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1 Erfordernis der Planung
1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Frankisch-Crumbach reagiert mit der Aufstellung des Bebauungsplanes auf
den wachsenden Wohnraumbedarf sowie das Ziel, vorhandene Flachenpotenziale im Sinne
einer ressourcenschonenden Innenentwicklung zu nutzen. Das Plangebiet ist derzeit durch
untergenutzte Wohngebaude gepragt. Entlang der Friedhofstralte soll daher eine stadtebau-
lich wirksame Wohnbebauung ermdéglicht werden, die zur Schaffung zusatzlichen Wohnraums

in der Gemeinde Frankisch-Crumbach beitragt.
1.2 Planverfahren

Der Bebauungsplan wird gemaR § 2 Abs. 1i.V.m. § 30 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB)

im Regelverfahren inkl. Umweltbericht aufgestellt.

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
Am 14.11.2022 wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Frankisch-Crumbach die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Obere Friedhofstrale“ im beschleu-

nigten Verfahren gemal § 13 b beschlossen.

Anderung des Aufstellungsbeschlusses

Mit Urteil vom 18.07.2023 hat das Bundesverwaltungsgericht entschieden, dass Freiflachen
aulierhalb des Siedlungsbereichs einer Gemeinde nicht im beschleunigten Verfahren nach §
13b BauGB ohne Umweltpriifung tUberplant werden dirfen. Das Verfahren nach § 13 b BauGB
wird daher in ein Regelverfahren Uberflhrt.

Am 22.03.2024 wurde demnach von der Gemeinde Frankisch-Crumbach der Aufstellungsbe-

schluss geandert.

Der erste Beteiligungsschritt (frihzeitige Beteiligung gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB)
wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung am 03.05.2024 beschlossen und fand im Zeit-
raum vom 17.05.2024 bis einschlielich 27.06.2024 statt.

Verfahrenswechsel

Aufgrund des Wegfalls des urspringlich vorgesehenen Vorhabentragers wird der Entwurf des
Bebauungsplans zur Offenlage angepasst und das Verfahren als Bebauungsplan gemaf § 30
Abs. 1 BauGB fortgefuhrt.
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Der Bebauungsplan wird somit gemall § 2 Abs. 1i.V.m. § 30 Abs. 1 des Baugesetzbuches
(BauGB) im Regelverfahren inkl. Umweltbericht aufgestellt.

2 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Die Gemeinde Frankisch-Crumbach befindet sich im Regierungsbezirk Darmstadt und grenzt
im Norden an die Gemeinden Brensbach und im Osten sowie im Suden an die Gemeinde
Reichelsheim, welche auch im Odenwaldkreis liegt. Im Westen grenzt die Gemeinde Fran-
kisch-Crumbach an die Stadt Lindenfels, die sich im Kreis Bergstralte befindet sowie an die
Gemeinde Fischbachtal, die im Landkreis Darmstadt-Dieburg liegt. Frankisch-Crumbach um-
fasst ausschliel3lich des Gebiets der gleichnamigen Gemarkung und verfigt Uber keine einge-

gliederten Ortsteile.

Die Gréle des Geltungsbereiches betragt ca. 1.846 m? (0,18 ha). Er umfasst in der Flur 32 die
Flursticke 157/1, 161/1 (teilweise) und 165 (teilweise).

w» 79
Abbildung 1: Abgrenzung des Geltungsbereichs ,,Obere Friedhofstral3e“ — Quelle: Gemeinde Frénkisch-Crumbach, Darstellung
BSMF mbH
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3 Planungsbindungen
3.1 Planungsrechtliche Vorgaben
311 Regionalplan Siidhessen / Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Das Planungsgebiet liegt in der Planungsregion Stidhessen und unterliegt dem am 17.11.2011
in Kraft getretenen Regionalplan Sidhessen.

Der Bebauungsplan muss gemal § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst werden. Das Plangebiet ist im Regionalplan Stidhessen als ,Vorrangge-

biet Siedlung“ ausgewiesen (siehe Abbildung 2).
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen, Geltungsbereich rot umrandet, ohne Mal3stab, Quelle: Regierungspra-
sidium Darmstadt, Darstellung BSMF

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB muss der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Frankisch-Crumbach unterliegt der Geltungs-
bereich des Plangebietes einer zweigeteilten Darstellung.

So wird hier der stdliche bzw. stidéstliche und iberwiegende Bereich als ,Gemischte Baufla-
che” dargestellt. Die nordliche Spitze unterliegt der Flachendarstellung einer ,Flache

fur die Landwirtschaft* (siehe Abbildung 3).
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Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Frankisch-Crumbach, Geltungsbereich rot umrandet, ohne
MaBstab, Quelle: Gemeinde Frénkisch-Crumbach, Darstellung BSMF

§ 1 Abs. 6 Pkt. 7g BauGB legt fest, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Darstellun-

gen von Landschaftsplanen bericksichtigt werden mussen.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Frankisch-Crumbach ist fur das Gebiet am 09. Juni 2008
aufgestellt worden (Abbildung 4). Die Bestandsdarstellungen beruhen auf Aufnahmen wah-
rend der Vegetationsperiode 2005 mit Aktualisierungen in 2007. Der Landschaftsplan be-

stimmt fUr den Geltungsbereich das Ziel diesen mit Wohnbauflachen zu erhalten.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Landschaftsplan der Gemeinde Frankisch-Crumbach, Geltungsbereich blau umrandet, ohne Maf3-
stab — Quelle: Gemeinde Frénkisch-Crumbach, Darstellung BSMF mbH

3.1.2 Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans.

Westlich des Plangebietes (Flurstiick 159) befindet sich der seit 17.08.2006 rechtskraftige Be-
bauungsplan ,Friedhofstralle®. Ziel des Bebauungsplans war die planungsrechtliche Siche-
rung der Integration weiterer Grundstiicke in die bebaute Ortslage an der Friedhofstralde, um

so den Ortsrand von Frankisch-Crumbach in diesem Bereich klar zu definieren.

3.2 Weitere Rechtsgrundlagen und sonstige relevante Planungen
3.21 Stadtebauliche Entwicklungskonzepte (gemaR § 1 (6) Nr. 11 BauGB)
3.2.2 Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Schutzgebiete nach der Flora-Fauna-Ha-
bitat-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG) oder der Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie 79/409/EWG).

Das Plangebiet befindet sich in einem Trinkwasserschutzgebiet der Schutzzone 1lIA, das den

Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen gewahrleisten soll.
3.23 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Denkmaler vorhanden.
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3.24 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es keine Kenntnisse zu vorhandenen Altlasten,

Altflachen oder Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind.
3.25 Kampfmittel

Im Plangebiet ist keine Kampfmitteluntersuchung vorgenommen worden. Daher kénnen nach

derzeitigem Verfahrensstand keine Aussagen zu Kampfmitteln vorgenommen werden.
3.2.6 Stellplatzsatzung

Fur den Bebauungsplan gilt die jeweils aktuelle Stellplatzsatzung der Gemeinde Frankisch-
Crumbach. Diese regelt die Stellplatzpflicht sowie Gestaltung, GréRRe, Zahl der Stellplatze oder
Garagen und Abstellplatze fur Fahrrader und die Abldsung der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge.
Fur die Gestaltung der Stellplatze und Abstellplatze flr Fahrrader gilt die Verordnung Uber den

Bau und Betrieb von Garagen und Stellplatzen (GaVo).
3.2.7 Larmkartierung

Die Larmkartierung des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie aus

dem Jahr 2017 lasst erkennen, dass das Plangebiet nicht von Verkehrslarm betroffen ist.
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Abbildung 5: Auszug aus der Larmkartierung 2022, Geltungsbereich rot umrandet, ohne Mal3stab — Quelle: Larmviewer Hessen,
HLNUG, Darstellung BSMF mbH

4 Bestand, stadtebauliche Situation des Plangebietes
4.1 Stadtebauliche Struktur und Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand der Gemeinde-Frankisch-Crumbach. Im
Suden und Sudosten ist das Plangebiet durch die Friedhofstralle begrenzt. Im Osten, Suden
und Westen wird es von Wohnbebauung umgeben. Nordwestlich und nérdlich des Plangebiets
sind von landwirtschaftlicher Nutzung gepréagte Flachen vorhanden. Angrenzend an das Plan-
gebiet befindet sich eine Maschinenhalle eines landwirtschaftlichen Betriebes. In diesem Be-
reich findet kein Betrieb statt. Die Zuwegung mit einer Breite von 5 m zu dem Grundstlick wird
im Bebauungsplan durch ein Geh- und Fahrrecht sowie den Landwirtschaftsweg sichergestellt.

Das Plangebiet ist durch unternutzte Wohngebaude mit kleinteiligen Griinflachen gepragt.
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4.2 Topografie

Die Flache grenzt im Sidosten an die Friedhofstralle an und fallt leicht (mit einem Héhenun-

terschied von circa 2 m) von Sudosten nach Nordwesten ab.
4.3 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Die Er-
schlieung des Plangebietes erfolgt primar Gber die sudlich gelegene Friedhofstrae. Im Os-
ten ist das Gebiet durch einen Landwirtschaftsweg erschlossen, der Richtung Norden verlauft.
Die Friedhofstralie ist sowohl an das ortliche Verkehrsnetz als auch an die nahe gelegene
Ortschaft Reichelsheim Uber den Brunnenweg angebunden.

Des Weiteren ist das Plangebiet an den OPNV angebunden. Eine Bushaltestelle befindet sich
nordoéstlich des Plangebiets in einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 150 m an der Erbacher
Stral3e.

4.4 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Der Standort ist voll erschlossen. Alle Medien befinden sich in den umliegenden Strallenver-
kehrsflachen. Diese Einrichtungen sind ausreichend um die technische ErschlieRung des

Plangebietes zu gewahrleisten.
4.5 Nahversorgung, soziale Infrastruktur

In der Gemeinde Frankisch-Crumbach ist Lebensmitteleinzelhandel vorhanden, der vom Plan-
gebiet innerhalb von zehn Minuten zu Fuld zu erreichen ist. Weiterer Einzelhandel istim Gebiet
nicht vorhanden. Des Weiteren befinden sich in fuRlaufiger Nahe des Plangebietes ein Arzte-
zentrum. Ferner sind eine Kindertagesstatte (Evangelische Sarolta), eine Grundschule (Ro-
densteinschule) und ein Fitnessstudio vorhanden.

Nordlich des Plangebietes befindet sich das Zentrum der Gemeinde, welches fuRlaufig ca. 10

Minuten entfernt ist.
4.6 Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist durch unternutzte Wohngebaude mit kleinteiligen Grinflachen gepragt.
Nordwestlich und der ndrdlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Nutzungen.
Westlich des Plangebiets befindet sich eine Streuobstwiese, die einen Ubergang zum nérdlich

befindlichen Gehdlzsaum bildet. Ein Oberflachengewasser ist nicht vorhanden.
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4.7 Klima und Lufthygiene

Das Plangebiet weist nach derzeitigem Kenntnisstand keine Belastungen durch Ver-
kehrsemissionen (Larm und Abgase) auf. Im Bebauungsplan werden Begriinungsmaflinahmen
(Festsetzung der Begrinung der Grundstlcksfreiflachen, Festsetzung zum Erhalt von Bau-
men), die sich positiv auf das Kleinklima auswirken kdnnen, festgesetzt. Zudem kénnen sie
einer Staub- und Schadgasfilterung dienen.

Darlber hinaus werden Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Energien (Photovoltaikmo-
dule oder Solarwarmekollektoren) getroffen. Diese dienen vor allem dem Klimaschutz und der
Forderung erneuerbarer Energien. Des Weiteren folgt der Bebauungsplan dem Grundsatz ,In-
nenentwicklung vor Auf3enentwicklung® und leistet einen Beitrag zur Vermeidung der Neuver-

siegelung von Flachen im Aulienbereich.
4.8 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Gemeinde Frankisch-Crumbach.

5 Planungsalternativen

Mit Blick auf die Zielsetzung des Bebauungsplans, Wohnraum im Sinne einer ressourcenscho-
nenden Innenentwicklung zu schaffen, wurden anderweitige Planungsmaoglichkeiten betrach-
tet. In Frankisch-Crumbach stehen der Gemeinde keine alternativen Flachen zur Verfigung,
mit denen das Planungsziel in vergleichbarer Weise erreicht und zugleich geringere Auswir-

kungen auf Umweltbelange verbunden waren.

6 Betrachtung der konkurrierenden Belange

Ziel des Bebauungsplans ist es gemal § 1 Abs. 6 BauGB, ein ausgewogenes Verhaltnis der
zu berucksichtigenden Einzelbelange herzustellen. Dabei kdnnen bei einzelnen Belangen Be-
eintrachtigungen entstehen, welche jedoch durch Verbesserungen bei anderen Belangen wie-

der ausgeglichen werden.

6.1 Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-

héltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevoélkerung

Fur die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 Bau GB) sind nach § 136 Abs. 3
Stand: 18.08.2026 Seite 12
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Nr. 1 BauGB insbesondere die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen und
Arbeitsstatten, die bauliche Beschaffenheit von Gebauden und Wohnungen, die Zuganglich-

keit der Grundstiicke, die Nutzung nach Art, Mall und Zustand von Bedeutung.

Lufthygiene

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind keine Nutzungen vorgesehen, die erhebliche
zusatzliche Luftschadstoffbelastungen erwarten lassen. Es ist nicht von einem erheblich hé-
heren Verkehrsaufkommen und demnach nicht von einer erheblichen Verschlechterung der

Luftqualitat gegentiber dem Bestand auszugehen.

Schallschutz

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind keine erheblichen zusatzlichen Larmimmissi-
onen zu erwarten. Insgesamt lassen sich fur das Plangebiet keine akustischen Besonderheiten
feststellen. Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet

und der Umgebung ist nicht zu erwarten.

Belichtung und Beliiftung

Ausreichende Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse werden durch die Einhaltung der
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen sowie durch die Festsetzungen zum Mal der bauli-
chen Nutzung gesichert. Darunter fallt unter anderem die Festsetzung einer Begrenzung auf

maximal 3 Vollgeschosse und eine maximale Gebaudehdhe.
6.2 Belange der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung sollen bei der Aufstellung von Bauleitplanen berick-
sichtigt werden. Dies beinhaltet das quantitative Bedurfnis an Wohnraum durch die Schaffung
ausreichender Wohnbauflachen und den qualitativen Bedarf, der die Gestaltung des Wohnum-
felds und die GréRe und Ausstattung der Wohnungen fur unterschiedliche Zielgruppen bein-
haltet.

Durch den neuen Bebauungsplan ,,Obere Friedhofstrae“ wird neuer Wohnraum geschaffen,
was zur Deckung des quantitativen Wohnraumbedarfs beitragt.
Zugleich ermdglicht der Bebauungsplan eine Wohnbebauung, die grundsatzlich auf unter-

schiedliche Wohnbedurfnisse reagieren kann.

Die Belange der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung werden somit berticksichtigt.
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6.3 Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der

Umbau vorhandener Ortsteile

Der Belang bezieht sich auf den Erhalt bzw. die Verbesserung baulicher Strukturen in einem
Ortsteil. Mit dem Bebauungsplan wird die vorhandene Struktur des Wohngebietes erhalten
und Voraussetzungen geschaffen bislang baulich im geringen Umfang genutzte Grundstiicke
in einer stadtebaulich vertraglichen héheren Dichte zu bebauen. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ist somit als eine Fortentwicklung bzw. Verbesserung der bestehenden Struktur zu

sehen.

Damit entspricht der Bebauungsplan dem Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,

Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile.
6.4 Belange des Verkehrs

Erschlossen wird das Plangebiet fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die Fried-
hofstrafde und innerhalb des Plangebietes Uber den Landwirtschaftsweg und ist damit fur den
MIV in ausreichender Weise erschlossen.

Des Weiteren ist das Plangebiet an den OPNV angeschlossen. In fuRlaufiger Nahe befindet

sich die Bushaltestelle ,Erbacher Stralte“.

Schlussfolgernd werden die Belange des Verkehrs berucksichtigt.

6.5 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Bebauungsplangebietes wird durch vorhandene Leitungen bzw.
deren Ausbau gesichert.

Bezuglich der Abfallentsorgung wird die Abfallwirtschaftssatzung Abfallwirtschaftssatzung des
Mullabfuhr-Zwecksverbands Odenwald (MZVO) berucksichtigt, die die Abfallentsorgung im

Wesentlichen fur Frankisch-Crumbach regelt.

Voraussetzung fur das Versickern von Niederschlagswassern ist eine ausreichende Durchlas-
sigkeit und Machtigkeit des vorhandenen Versickerungsraumes.

Gem. Erkenntnisse des Bodengutachtens (siehe Anlage 2) weist die Bodenbeschaffenheit
keine ausreichende Durchlassigkeit auf. Die anfallenden Niederschlagswasser sollten daher

geordnet abgeleitet werden, ggf. Gber einen Zwischenspeicher mit Drosselablauf.
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Die Belange der Ver- und Entsorgung werden bericksichtigt.
6.6 Belange der Griinordnung und der Freiflaichenplanung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Begriinung der Grundstiicksfreiflachen getrof-
fen. Mindestens 40 % der Grundstucksfreiflachen sind als Garten- oder Grunflache anzulegen

und dauerhaft zu erhalten.

Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein einheimischer, standortgerech-
ter Laubbaum mit mindestens 16 — 18 cm Stammumfang gemessen in 1,00 m Héhe mit Bo-
denanschluss zu pflanzen und zu erhalten (siehe Pflanzliste). Der vorhandene Baumbestand
kann angerechnet werden, wenn er einen Mindeststammumfang von 16 — 18 cm gemessen in
1,00 m Hohe aufweist. Zusatzlich sind auf 10% der Grundsticksfreiflachen standortgerechte

Straucher zu pflanzen und zu erhalten.

Damit wird den Belangen der Grinordnung und der Freiflachenplanung ausreichend Rech-

nung getragen.
6.7 Belange des Umweltschutzes

GemalR § 2 Abs. 4 BauGB ist fir den Bebauungsplan eine Umweltprifung durchzufiihren, die
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht be-
schreibt und bewertet. Der Umweltbericht beinhaltet die in Anlage 3 zum BauGB genannten

Inhalte.

Die Ergebnisse sind dem Umweltbericht zu entnehmen.
6.7.1 Belange des Artenschutzes

Im Zuge des Planverfahrens wurde das Fachbiiro Faunistik und Okologie beauftragt, die na-
turschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Aspekte zu beleuchten und Empfehlungen fir
die Berucksichtigung dieser Belange zu erarbeiten. Diese sind Umweltbericht eingearbeitet

(siehe Anlage 3).

Die Ergebnisse sind dem Umweltbericht zu entnehmen.
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6.7.2 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Es wurde eine vergleichende Bilanzierung zwischen dem Voreingriffszustand und dem Zu-

stand nach Eingriff unter Berlicksichtigung der planungsrechtlichen Festsetzungen erstellt.

Die Ergebnisse sind dem Umweltbericht und der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu entneh-

men (siehe Anlage 3 und 4).
6.8 Mensch, insbesondere die menschliche Gesundheit

Bezuglich der Auswirkungen auf den Menschen, insbesondere der menschlichen Gesundheit

wird auf die Ausfuhrung in Kapitel 6.1. verwiesen.
6.9 Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Umgang mit dem Baumbestand

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Begriinung der Grundsticksfreiflachen getrof-
fen. Mindestens 40 % der Grundsticksfreiflachen sind als Garten- oder Griinflache anzulegen
und dauerhaft zu erhalten.

Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein einheimischer, standortgerech-
ter Laubbaum mit mindestens 16 — 18 cm Stammumfang gemessen in 1,00 m Hohe mit Bo-
denanschluss zu pflanzen und zu erhalten (siehe Pflanzliste). Der vorhandene Baumbestand
kann angerechnet werden, wenn er einen Mindeststammumfang von 16 — 18 cm gemessen in
1,00 m Hohe aufweist. Zwei bestehende Baume wurden zum Erhalt festgesetzt. Zusatzlich
sind auf 10% der Grundsticksfreiflachen standortgerechte Straucher zu pflanzen und zu er-

halten.

Damit wird den Belangen der Grinordnung und der Freiflachenplanung ausreichend Rech-

nung getragen.
6.10 Boden

Der Bebauungsplan folgt mit der Reaktivierung von brachgefallenen Bauflachen dem Grund-
satz ,Innenentwicklung vor Aufdenentwicklung®. Damit leistet er einen Beitrag zur Vermeidung

der Neuversiegelung von Flachen im Auf3enbereich, was den Boden schitzt.

Damit wird den Belangen des Bodens ausreichend Rechnung getragen.
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6.11 Wasser

Bezlglich des Schutzgutes Wasser wird auf die Ausflihrung in Kapitel 6.5. und auf den Um-

weltbericht verwiesen.
6.12 Luft

Bezlglich der Lufthygiene wird auf die Ausfiihrung in Kapitel 6.1 verwiesen.

6.13 Landschaft / Ortsbild

Die Belange von Landschaft/ Ortsbild werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
berlcksichtigt. Die zulassige Hohenentwicklung wird auf maximal 3 Vollgeschosse und eine
maximale Gebaudehdhe begrenzt. Dadurch wird eine stadtebaulich vertragliche Einfligung der
zukunftigen Bebauung in das Ortsbild unterstutzt.

Zudem werden Festsetzungen zur Begrinung der Grundstlicksfreiflachen getroffen. Mindes-
tens 40 % der Grundstucksfreiflachen sind als Garten- oder Grinflache anzulegen und dauer-

haft zu erhalten.

6.14 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachgiter sind durch die Planung nicht zu erwar-

ten.
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7 Inhalte des Bebauungsplans

Die stadtebaulichen Entwicklungsabsichten werden durch die Art der baulichen Nutzung und

dem festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung definiert.

Beabsichtigt ist die Neuordnung des Gebiets mit einer GFZ von 1,2 und eine GRZ von 0,4.

Allgemeine Wohngebiete — WA (§ 4 BauNVO)

Festsetzung:

Baugebietsflache WA

Zulassig sind:

¢ Wohngebaude

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrenden Handwerksbetriebe

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig sind:

¢ sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe

Nicht zulassig sind:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Anlagen fur Verwaltungen

e Anlagen fur sportliche Zwecke

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Begriindung:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein ,Allgemeines Wohngebiet — WA* fest-

gesetzt. Diese dient gemal} § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.
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MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 16 Abs. 2 Nr. 1, § 19 BauNVO)

Festsetzung:

Die zulassige maximale Grundflache darf die maximale GRZ von 0,4 nicht Gberschreiten. Die
festgesetzte hochstzulassige Grundflachenzahl darf durch Stellplatze mit ihren Zufahrten so-
wie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten

werden.

Begriindung:
Zur Steuerung der zuldssigen Uberbauung der Baugrundstiicke und Begrenzung der
Versiegelung der Béden wird im Bebauungsplan fir die Baugebiete jeweils eine ma-

ximal zuldssige Grundflache und Geschossflache festgesetzt.

Geschossflachenzahl (GFZ) (§ 16 Abs. 2 Nr. 2, § 20 Abs. 2 BauNVO)
Festsetzung:
Die zulassige maximale Geschossflachenzahl (GFZ) darf die maximale GFZ von 1,2 nicht

uberschreiten.

Begriindung:
Zur Steuerung der zuldssigen Uberbauung der Baugrundstiicke und Begrenzung der
Versiegelung der Bdden wird im Bebauungsplan fur die Baugebiete jeweils eine ma-

ximal zuldssige Grundflache und Geschossflache festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3, § 20 Abs. 1 BauNVO)
Festsetzung:
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse von max. lll darf nicht Gberschritten werden.

Begriindung:

Um eine gestalterische Qualitdt zu erhalten und insbesondere einen vertraglichen
Ubergang zur Landschaft herzustellen, ist die maximale Zahl der Vollgeschosse fest-
gesetzt worden. Bei der Definition der Vollgeschosse werden auf die nach der hessi-

schen Bauordnung (HBO) geltenden Vorschriften verwiesen.
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Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4, § 18 BauNVO)
Festsetzung:

Die maximal zulassige Gebaudehoéhe wird gemal Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Begriindung:

Um eine klar definierte HOhenbegrenzung zu erreichen, werden maximal zulassige
Gebaudehohen . NHN festgesetzt. Dadurch wird zugleich ausgeschlossen, dass
durch die Errichtung eines Staffelgeschosses eine zusatzliche bauliche Hohenent-

wicklung entsteht.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1, 2 und 3 BauNVO)
Festsetzung:
Die uberbaubaren Grundstucksflachen werden gemafR Eintrag im zeichnerischen Teil durch

Baugrenzen festgesetzt.

Begriindung:

Durch die Festsetzung eines zusammenhangenden Baufeldes wird ein stadtebauli-
cher Rahmen vorgegeben, innerhalb dessen die kiinftige Bebauung flexibel angeord-
net werden kann. Dies ermdglicht der Gemeinde, auf unterschiedliche Anforderungen

der spateren Planung zu reagieren.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellpldatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Festsetzung:
Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen oder den hierfir besonders ausge-

wiesenen Flachen fur Stellplatze zulassig.

Nebenanlagen (z.B. Fahrradabstellplatze, Technikgebaude und Stutzmauern) gem. § 14

BauNVO sind auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Begriindung:

Die explizite Festsetzung der Zulassigkeit von Nebenanlagen auf den nicht Uberbau-
baren Grundstlcksflachen dient dazu, die den Nutzungen im Plangebiet dienenden
Nebenanlagen, wie z.B. Zuwegungen zu den Gebauden, Millabstellanlagen und

Fahrradabstellplatze planungsrechtlich abzusichern.
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Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Festsetzung:

Die offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Landwirtschaftsweg dient der Er-
schliefung der landwirtschaftlichen Nutzung sowie der Erschlieung der Stellplatze auf dem
Flurstick 157/1. Die Verkehrsflachen werden gemaR Eintrag in der Planzeichnung nach § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Begriindung:
Die Festsetzung der Verkehrsflache dient zur planungsrechtlichen Sicherung der

Geh- und Fahrtrechte innerhalb des Plangebietes.

Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flachen (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Festsetzung:
Die Flache gemal Eintrag im zeichnerischen Teil ist mit eéinem mind. 2,0 m breiten Fahrrecht

zugunsten des landwirtschaftlichen Betriebes zu belasten.

Begriindung:

Die Flache gemafR Eintrag im zeichnerischen Teil soll fir den Landwirtschaftsbetrieb
zuganglich sein. Um die Zuwegung zum Landwirtschaftsbetrieb nordlich des Plange-
bietes zu sichern wird die Flache mit Fahrtrecht fur den Landwirtschaftsbetrieb frei-
gehalten. Zusammen mit dem angrenzenden landwirtschaftlichen Weg steht damit
eine insgesamt 5,0 m breite Flache zur Verfigung, die durch landwirtschaftliche Fahr-
zeuge befahren und zum Rangieren genutzt werden kann. Die Erreichbarkeit des
Landwirtschaftsbetriebes bleibt dadurch auch nach Umsetzung der Planung gesi-
chert.
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Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Festsetzung:

Befestigte Freiflachen

Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundstiicksflachen sind so herzustellen, dass Nie-
derschlagswasser geordnet abgeleitet oder in angrenzenden Pflanzflachen entwassert wer-
den kann oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung von Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden.

Bei einer Gefahrdung von Boden und Grundwasser durch einen Austritt wassergefahrdender

Stoffe (z.B. Ol) kann von der Festsetzung abgesehen werden.

Begriindung:
Die Festsetzung dient der Speicherung bzw. gedrosselten Abgabe von Nieder-

schlagswasser.

Festsetzung:

Nicht uiberbaute Freiflachen

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht wurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig. Flachige Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -
schuttungen zur Freiflachengestaltung sind unzuldssig. Davon ausgenommen sind Wege-,
Hofflachen und dem Spritzwasserschutz dienende Gebaudeumrandungen bis zu einer Breite
von 0,4 m um die Gebaude. Die Nutzung von Kunstrasen auf nicht befestigten Flachen ist

nicht zulassig.

Vorgartenflachen sind soweit sie nicht als Zu- und Ausfahrt und als Stellplatzflachen genutzt
werden als Grunflachen anzulegen und zu unterhalten. Bei der Einsaat von Flachenbegrinun-

gen ist ausschliellich regionales Saatgutmaterial zu verwenden.

Begriindung:
Die Festsetzung dient der Verbesserung der Luftqualitat und Lufthygiene sowie der

Speicherung bzw. gedrosselten Abgabe von Niederschlagswasser.
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Festsetzung: Bereitstellung von kiinstlichen Nistquartieren

Fir den Verlust von Quartier- und Bruthabitaten fur Fledermause und Vdgel, sind entspre-
chende Quartier- und Niststeine bzw. Nistkasten in den Neubauten bzw. den angrenzenden
Vegetationsbestanden anzubringen. Die jeweils notwendige Anzahl wird durch die 6kologi-
sche Baubegleitung im Rahmen der Begutachtung zum Gebaudeabbruch und zur Gehdlzro-

dung festgelegt.

Begriindung:
Die Festsetzung dient dem Ausgleich von Verlusten von Quartier- und Bruthabitaten

fur Fledermause und Vogel.

MaBRnahmen fiir die Nutzung erneuerbarer Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Festsetzung:

Im Plangebiet sind mindestens 50 % der technisch geeigneten Dachflachen der Gebaude
(ausgenommen Dachterrassen) und bauliche Anlagen innerhalb der iberbaubaren Grund-
stiicksflachen ab einer zusammenhangenden Dachflache von 20 m? mit Photovoltaikmodulen
(PV) oder Solarwarmekollektoren zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie

auszustatten.

Begriindung:

Die Festsetzung von MalRnahmen fir die Nutzung erneuerbarer Energien dient der
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz (§ 1 Abs. 5, 1a Abs.
5 BauGB) und erflllt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Ener-
gien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Die Festsetzung schreibt mit Solarmodulen ortsfeste technische Anlagen selbststan-
diger Art vor, die auf den Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen im Plangebiet zu errichten sind (50% der tech-
nisch geneigten Dachflachen). Die Solarenergienutzung durch die Festsetzung erfolgt
daher ortsbezogen im Plangebiet auf den Gebauden und baulichen Anlagen. Die er-
zeugte Energie wird vorrangig im Plangebiet verwendet, sei es durch die Eigenver-
sorgung der Haushalte mit Strom bzw. Warme oder durch den physikalischen Effekt,

dass Solarstrom im Netz vorrangig dort verbraucht wird, wo er eingespeist wird.
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Flachen fiir Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzung sowie
Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen (§
9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Festsetzung:

Bepflanzung von Grundstiicksfreiflachen

Mindestens 40% der Grundstlcksflachen sind als Garten- oder Grunflache anzulegen und
dauerhaft zu erhalten.

Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein einheimischer, standortgerech-
ter Laubbaum mit mindestens 16-18 cm Stammumfang gemessen in 1,00 m Hohe mit Boden-
anschluss zu pflanzen und zu erhalten (siehe Pflanzliste). Vorhandener Baumbestand kann
angerechnet werden, wenn er einen Mindeststammumfang von 16-18 cm gemessen in 1,00
m Héhe aufweist. Zusatzlich sind auf 10 % der Grundstiicksfreiflachen standortgerechte Strau-
cher zu pflanzen und zu erhalten. Fir die prozentuale Bemessung der anzupflanzenden Strau-
cher ist je Einzelstrauch eine Flache von 2 m? in Ansatz zu bringen. Bei der Anpflanzung von
Baumen und Strauchern sowie der Einsaat von Flachenbegriinungen ausschliel3lich regiona-

les Pflanz- und Saatgutmaterial zu verwenden.

Begriindung:
Die Festsetzung dient der angemessenen Durchgrinung und Gestaltung der Freifla-
chen und der griingestalterischen Integration der baulichen Anlagen in den Orts- und

StralRenraum. Des Weiteren hat sie eine stadtklimatische Bedeutung.

Festsetzung:

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die in der Planzeichnung als zum Erhalt festgesetzten Baume sind fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind standortgerechte, einheimische Ersatzpflanzungen ge-
mal Pflanzliste vorzunehmen.

Zum Schutz der festgesetzten Baume hat bereits vor Baubeginn bis Bauende eine dkologische
Baubegleitung (gemal DIN 18920) durch eine fachlich daflir geeignete Person zu erfolgen.
Aufgabe der dkologischen Baubegleitung ist die beratende Begleitung und Uberwachung der
Einhaltung der naturschutzfachlichen Auflagen und SchutzmalRnahmen in enger Abstimmung
mit der Bauleitung.

Termine, Ergebnisse von Begehungen und Entscheidungen der 6kologischen Baubegleitung

sind zu dokumentieren.
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Begriindung:

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB werden Baume zum Erhalt festgesetzt. Durch die
Festsetzung soll der Durchgriinungsgrad erhalten werden.

Zur Vermeidung von negativen Umweltauswirkungen, die durch die Umsetzung von
Bauvorhaben entstehen kénnen, wird geman § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB eine 6kologi-

sche Baubegleitung festgesetzt.

Abgrabungen, Stiitzmauern und Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Festsetzung:
Bdschungen, Abgrabungen, Stutzmauern, Handbefestigungen, Terrassierungen sind bis zu

einer maximalen Hohe von 1,40 m zulassig.

Begriindung:
Zur Sicherung eines harmonischen Orts- und Landschaftsbildes enthalt der Bebau-
ungsplan Regelungen zu Abgrabungen, Aufschittungen und Statzmauern. Diese die-

nen dazu, unverhaltnismaRige Geldndeveranderungen zu vermeiden.

Regenwassernutzung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Festsetzung:

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln und zu
verwenden. Uberschiissiges Niederschlagswasser ist geordnet (iber einen Zwischenspeicher
mit Drosselablauf abzuleiten. Die Einleitmenge ist auf maximal 10 l/(s*ha) Grundsticksflache

zu begrenzen.

Begriindung:
Die Festsetzung dient der Speicherung und gedrosselten Abgabe von Niederschlags-

wasser.

Einfriedungen § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO

Als Einfriedungen sind Zaune ohne Mauersockel und Hecken bis zu einer Héhe von 1,50 m
zuldssig. Zur Sicherung der Austauschfunktionen bzw. der Wechselbeziehungen fir die Klein-
und Mittelsdugerfauna ist bei Zaunen ein Mindestabstand von 10 cm zum

Boden einzuhalten. Hecken aus Koniferen (Nadelbaume einschl. Thuja und Scheinzypres-
sen mit Ausnahme der Europaischen Eibe) sowie nicht einheimische

Arten wie z.B. Kirschlorbeer etc. sind unzulassig.
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Begriindung:
Durch die Festsetzung soll eine einheitliche Grundstlicksgestaltung erreicht werden.
Die Festsetzung dient ebenso der Sicherung der Austauschfunktionen bzw. der

Wechselbeziehungen fir die Klein- und Mittelsaugerfauna.

Festsetzung:

Die nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundstiicksflachen sind als Grinflache anzulegen
und zu unterhalten. Sie sind weitgehend naturnah mit standortgerechten heimischen Pflanzen
zu gestalten und zu pflegen. Diese Grunflachen sind gemaR der Pflanzliste (siehe C Hinweise,

Punkt 12) zu bepflanzen.

Begriindung:

Die Festsetzung dient der angemessenen Durchgriinung und Gestaltung der
Freiflachen und der gringestalterischen Integration der baulichen Anlagen in
den Orts- und Strallenraum. Des Weiteren hat sie eine stadtklimatische Bedeu-

tung.

8 Bodenordnung

Fir die Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnerischen Ma3nahmen erforder-
lich.

9 Flachenbilanz

Nutzung Flache Anteil
Allgemeines Wohngebiet 1.619 m? 88 %
Verkehrsflache 227 m? 12 %
Gesamt 1.846 m? 100 %
10 Kosten und Kostentragung

Die Kosten fur die Erstellung des Bebauungsplans sowie die notwendigen Gutachten werden

vom Grundstuckseigentimer, der Gemeinde Frankisch-Crumbach getragen.
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1 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen in ihrer aktuellen Fassung zugrunde:
o Baugesetzbuch (BauGB)
e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
e Planzeichenverordnung (PlanzV)
e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BimSchG)
¢ Bundes-Bodenschutzgesetz (BbodSchG)
o \Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
e Hessische Bauordnung (HBO)
o Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG)
o Hessisches Wassergesetz (HWG)

e Hessische Kompensationsverordnung (2018)

12 Anlagen und Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden folgende Einzelgutachten / Dokumente er-

arbeitet:

1. Artenschutzrechtliches Gutachten (Oktober 2025, mit einer Ergénzung vom Juli
2026): Faunistische Erfassung und artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungs-
planverfahren ,Obere Friedhofstralle” in Frdnkisch Crumbach, Odenwaldkreis,
Fachbiiro Faunistik und Okologie

2. Geotechnische Erkundung fiir den Neubau einer Wohnanlage in 64407 Frénkisch-
Crumbach, Friedhofstral3e (18.08.2025, mit einem Vorwort vom Juli 2026), GGC
Gesellschaft fiir Geo- und Umwelttechnik Consulting mbH

3. Umweltbericht (August 2026): Gemeinde Frénkisch-Crumbach, Bebauungsplan
»,Obere Friedhofstral3e®, Planungshbdiro flir Stadtebau

4. Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (August 2026): Gemeinde Frénkisch-Crumbach,

Bebauungsplan ,Obere Friedhofstral3e®, Planungsbdiro fiir Stadtebau
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Bearbeitung: Aufstellung:
BSMF Gemeinde Frankisch-Crumbach

Beratungsgesellschaft
fur Stadterneuerung und

Modernisierung mbH

Frankfurt am Main, Frankisch-Crumbach,
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