
    

 

 

 

  GEMEINDE  

FRÄNKISCH-CRUMBACH 

 

 

   

Vorhabenbezogener 

Bebauungsplan 

 

  ĂSaroltastraße 30ñ  

  

 

    

    

   

Begründung 

 

  Entwurf 

Februar 2021 

 

 

 

 

INFRAPRO 
Ingenieur GmbH & Co. KG 

 

 

mail@infrapro.de 

www.infrapro.de 

 

http://www.infrapro.de/


Begründung Gemeinde Fränkisch-Crumbach 

Entwurf Vorhabenbezogener Bebauungsplan 

 ĂSaroltastraÇe 30ñ 
 ______________________________________________________________________________________________________________________________________  

Fassung vom: 04.02.2021 Seite 1 
 

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG   

 Entwurfsverfasser: 

 InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG 

 Hüttenfelder Straße 7  

 64653 Lorsch  

 Fon: 06251 - 584 783 0 mail@infrapro.de 

 Fax: 06251 - 584 783 1 www.infrapro.de 

Inhaltsverzeichnis  

1 ZIEL UND ZWECK DER BAULEITPLANUNG............................................................... 3 

1.1 Anlass und Planungserfordernis 3 

1.2 Lage des Plangebiets und räumlicher Geltungsbereich 4 

1.3 Städtebauliche Prägung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld 5 

2 STÄDTEBAULICHES KONZEPT .................................................................................. 6 

2.1 Vorhabenbeschreibung 6 

2.2 Durchführungsvertrag zum Vorhaben- und Erschließungsplan 8 

3 ÜBERGEORDNETE PLANUNGEN / PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION .............. 9 

3.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Südhessen 9 

3.3  Vorbereitende Bauleitplanung: Flächennutzungsplan 10 

3.4 Aufstellungsverfahren 11 
3.4.1 Verfahrenswahl 12 

3.4.2 Vorhaben- und Erschließungsplan i. S. d. § 12 BauGB 13 

3.4.3 Verfahrensdurchführung 14 

3.6  Darstellung abwägungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes 15 

4 FACHPLANUNGEN UND SONSTIGE PLANUNGSGRUNDLAGEN ........................... 15 

4.1 Erschließungsanlagen 15 
4.1.1 Technische Ver- und Entsorgung 15 

4.1.2 Niederschlagswasserbewirtschaftung 16 

4.1.3 Verkehrsanlagen 16 

4.2 Umweltschützende Belange 17 
4.2.1 Bestandssituation und Artenschutz 17 

4.2.3 Schutzgebiete 19 

4.2.4 Bodenschutz 19 

4.2.5 Altlasten 20 

4.2.6 Denkmalschutz 20 

4.2.7 Immissionsschutz 20 

4.2.8 Energiewende und Klimaschutz 21 

4.3 Wasserwirtschaftliche Belange 23 
4.3.1 Oberirdische Gewässer und Hochwasserschutz 23 

4.3.2 Wasserschutzgebiete 23 

4.3.3 Grundwasser und Geothermie 23 

5 BEGRÜNDUNG DER FESTSETZUNGEN UND SONSTIGEN PLANINHALTE .......... 24 



Begründung Gemeinde Fränkisch-Crumbach 

Entwurf Vorhabenbezogener Bebauungsplan 

  ĂSaroltastraÇe 30ñ 
 ______________________________________________________________________________________________________________________________________  

Fassung vom: 04.02.2021 Seite 2 
 

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG   

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen (§9 BauGB) 24 
5.1.1 Art der baulichen Nutzung 24 

5.1.2 Maß der baulichen Nutzung 24 

5.1.3 Bauweise, überbaubare Grundstücksflächen 25 

5.1.4 Vom Bauordnungsrecht abweichendes Maß der Tiefe der Abstandsflächen 26 

5.1.5 Stellplätze und Garagen 26 

5.1.6 Nebenanlagen 26 

5.1.8 Führung von Versorgungsanlagen und ïleitungen 27 

5.1.9 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen 27 

 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und 

Landschaft 27 

 Anpflanzungen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 27 

5.2 Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen 28 
5.2.1 Örtliche Bauvorschriften über die äußere Gestaltung baulicher Anlagen 28 

5.2.2 Örtliche Bauvorschriften über die Gestaltung und Höhe von Einfriedungen 28 

5.2.3 Örtliche Bauvorschriften über Gestaltung von Stellplätzen für Kraftfahrzeuge und 

Abstellplätzen für Fahrräder 29 

5.2.4 Örtliche Bauvorschriften über die Begrünung von baulichen Anlagen sowie über 

die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstücksfreiflächen 29 

5.3 Hinweise 29 

6 AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES ......................................................... 30 

6.1 Eigentumsverhältnisse und bodenordnende Maßnahmen 30 

6.2 Kosten der vorgesehenen städtebaulichen Maßnahmen 30 

6.3 Flächenbilanz 30 

7 INTEGRALE BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANES ....................................... 30 

 

Übersichtslageplan: 

 

Quelle: © OpenStreetMap (Abrufdatum 13.01.2021)  



Begründung Gemeinde Fränkisch-Crumbach 

Entwurf Vorhabenbezogener Bebauungsplan 

  ĂSaroltastraÇe 30ñ 
 ______________________________________________________________________________________________________________________________________  

Fassung vom: 04.02.2021 Seite 3 
 

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG   

1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung 

1.1 Anlass und Planungserfordernis 

Die Eigentümerin des bereits mit einem Wohnhaus bebauten Grundstückes in der Gemarkung 

Fränkisch-Crumbach, Flur 33, Nr. 90 (Anschrift Saroltastraße 30) beabsichtigt, im Zuge der 

innerörtlichen Nachverdichtung das vorhandene Gebäude abzubrechen und durch den Neubau 

eines Mehrfamilienwohnhauses zu ersetzen.  

Das Vorhabengrundstück ist integraler Bestandteil des rechtskräftigen Bebauungsplanes mit 

der Bezeichnung ĂAuf der Beine, Plan IIñ, 1.  nderung in der Gemarkung Frªnkisch-Crumbach 

und dort dem Teilbereich A zugeordnet. Entsprechend dem Festsetzungsgehalt des 

rechtskräftigen Bebauungsplanes gilt für den Teilbereich A unter anderem folgenden 

¶ Art der baulichen Nutzung: WA, Allgemeines Wohngebiet; 

¶ Maß der baulichen Nutzung: Zahl der Vollgeschosse, hier: zwingend 1 Vollgeschoss 

sowie eine Grundflächenzahl von GRZ = 0,4; 

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

¶ maximale Höhe der talseitigen Außenwand von 6,00 m  

¶ überbaubaren Grundstücksflächen durch Baugrenzen  

Die konkrete Vorhabenplanung der Grundstückseigentümerin sieht eine Unterkellerung des 

Mehrfamilienhauses sowie eine zweigeschossige Gebäudeentwicklung vor. Zudem soll die im 

Rechtsplan festgesetzte überbaubare Grundstücksfläche um ca. 9,0 nach Süden überschritten 

werden. Aufgrund dieser Umstände können die Festsetzung des rechtskräftigen 

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 außerhalb der 

festgesetzten überbaubaren Grundstücksflächen gebaut wurde, sodass seitens der 

Vorhabenträgerin um Ausnahme oder Befreiung ersucht wurde, denn dem Einfügegebot des 

Planvorhabens in die Umgebungsbebauung könnte somit entsprochen werden. Im Zuge einer 

von der Vorhabenträgerin 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 städtebaulichen 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 Erschließung als 

gesichert angesehen wird, werden die Anwendungsvoraussetzungen für ein Verfahren gemäß 

§ 13a BauGB (Bebauungspläne der Innenentwicklung) zur Aufstellung eines Bebauungsplanes 

erfüllt. 
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1.2 Lage des Plangebiets und räumlicher Geltungsbereich 

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich im Westen 

Fränkisch-Crumbachs, in direkter Umgebung von weiteren Grundstücken mit Wohnhäusern 

entlang der Saroltastraße und unweit des Freibade- und Sportplatzareals Fränkisch-

Crumbachs.  

Die Fläche des vorliegenden Geltungsbereiches hat eine Größe von ca. 1.353 m2 und beinhaltet 

die Flurstücke mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Fränkisch-Crumbach, Flur 

19, Nr. 90 und 380 tlw. (Teilstück Saroltastraße).  

 

Abbildung 1: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ĂSaroltastraße 30ñ. (Quelle: InfraPro, 

eigene Darstellung auf Basis der amtlichen Liegenschaftskarte Fränkisch-Crumbach).  
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Das Plangebiet wird gemäß obenstehender Abbildung durch bestehende Bebauung im Westen 

und Norden begrenzt. Östlich befindet sich ein schmales, freies Grundstück und südlich des 

großzügigen Plangrundstücks schließt sich vorwiegend freie Flur an.  

1.3 Städtebauliche Prägung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld 

Das Plangrundstück ist aktuell im nördlichen Teil mit einem traufständigen eingeschossigen 

Einzelhaus mit einem spitzen Satteldach bebaut. Zur Straßenseite findet sich ein kleiner, mit 

Gebüschen und Sträuchern bewachsener Vorgarten. Der rückwärtige, südliche Grundstücksteil 

besteht als großzügiger Hausgarten. Direkt südlich an das Grundstück, den Gartenbereich, 

angrenzend verläuft der Bach an dem Schreinersgrund, dessen Verlauf mit alten heimischen 

Laubbäumen bestückt ist.  

 

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

Vornehmlich ist die umgebende Bebauung entlang der Saroltastraße von zweigeschossigen 

Wohnhäusern mit Satteldächern geprägt.  

Innerhalb einer fußläufigen Distanz von ca. 350 m findet sich der Sportplatz sowie das Freibad 

der Gemeinde, in ca. 115 m entfernt liegt ein großzügiger Spielplatz und die Kerngemeinde 

Fränkisch-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 Blumengeschäft.  

Der nächstgelegene Bushaltepunkte ist die Haltestelle ĂFeuerwehrñ, ca. 400 m südöstlich des 

Plangebietes gelegen.  
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Abbildung 2: Städtebauliche Prägung der Umgebung und des Geltungsbereiches (rote Markierung) des 

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ĂSaroltastraße 30ñ. (Quelle: Bilder © 2021 Google, 

Kartendaten © 2021 GeoBasis-DE/BKG (©2009), eigene Ergänzungen).  

2 Städtebauliches Konzept 

2.1 Vorhabenbeschreibung 

Das Vorhaben in der Saroltastraße 30, Fränkisch-Crumbach sieht die Errichtung eines 

unterkellerten, zweigeschossigen Mehrfamilienhauses mit ausgebautem Satteldach vor, in 

Massivbauweise. 

 

Abbildung 3: Ostansicht des Vorhabens Saroltastraße 30, Darstellung der Höhenentwicklung in Bezug zur 

Nachbarbebauung (Quelle: Architekt Thomas Trautmann, 2021). 

 

Schwimmbad 

Plangrundstück 
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Stellplatznachweis 

Insgesamt werden mit der Vorhabenplanung 11 Stellplätze im Kellergeschoss errichtet, davon 

sechs Stellplätze innerhals des baulichen Kellerteils und fünf Stellplätze auf der Höhe des 

Kellers als überdachte Außenstellplätze. Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Fränkisch-

Crumbach sieht gemªÇ der Anlage zu Ä 4 Abs. 1 f¿r ĂWohngebªude und sonstige Gebäude mit 

mehr als 2 Wohnungenñ 1,5 Stellplätze 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 Stellplätze) = 10,5 Stellplätze 

Nachweis Stellplätze: 11 Stellplätze für PKW auf dem Grundstück (s. Abbildung) 

 

Abbildung 4: Darstellung Kellergeschoss mit Parkplätzen (Quelle: Architekt Thomas Trautmann, 2021). 

Der Stellplatznachweis für das Vorhaben entspricht damit den Vorgaben der Stellplatzsatzung 

der Gemeinde Fränkisch-Crumbach.  
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2.2 Durchführungsvertrag zum Vorhaben- und Erschließungsplan 

Gemäß § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird zwischen Vorhabenträgerin und der Gemeinde als 

Trägerin der Planungshoheit ein Durchführungsvertrag zum Vorhaben- und Erschließungsplan 

abgeschlossen. Der Durchführungsvertrag ist konstitutiver Bestandteil des VEP i. S. d. § 12 

BauGB. Ohne die vertragliche Sicherung der Durchführung von Vorhaben- und Erschließung 

wäre der VEP materiell unwirksam, weshalb es auch zwingend notwendig ist, dass der Vertrag 

vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB (Satzungsbeschluss) über den VEP abgeschlossen 

wird. Dabei muss die Vorhabenträgerin bereit und in der Lage sein, das Vorhaben auszuführen. 

Inhalte des Durchführungsvertrages sind im Wesentlichen: 

Á die Durchführung der Maßnahme gemäß dem Vorhaben- und Erschließungsplan,  

Á die Durchführung der Maßnahme innerhalb einer bestimmten Frist, 

Á die vollständige Übernahme der Planungs- und Erschließungskosten.  

Aufgaben der Vorhabenträgerin sind z.B. die Erstellung notwendiger Planunterlagen zur 

Beurteilung der planungsrechtlichen Genehmigungsfähigkeit des Vorhabens sowie die 

Herstellung der Erschließungsanlagen. 

Aufgabe der Gemeinde ist es, die Satzung über den Vorhaben- und Erschließungsplan 

aufzustellen und das Aufstellungsverfahren einschließlich der Abwägung durchzuführen. Einen 

Rechtsanspruch auf Durchführung des Aufstellungsverfahrens kann von der Vorhabenträgerin 

nicht abgeleitet werden. 

Ein Vorhaben- und Erschließungsplan kommt auch in Betracht, wenn es keiner öffentlich-

rechtlichen Erschließungsmaßnahme bedarf, wie im vorliegenden Planfall. Der Geltungsbereich 

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im Bestand bereits vollständig öffentlich-

rechtlich erschlossen und an den Leitungsbestand in der Saroltastraße über die 

Hausanschlüsse des momentan noch vorhandenen Wohnhauses auf dem Plangrundstück 

angeschlossen. Erschließungsmaßnahmen und diesbezügliche Festsetzungen sind daher nicht 

zu treffen. Mit dem VEP erhält die plangebende Gemeine dennoch insgesamt mehr 

Steuerungsmöglichkeiten.  

Gegenstand des konkreten Durchführungsvertrages sind in erster Linie Regelungen bezüglich 

der Kostentragung für Aufstellung und Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 

und des Vorhaben- und Erschließungsplanes. Weiterer Regelungsinhalt ist die Vereinbarung 

von Fristen zur Erfüllung des Durchführungsvertrages. Die Regelungen zur Kostentragung 

beinhalten die Planungskosten sowie die Herstellungskosten der Hausanschlussleitungen und 

die verkehrliche Anbindung des Vorhabens an öffentlichen Straßen durch die Vorhabenträgerin. 

Weiterhin enthält der Durchführungsvertrag die Verpflichtung der Vorhabenträgerin zur 

Verwirklichung des im Vorhabenplan bezeichneten Vorhabens innerhalb des vereinbarten 

Zeitraumes. 

Gegenstand und Grundlage des Durchführungsvertrages ist das Vorhaben zum Ersatzneubau 

eine Mehrfamilienwohnhauses auf dem Grundstück Saroltastraße 30 in Fränkisch-Crumbach. 

Die Inhalte des Vertrages können aktuell nicht abschließend benannt werden, da der Vertrag 

erst nach der Beteiligung gem. §§ 3,4 Abs. 2 BauGB, jedoch vor Satzungsbeschluss, 
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unterzeichnet wird. Dies ist sinnvoll, da sich im Zuge der Beteiligung im Vertrag noch zu 

regelnde Inhalte auftuen können.  

3 Übergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation 

3.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Südhessen 

Gemäß § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an 

die Ziele der Raumordnung; die Grundsätze der Raumordnung sind sodann in der 

gemeindlichen Abwägung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB zu berücksichtigen. Die allgemeinen 

Ziele der Raumordnung werden in dem mit seiner Veröffentlichung im Staatsanzeiger am 

17.10.2011 gültigen Regionalplan Südhessen / Regionalen Flächennutzungsplan (RPS 2010) 

festgelegt. 

 

Abbildung 5: Auszug aus dem gültigen Regionalplan Südhessen. (Quelle: Regierungspräsidium Darmstadt).  

Das Plangebiet ist im g¿ltigen Regionalplan S¿dhessen 2010 als ĂVorranggebiet Siedlung, 

Bestandñ ausgewiesen (siehe Abb. 4). In diesem Sinne werden die regionalplanerischen 

Vorgaben bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes für eingehalten 

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

Regional- und Landesplanung. 

Eine Darlegung bezüglich der Umsetzung der regionalplanerischen Dichtevorgaben kann für 

den vorliegenden Planfall ausbleiben, da es sich um einen Bebauungsplan der 

Innenentwicklung und innerörtliche Nachverdichtung handelt und gemäß Urteil des HessVGH 

vom 13.Oktober 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. 
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3.2  Vorbereitende Bauleitplanung: Flächennutzungsplan 

Der rechtswirksame Flächennutzungsplan der Gemeinde Fränkisch-Crumbach aus dem Jahr 

2009, der für das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten städtebaulichen 

Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den vorgesehenen Bedürfnissen der 

Gemeinde in den Grundzügen darstellt, stell das Plangebiet als ĂWohnbauflächeñ dar.  

 

  

Abbildung 6: Darstellung des rechtswirksamen Flächennutzungsplans der Gemeinde Fränkisch-Crumbach. (Quelle: 

FNP-Auszug BürgerGIS Odenwaldkreis). 

Damit stimmen die Darstellungen des Flächennutzungsplanes mit der geplanten 

Wohnbebauung überein und der vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht den 

städtebaulichen Entwicklungsabsichten der Gemeinde Fränkisch-Crumbach in diesem Gebiet.  

Die überplante Fläche grenzt gemäß Darstellung des rechtswirksamen Flächennutzungsplanes 

im Norden an eine gemischte Baufläche, im Osten und Westen an Wohnbauflächen und im 

Süden an eine Grünfläche.  
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3.3 Verbindliche Bauleitplanung: rechtskräftiger Bebauungsplan  

Für den Geltungsbereich der Bebauungsplanänderung liegt der aktuell rechtsgültige 

Bebauungsplan ĂAuf der Beine, Plan IIñ, 1. Änderung aus dem 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 

Außenwandhöhe von 6,00 m. Die Dachausbildung wurde auf Satteldächer bis zu einer 

Dachneigung von 40°, ohne Kniestock sowie auf Flachdächer begrenzt.  

Entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes ĂAuf der Beine, Plan IIñ, 1. Änderung 

werden als Dachform und Grundflächenzahl vorliegend auch ein Satteldach bis 40° 

Dachneigung und eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die nicht mehr zeitgemäße und für das 

Vorhaben auch nicht realisierbare eingeschossige Bauweise des Ursprungsplanes wird 

aufgrund des geplanten Vorhabens sowie der umgebenden Nachbarbebauung auf zwei 

Vollgeschosse erhöht.   

 

Abbildung 7: Rechtskräftiger Bebauungsplan Auf der 

Beine ï Plan II 1. Änderung, inkl. 

Detailansicht mit Eintragung des 

Plangebietes. (Quelle: Gemeinde 

Fränkisch-Crumbach).  

 








































