (Quelle: Architekt Thomas Trautmann, 2021).

Der Stellplatznachweis fur das Vorhaben entspricht damit den Vorgaben der Stellplatzsatzung
der Gemeinde Frankisch-Crumbach.
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2.2  Durchfuhrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Gemal § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird zwischen Vorhabentrégerin und der Gemeinde als
Tragerin der Planungshoheit ein Durchfuhrungsvertrag zum Vorhaben- und Erschliel3ungsplan
abgeschlossen. Der Durchfiihrungsvertrag ist konstitutiver Bestandteil des VEP i. S. d. § 12
BauGB. Ohne die vertragliche Sicherung der Durchfiihrung von Vorhaben- und Erschlie3ung
ware der VEP materiell unwirksam, weshalb es auch zwingend notwendig ist, dass der Vertrag
vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB (Satzungsbeschluss) tiber den VEP abgeschlossen
wird. Dabei muss die Vorhabentragerin bereit und in der Lage sein, das Vorhaben auszufuhren.
Inhalte des Durchflihrungsvertrages sind im Wesentlichen:

A die Durchfiihrung der MaRnahme gemafR dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan,
A die Durchfiihrung der Maflnahme innerhalb einer bestimmten Frist,
A die vollstandige Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten.

Aufgaben der Vorhabentrdgerin sind z.B. die Erstellung notwendiger Planunterlagen zur
Beurteilung der planungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens sowie die
Herstellung der ErschlieBungsanlagen.

Aufgabe der Gemeinde ist es, die Satzung uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
aufzustellen und das Aufstellungsverfahren einschlief3lich der Abwéagung durchzufiihren. Einen
Rechtsanspruch auf Durchfliihrung des Aufstellungsverfahrens kann von der Vorhabentragerin
nicht abgeleitet werden.

Ein Vorhaben- und ErschlielBungsplan kommt auch in Betracht, wenn es keiner o6ffentlich-
rechtlichen Erschlieungsmalinahme bedarf, wie im vorliegenden Planfall. Der Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im Bestand bereits vollstéandig offentlich-
rechtlich erschlossen und an den Leitungsbestand in der Saroltastrale Uber die
Hausanschlisse des momentan noch vorhandenen Wohnhauses auf dem Plangrundstiick
angeschlossen. ErschlieBungsmaflnahmen und diesbezigliche Festsetzungen sind daher nicht
zu treffen. Mit dem VEP erhélt die plangebende Gemeine dennoch insgesamt mehr
Steuerungsmaglichkeiten.

Gegenstand des konkreten Durchfihrungsvertrages sind in erster Linie Regelungen bezuglich
der Kostentragung fur Aufstellung und Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
und des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Weiterer Regelungsinhalt ist die Vereinbarung
von Fristen zur Erflllung des Durchfiihrungsvertrages. Die Regelungen zur Kostentragung
beinhalten die Planungskosten sowie die Herstellungskosten der Hausanschlussleitungen und
die verkehrliche Anbindung des Vorhabens an 6ffentlichen Straf3en durch die Vorhabentragerin.
Weiterhin enthalt der Durchfihrungsvertrag die Verpflichtung der Vorhabentragerin zur
Verwirklichung des im Vorhabenplan bezeichneten Vorhabens innerhalb des vereinbarten
Zeitraumes.

Gegenstand und Grundlage des Durchfiihnrungsvertrages ist das Vorhaben zum Ersatzneubau
eine Mehrfamilienwohnhauses auf dem Grundstiick SaroltastraRe 30 in Frankisch-Crumbach.

Die Inhalte des Vertrages konnen aktuell nicht abschlieend benannt werden, da der Vertrag
erst nach der Beteiligung gem. 88 3,4 Abs. 2 BauGB, jedoch vor Satzungsbeschluss,

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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unterzeichnet wird. Dies ist sinnvoll, da sich im Zuge der Beteiligung im Vertrag noch zu
regelnde Inhalte auftuen kbnnen.

3 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

3.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Sidhessen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung; die Grundsatze der Raumordnung sind sodann in der
gemeindlichen Abwagung im Sinne des 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Die allgemeinen
Ziele der Raumordnung werden in dem mit seiner Veroffentlichung im Staatsanzeiger am
17.10.2011 giltigen Regionalplan Siudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan (RPS 2010)
festgelegt.

S A
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MR Y X LA '?\ A\ %
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Abbildung 5: Auszug aus dem gultigen Regionalplan Siidhessen. (Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt).

Das Plangebi et i st im g¢ltigen Regional plan Sg¢o
Bestandi ausgewi es dmdiegem iSiane everderb die regibnalplanerischen

Vorgaben bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir eingehalten

bewertet und die vorliegende Bauleitplanung steht somit nicht im Widerspruch zu den Zielen der

Regional- und Landesplanung.

Eine Darlegung beziglich der Umsetzung der regionalplanerischen Dichtevorgaben kann fir
den vorliegenden Planfall ausbleiben, da es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung und innerértliche Nachverdichtung handelt und geméar Urteil des HessVGH
vom 13.0ktober 2016, 4 C 962/15.N die Dichtevorgaben keine Anwendung finden.

Der Bebauungsplan kann daher nach § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung
angepasst gesehen werden.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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3.2 Vorbereitende Bauleitplanung: Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Fréankisch-Crumbach aus dem Jahr
2009, der fur das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den vorgesehenen Bedurfnissen der
Gemeinde in den Grundziigen darstellt, stell das Plange b i e tWolanbasflachefidar.

n'_

- F.# F %

o’

Abbildung 6: Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde Frankisch-Crumbach. (Quelle:
FNP-Auszug BurgerGIS Odenwaldkreis).

Damit stimmen die Darstellungen des Flachennutzungsplanes mit der geplanten
Wohnbebauung Uberein und der vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht den
stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der Gemeinde Frankisch-Crumbach in diesem Gebiet.

Die Uberplante Flache grenzt gemaf Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes
im Norden an eine gemischte Bauflache, im Osten und Westen an Wohnbauflachen und im
Siden an eine Grinflache.
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3.3 Verbindliche Bauleitplanung: rechtskraftiger Bebauungsplan

Fur den Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung liegt der aktuell rechtsglltige
Bebauungsplan AAuf der B el Anderungralisalem Jahr 1971 vor.

Hier ist der Plangeltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet (Gebiet A) festgesetzt, mit
zwingend einem Vollgeschoss, bei einer GRZ von 0,4 und einer maximalen talseitigen
AulRenwandhdhe von 6,00 m. Die Dachausbildung wurde auf Satteldacher bis zu einer
Dachneigung von 40°, ohne Kniestock sowie auf Flachdacher begrenzt.

Entsprechend der Festset zungen des Bebauungspl angdéndd&ug f der
werden als Dachform und Grundflachenzahl vorliegend auch ein Satteldach bis 40°
Dachneigung und eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die nicht mehr zeitgemé&fRe und fir das

Vorhaben auch nicht realisierbare eingeschossige Bauweise des Ursprungsplanes wird

aufgrund des geplanten Vorhabens sowie der umgebenden Nachbarbebauung auf zwei
Vollgeschosse erhoht.

\

Abbildung 7: Rechtskraftiger Bebauungsplan Auf der

Beine i Plan I 1. Anderung, inkl.
Detailansicht mit  Eintragung des
Plangebietes. (Quelle: Gemeinde -

Frénkisch-Crumbach).
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