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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss

In der Stadt Gladenbach herrscht eine an-
haltend hohe Nachfrage nach Wohnbau-
grundsticken, die u.a. aus

e der landschaftlich attraktiven Lage im

Gladenbacher Bergland (Salzbddetal/
: Damshauser Kuppen) und
. e der guten verkehrlichen Anbindung:

g B 255 (Niederweimar/B3 - Her-
R born/A 45) und B 453 (Gladenbach - Bie-
V denkopf)

resultiert.

Insofern hat sich die Stadt Gladenbach ent-
schlossen, durch Ausweisung von Wohn-
bauflachen auf den oértlichen Bedarf zu rea-
gieren und am nordlichen Rand des Stadt-
teils Frohnhausens, den Umfeldnutzungen
entsprechend, ein "Dorfliches Wohngebiet" auszuweisen.

Abbildung 1: Rdumliche Lage — OpenStreetMap

Sidlich des Plangebietes verlauft die "Sportplatzstral3e", welche die Funktion einer in-
nerdrtlichen ErschlieBungsstrafle tbernimmt und dartber hinaus die Anbindung an das
uberortliche Verkehrsnetz (KreisstralRen: K 66 und K 114) gewahrleistet.

Im Verlauf der Planung war urspriinglich eine weitaus grofRere Flache in der Auswahl:

o Es war zusatzlich eine Erweiterung in sudoéstliche Richtung geplant, welche am
Biotopschutz auf der Flache scheiterte und

o fur die nordliche Fortfihrung besteht kein Flachenzugriff.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung, die sich nun auf den sudlichen Teil des Bereichs
LAuf dem Eichacker“ mit einer Flache von rd. 0,8 ha beschrankt, soll die angestrebte
Siedlungsentwicklung planungsrechtlich umgesetzt werden, um die fur die Eigenent-
wicklung dringend bendtigten Baugrundsticksflachen zu schaffen.

Die Planung ist insofern im 6ffentlichem Interesse.

Planungsrechtlich gilt die Flache derzeit als ,Auf3enbereich“ gemaf § 35 BauGB. Inso-
fern ist zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die oben skizzierte
Entwicklungsabsicht die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gladenbach ist das Gelande als
,Flache landwirtschaftlicher Nutzung und Pflege” dargestellt. Daher ist fir diesen Bereich
auch eine entsprechende Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Diese kann
gem. § 8 Abs. 3 BauGB ,parallel” zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Gladenbach hat daher in ihrer Sitzung am
01.02.2024 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans ,Auf dem Eich-
acker” sowie die dazugehoérige Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen.
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1.2 Raumliche Lage und Geltungsbereich
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Abbildung 2: Plangebiet auf Luftbild (HVBG) Abbildung 3: Plangebiet auf Kataster (HVBG)

Der Geltungsbereich schliet unmittelbar an den nérdlichen Ortsrand an und wird im
Suden und Westen von einem Wirtschaftsweg begrenzt und im Norden von der fur eine
Bautiefe erforderliche Flache des Flurstiicks 11. Ostlich wird auch noch ein Abschnitt der
"SportplatzstralRe" miteingebunden, da Uber diese die verkehrliche Erschlieung erfolgt.

Das Plangebiet stellt sich aktuell als Intensivweide dar. Entlang der sudlichen und west-
lichen Plangebietsgrenze verlauft der Wirtschaftsweg ,Eichweg®, der, neben seiner
Funktion zur Anbindung der landwirtschaftlichen Flachen, auch der ErschlieBung des
westlich angrenzenden bebauten Flurstlicks 6/2 dient.

Der Geltungsbereich umfasst die nachfolgend aufgefiihrten Flurstiicke mit einer Ge-
samtflache von rd. 0,8 ha:

Gemarkung Frohnhausen, Flur 8, Flurstiicke 10, 11, 87 (tw.) und 91/9 (tw.)

Die beiden ndérdlich liegenden Hofanlagen stellen ehemals landwirtschaftlich privilegierte
Aussiedlerhéfe dar, die nicht mehr im Haupterwerb genutzt werden und insofern keine
Privilegierungsvoraussetzungen mehr besitzen.
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1.3 Verfahren

Die Rahmenbedingungen zur Aufstellung des Bebauungsplans im vereinfachten (§ 13
BauGB) oder beschleunigten Verfahrens (§ 13a BauGB) liegen nicht vor. Die Bauleitpla-
nung ist daher im 2-stufigen Regelverfahren inkl. Umweltprifung aufzustellen.

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-
fen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 01.02.2024
o | Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung als 6ffentliche Ausle- | vom 17.11.2025

" | gung gem. § 3 Abs. 1 BauGB bis 19.12.2025
3 Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra- vom 17.11.2025

" | ger Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB bis 19.12.2025

1.4 Bodenschutz in der Bauleitplanung

~Wéhrend der letzten 60 Jahre hat sich die Siedlungs- und Verkehrsfldche in Deutsch-
land mehr als verdoppelt. Im Jahr 2017 wurde téglich eine Fldche von rund 58 Hektar
neu ausgewiesen - meist zulasten der Landwirtschaft und fruchtbarer Béden. Das ent-
spricht etwa der Gréf3e von ca. 82 Ful3ballfeldern.

Okologisch wertvolle Fléchen werden in Bauland und Standorte oder Trassen fiir Infra-
strukturen wie Kléranlagen, Flugplétze, Stral3en oder Bahnlinien umgewidmet. Negative
Umweltfolgen sowie schédliche stddtebauliche, 6konomische und soziale Auswirkungen
sind unausweichlich.

Die Bundesregierung hat sich deshalb im Rahmen der ,Deutschen Nachhaltigkeitsstra-
tegie* zum Ziel gesetzt, bis zum Jahr 2030 die Neuinanspruchnahme von Fldchen fiir
Siedlungen und Verkehr auf unter 30 Hektar pro Tag zu verringern. Im Durchschnitt der
Jahre 1993 bis 2003 lag der Flachenverbrauch noch bei 120 Hektar pro Tag.“’

Erreicht werden kann dieses Ziel nur durch die Reduzierung des Flachenverbrauchs.
Zum anderen mussen bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen besser genutzt wer-
den (Verdichtung).

Daher wurden mit Andgrung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zusam-
menhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf die stad-
tebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenentwicklung

TUmweltbundesamt: Flachensparen — Bdden und Landschaften erhalten (24.02.2020) (https://www.umweltbundes-
amt.de/themen/boden-landwirtschaft/flaechensparen-boeden-landschaften-erhalten#flachenverbrauch-in-deutschland-
und-strategien-zum-flachensparen)
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(§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung“2?) und zum anderen die erhohte Be-
grundungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fla-
chen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“®) und erhéhen somit auch
die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genannten ,,schonen-
den Umgang mit Grund und Boden*(,Bodenschutzklausel®).

Die 0.g. Neuregelungen normieren jedoch ,nicht etwa eine strikte Rechtspflicht (OVG
Miinster Urt. v. 28. 6. 2007 — 7 D 59/06.NE, aaO vor Rn. 1). Sie sind vielmehr ,in der
Abwéqung zu berticksichtigen” (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine
LAbwégungsdirektive“.*

1.5 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Kom-
mune, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maflinah-
men zur Innenentwicklung genutzt sowie

o Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} begrenzt werden.
Dartber hinaus sollen gemaf § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

e landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begrtinden.

Beurteilung:

Mit dem aktuell geplanten Vorhaben sollen entsprechend der 6rtlichen Bedarfslage v.a.
Wohnbaugrundstlicke, vorrangig fiir junge Familien, in unmittelbarer Siedlungsrandlage
geschaffen werden.

2§ 1 Abs. 5 BauGB:

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiit-
zenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. [...] Hierzu soll die stadtebauli-
che Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.*

3§ 1a Abs. 2 BauGB

»,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...] Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und an-
dere Nachverdichtungsméglichkeiten z&hlen kénnen.*

4 Zit. nach: Beckscher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, 115. Erganzungslieferung
2014 — Rn. 62-62c.
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Abbildung 4: Bestehende Bauliicken im OT Frohnhausen, 10/2025

Eine Uberpriifung der Mdoglichkeiten der Innenentwicklung hat ergeben, dass im Sied-
lungsgebiet von Frohnhausen lediglich 2 Baullicken vorhanden sind. Die Stadt Gladen-
bach hat die Verkaufsbereitschaft bereits friher schon nachgefragt - verkaufswillige
Grundstuickseigentiimer haben sich jedoch nicht gemeldet. Aktuell lauft eine erneute Ab-
frage der Verkaufsbereitschaft.

Zusatzlich gibt es unter https://www.gladenbach.de/bauen-wohnen/ fiir verkaufswillige
Grundstuickeigentimer die Moglichkeit, sich bei der Stadt zu melden. Die Resonanz ist
jedoch sehr gering.

Gleichzeitig ist jedoch die Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken im Stadtgebiet von
Gladenbach anhaltend hoch. Die seit mehreren Jahren durch die Stadtverwaltung ge-
fuhrten Interessentenlisten fuhren so viele Nachfragen, das die Stadt Gladenbach auf
ca. 20-30 Bewerber je Ortsteil kommt, wobei die Bauinteressierten haufig auch nicht auf
einen Ortsteil bei der Suche beschrankt sind. Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des
Bauleitplanverfahrens ist aufgrund entsprechender Erfahrungen aus vergleichbaren Pla-
nungen damit zu rechnen, dass die Nachfrage flr das Baugebiet noch weiter steigen
wird, so dass damit zu rechnen ist, dass die neu geschaffenen Bauplatze kurz- bis mit-
telfristig bebaut werden.

Im Zuge der Vermarktung dieser Baugrundstiicke werden in den Kaufvertragen auch
zeitliche Bindungen zur Bebauung aufgenommen, so dass gewahrleistet wird, dass
keine weitere private Baugrundstlicksbevorratung erfolgt.
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Eine im Vorfeld der Planung erfolgten Prifung mdéglicher Alternativen hatte zum Ergeb-
nis, dass die Entwicklung weiterer Siedlungsflachen im Stadtteil Frohnhausen, unter den
Gesichtspunkten:

e Flachenzugriff

e Einbindung in die Siedlungsstruktur

e Maoglichkeit der infrastrukturellen Erschlielung
nur im Plangebiet ,Eichacker® moglich erscheint.

Das Plangebiet ist Uber die im Siden verlaufende Sportplatzstral3e an das ortliche Er-
schlieBungsnetz angebunden.

Legende x & =

Nur akt
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Abbildung 5: Acker-/Griinlandzahl Plangebiet - Bodenvie-  Abbildung 6: Acker-/Griinlandzahl Umland - Bodenviewer
wer Hessen, Zugriff 10/2025 Hessen, Zugriff 10/2025
Das Plangebiet unterliegt einer Nutzung als Intensivweide. Das Ertragspotential wird mit
mittel angegeben, die Acker-/ Grinlandzahl liegt bei > 25 bis <=30 sowie >35 bis <= 40
(Bodenviewer Hessen).

Vergleicht man die Béden mit den Bdden der Gladenbacher Agrarflur wird deutlich, dass
das Plangebiet hinsichtlich des Ertragspotentials hier Gberwiegend im unteren bis mitt-
leren Bereich liegt, héherwertigere Flachen finden sich erst in tieferen Lagen.

Eine Beeintrachtigung der Landwirtschaftsstruktur bzw. -funktion liegt bei Einbeziehung
des Plangebiets i.U. von 0,8 ha demnach nicht auf der Hand, auch wird das landwirt-
schaftliche Wegenetz im erforderlichen Umfang erhalten.

Die mit der Baulandentwicklung beauftragte Hessische Landgesellschaft (HLG) hat be-
reits alle bendtigten Flachen gesichert. Im Rahmen der dazu gefiihrten Gesprache wur-
den keine Hinweise auf eine Existenzgefahrdung der Bewirtschafter durch den bevor-
stehenden Verlust an Wirtschaftsflachen mitgeteilt. In Anbetracht der geringen Plange-
bietsgréRe kann hiervon nicht ausgegangen werden.

Insofern ist davon auszugehen, dass auch keine existenzbedrohende Betroffenheit
durch den Flachenentzug vorliegt.
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1.6 Klimaschutz und Klimaanpassung

Nicht zuletzt auf Grund des UN-Weltklimaberichts ist deutlich geworden, dass die Be-
kampfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klimawandel dauerhafte Zu-
kunftsaufgaben auch der Stadte und Gemeinden sind. Diese Aufgaben haben auch eine
stadtebauliche Dimension, der die Gemeinden bei ihren Vorgaben zur értlichen Boden-
nutzung Rechnung tragen sollen®. Mit dem ,Gesetz zur Starkung der klimagerechten
Stadtentwicklung in den Gemeinden“ (BauGB Novelle 2011) wurde zur Starkung des
Klimaschutzes u. a. eine Klimaschutzklausel eingeflgt, die Festsetzungsmadglichkeiten
zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien bspw. aus der Kraft-Warme-Kopp-
lung erweitert, Sonderregelungen flr die Windenergienutzung eingefligt und die Nutzung
insbesondere von Photovoltaikanlagen an oder auf Gebauden erleichtert werden. Der
neugefasste § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bestimmt nunmehr, dass die Bauleitplane dazu
beitragen sollen, ,eine menschenwurdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebens-
grundlagen zu schutzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und das Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln.“ Die Neuregelungen der § 1 Abs. 5 Satz 2, und § 1a Abs. 5 BauGB werten den
kommunalen Klimaschutz auf, verleihen ihm aber keinen Vorrang vor anderen Belangen
nach § 1 Abs. 6 BauGB und § 1a BauGB.

Folgende Festsetzungen im Bebauungsplan dienen Belangen des Klimaschutzes:

e Die Beschrankung der Bebauungshohen in Anlehnung an den angrenzenden
Baubestand gewabhrleistet, dass keine Barrieren flr die grofiraumige Luftzirkula-
tion entstehen konnen.

e Auflagen zur Durchgrinung innerhalb des Baugebiets die, neben der Bedeutung
fir das Kleinklima, auch Lebensraum flir Tiere und Pflanzen darstellen.

e Die mind. anteiligen Nutzung der Dachflachen fir Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie verringert den Bedarf an externer Energie, die durch Verbren-
nung fossiler Energietrager gewonnen wurde.

e Eine mogliche Begrinung von Flachdachern dient nicht nur einer besseren land-
schaftlichen Einbindung und der Schaffung von Siedlungshabitaten, sondern
auch durch den Ruckhalt von Niederschlagswasser und Verdunstung von diesem
zur Verringerung von Aufheizeffekten im Baugebiet.

e Auch dienen die Hinweise gem. § 35 Abs. 9 HeNatG zum Ausschluss von Stein-
/ Schottergarten einer Verminderung von Aufheizeffekten.

5 aus: Referentenentwurf zum Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden
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2 Bebauungs- und ErschlieBungskonzept
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Abbildung 7: Bebauungs- und ErschlieBungskonzept

Zur Deckung des dringenden Bedarfs nach Wohnbaugrundstticken in Frohnhausen sol-
len in diesem ersten Schritt der geplanten Siedlungsentwicklung, insgesamt 8 Baugrund-
stlicke auf vormals landwirtschaftlich genutzten Flachen entstehen.

Das Plangebiet wird Gber die im Stden verlaufende ,Sportplatzstrale“ an das Ortsstra-
Rennetz angeschlossen. Die innere ErschlieRung soll durch Neubau einer Stral’e ent-
lang der ndrdlichen Plangebietsgrenze erfolgen, die im Westen eine flachensparende
Wendemaoglichkeit (bemessen fir ein Millfahrzeug) erhalt (vgl. Abb.).

Der Verlauf und der Ausbaustandard der neuen ErschlieBungsstra’e wurden so gewahilt,
dass perspektivisch auch eine Erschlie3ung weiterer Baugrundstticke im nordlichen An-
schluss sowie im westlichen Anschluss in Richtung des "Sahlwegs" mdglich ist.

Der, bislang als unbefestigter Wirtschaftsweg entlang der sidlichen Plangebietsgrenze
verlaufende, "Eichweg" wird entwidmet und den neu zu schaffenden Baugrundstuicksfla-
chen zugeordnet. Seine bisherige ErschlieBungsfunktion fir die zwei bebauten Grund-
stlicke im Westen wird kunftig von dem westlichen Ast der Wirtschaftswegeparzelle aus
erfolgen.

Die infrastrukturelle ErschlieBung kann durch Anschluss bzw. Erganzung der bis an das
Plangebiet heranreichenden Netzstrukturen gewahrleistet werden, es ist eine Entwas-
serung im Trennsystem vorgesehen.
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3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Regionalplan Mittelhessen

Die Stadt Gladenbach wird im Regionalplan
Mittelhessen 2010 (RPM 2010) als Mittel-
zentrum mit Gladenbach als zentralem
Ortsteil ausgewiesen.®

Das Plangebiet selbst ist im Regionalplan
vollstdndig als "Vorbehaltsgebiet fiir
Landwirtschaft" ausgewiesen.

“In den "Vorbehaltsgebieten fiir Land-
wirtschaft” soll die Offenhaltung der Land-
schaft durch landwirtschaftliche Bewirt-
schaftung gesichert werden. In der Abwaé-
gung ist dem Erhalt einer landwirtschaftli-
chen Nutzung ein besonderes Gewicht bei-
zumessen." (6.3-2 (G) (K))

Abbildung 8 RPM 2010 - Ausschnitt "Folgende Fldcheninanspruchnahmen sind
unter der in Grundsatz 6.3-2 genannten Vo-
raussetzung in den Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft méglich:

e []... Eigenentwicklung und Freizeitnutzungen im Anschluss an bebaute Ortslagen
<b5hal.]"(6.3-3 (2))

Die vorliegende Planung dient der Eigenentwicklung im unmittelbaren Siedlungsan-
schluss des Stadtteils Frohnhausen.

Ein erheblicher Eingriff in die Agrarstruktur ist bei Beanspruchung von netto 0,6 ha land-
wirtschaftlicher Flache mit max. mittlerem Ertragspotential (Acker-/ Grinlandzahl gem.
Bodenviewer Hessen: > 25 bis <= 40) nicht zu unterstellen und auch die Wegeverbin-
dungen in die freie Feldflur bleiben erhalten. Dartber hinaus sind bei der Stadt Gladen-
bach keine Forderungen nach Ersatzland eingegangen und aufgrund der geringen Fla-
chengroe ist durch den Wegfall der Flachen auch keine existenzbedrohende Situation
erwartbar.

Im Ubrigen kann angesichts der geplanten geringfiigigen Ausdehnung der bebauten
Ortslage (rd. 0,8 ha) und der Zulassigkeit von Vorhaben, die sich in die Umgebung ein-
figen, nicht von einer ,Raumbedeutsamkeit” ausgegangen werden, da die beiden be-
stimmenden Kriterien: Raumbeanspruchend’ und Raumbeeinflussend® nicht erfiillt sind.

6 aus RPM 2010: 4.3-10 bis 4.3-12 (2).

"im Gegensatz zum ROG 1965 stellt das [aktuelle Raumordnungs]Gesetz nicht mehr darauf ab, dass durch die Planung
oder MaBnahme Grund und Boden in Anspruch genommen, sondern dass Raum in Anspruch genommen wird. Der Ge-
setzgeber wollte dadurch zum Ausdruck bringen, dass Grund und Boden in erheblichem Umfang in Anspruch genommen
werden muss, um eine Planung oder ein Vorhaben allein schon aus diesem Grund raumbedeutsam sein zu lassen. (zitiert
aus: Kommentar zum Raumordnungsgesetz, Spannowsky/Runkel/Goppel, C.H. Beck, 1. Auflage 2010)

8 Eine lediglich geringfiigige Beeinflussung der rdumlichen Struktur eines Gebietes reicht nicht aus. Eine gewisse Signi-
fikanz der Raumbeeinflussung ist erforderlich. Die Beeinflussung muss konkreter Art sein, d. h. hinsichtlich bestimmter
Wirkungen oder Effekte aufgezeigt werden. Dies kénnen rdumliche Umweltauswirkungen sein, dies kénnen Einkommens-
effekte, Versorgungseffekte oder Bevélkerungseffekte sein. Eine allgemeine und indifferente Beeinflussung der regiona-
len Entwicklung, die nicht hinsichtlich bestimmter Effekte konkretisiert wird, reicht nicht aus. (zitiert aus: Kommentar zum
Raumordnungsgesetz, Spannowsky/Runkel/Goppel, C.H. Beck, 1. Auflage 2010)
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Das Planvorhaben ist demnach mit den Zielen und/oder Grundsatze der Raumordnung
und Landesplanung in Einklang zu bringen.

3.2 Flachennutzungsplan

Abbildung 9: FNP — vor der Anderung Abbildung 10: FNP — Anderungsentwurf

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Gladenbach stellt das Plan-
gebiet als ,Flache landwirtschaftlicher Nutzung und Pflege“ dar. Die nérdlich liegenden
Hofreiten werden jeweils als Aussiedlerhof (A) gekennzeichnet, werden heute aber nicht
mehr im Haupterwerb bewirtschaftet. Im Westen schlieen sich weitere ,gemischte Bau-
flachen (M), sudlich der "Sportplatzstralle" ,Wohnbauflachen® (W) an.

Daher wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans auch eine Teilanderung des
FNP in diesem Bereich betrieben (Anderung des FNP fiir den Bereich "Auf dem Eich-
acker"). Nach der Anderung wird die Planfliche entsprechend der geplanten Gebiets-
festsetzung ("Dérfliches Wohngebiet" - MDW) als ,Mischbauflache® (M) dargestellt.

Es ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan i.S. des § 8 BauGB aus den kunfti-
gen Darstellungen des FNP entwickelt sein wird.

3.3 Bebauungsplan

Fir das Plangebiet existiert bislang kein Bebauungsplan. Die landwirtschaftlich genutzte
Flache ist gem. § 35 BauGB als AulRenbereich zu bewerten.
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3.4 Fachgesetzliche Anforderungen

3.4.1 Starkregenviewer

TR S T T R Die Starkregenkarte Hessen des HLNUG
stellt fir die an das Plangebiet angren-
F ¥ F ¥ F N YN zenden Strallen- und Wegeflachen Fliel3-
S i pfade mit 20m breiten Pufferstreifen dar.
g AR Auf den, fiir die ErschlieRung und Bebau-
7 \ \ ung vorgesehenen Flachen sind, entspre-
chend der Gelandetopographie, talab-

Y ¥ ¥ *= = viAs warts gerichtete FlieRpfade dargestellt.
¥ e = ¥ i \ Diese Angaben basieren auf topographi-
schen Geldndeanalysen und kénnen da-
O S o’ 7 her keine realen Uberflutungstiefen abbil-
Fcil sk “‘* den. Die Karte stellt lediglich eine Poten-
, zialbetrachtung dar und beschreibt, wo
b / T T mdoglicherweise  FlieBpfade entstehen
/ l kénnten. Je nach Lage und Stérke des
t S — Niederschlags kénnen diese unterschied-

Abbildung 11: Starkregenviewer Hessen - Ausschnitt lich stark in Erscheinung treten.

Starkregenereignisse sind lokal eng begrenzte Ereignisse. So treten die héchsten Inten-
sitdten meist in Bereichen auf, die nicht gréBer als 1 km? sind. Auf den dargestellten
Abflusspfaden wird es im Ereignisfall daher niemals (berall gleichzeitig zu stark ausge-
pragten Abfllissen kommen.

Die Flie3pfade geben nur ein Potenzial der Gefdhrdung an: bei Geb&uden ist entschei-
dend, ob ein Keller vorhanden ist, ob dieser gut abgedichtet ist etc. Eine Einzelfallbe-
trachtung ist in jedem Fall notwendig. 9

Eine Uberbauung der von FlieRpfaden liberlagerten Stralen und Wege wird planerisch
nicht vorbereitet.

Bei der im Zuge der geplanten Gebietsentwicklung noch zu erstellenden ErschlieSungs-
planung sind Topographie sowie Flierichtungen in die geplante Gelandemodellierung
und Gebietsentwasserung einzubeziehen.

3.4.2 Sonstiges

Nach folgenden Quellen sind lber die u.g. Anforderungen keine weiteren Schutzgebiete/
Schutzgegensténde betroffen: Bestandsaufnahme, Naturegviewer Hessen, Bodenvie-
wer Hessen, Geoportal Hessen, GruSchuviewer Hessen, Hochwasserrisikomanage-
mentplan-Viewer, Regionalplan, Flachennutzungsplan.

9 Zitiert aus: LStarkregen-Viewer" (Erlauterungstext) — Hess. Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG),
April 2025
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4 Festsetzungsinhalte des Bebauungsplans
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Abbildung 12: Bebauungsplan — Planteil

4.1 Art der baulichen Nutzung

4 1.1 Dorfliches Wohngebiet (MDW)

Aufgrund des typisch dorflichen Nutzungsgemisch in der Umgebung des aktuellen Plan-
gebiets wird das geplante Baugebiet ,dorfliches Wohngebiet“ (MDW) festgesetzt.

Die im Zuge des ,Baulandmobilisierungsgesetzes® eingefiihrte Baugebietskategorie
dérfliches Wohngebiet (MDW) zielt auf die sich stark wandelnden léndlichen RGdume ab,
um dort unter Beibehaltung der eher niedrigen Verdichtung ein einvernehmliches Ne-
beneinander von Wohnen (Neubau und Bestand), land- und forstwirtschaftlichen Neben-
erwerbsstellen und nicht wesentlich stérender gewerblicher Nutzung zu erméglichen.
Denn die Zukunft der Stéadte hédngt ganz entscheidend davon ab, ob die ldndlichen
R&ume attraktive Alternativen fiir das Wohnen bereithalten.0

Dérfliche Wohngebiete (MDW) sind also typisch landliche Gebiete. Damit geht einher
eine gegenliber dem Dorfgebiet (§ 5) und auch dem Mischgebiet (§ 6) vergleichbarer
Larmschutz.

Hier sind somit die typischen Nutzungen landlich gepragter Ortslagen, entsprechend der
bestehenden Umfeldnutzungen, zulassig.

Die nach § 5a Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen

10 aus: BeckOK BauNVO/Hornmann, 26. Ed. 15.7.2021, BauNVO § 5a

11 ebenda
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o Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebaude,

e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen

werden nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans, da diese Nutzungen nicht in den Cha-
rakter der umgebenden Bebauungs- und Nutzungsstruktur passen und auch im Hinblick
auf die Lage des Gebietes sowie die Verkehrsanbindung keine geeigneten Vorausset-
zungen hierflr bestehen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

4.2.1 Grundfldchenzahl (GRZ)
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird im MDW mit 0,4 festgesetzt.

Diese Festsetzung ist auf die Planung abgestimmt und nutzt den Orientierungswert fir
diesen Gebietstyp nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) voll aus. Gleichzeitig
wird, unter Beriicksichtigung der nachfolgend genannten Uberschreitungsméglichkeiten,
eine der Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB) entsprechende Baudichte ermdglicht
und — in Verbindung mit den stadtdkologischen Regelungen zur Begriinung der Grund-
stlicksfreiflachen — gleichzeitig ein harmonischer Ubergang zur freien Landschaft sicher-
gestellt.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch die Grund-
flachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stick lediglich unterbaut wird,

bis zu 50 vom Hundert Giberschritten werden, ...; weitere Uberschreitungen in geringfi-
gigem Ausmalfd kénnen zugelassen werden.

4.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) / Vollgeschosse

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird im MDW bei maximal 2 zuldssigen Vollgeschossen
(1) mit 0,6 als Obergrenze festgesetzt.

Der Wert ist die Halfte des in § 17 BauNVO gegebenen maximalen Orientierungswertes
und wurde an die Anforderungen der Planung angepasst: Diese Festsetzungskombina-
tion ermdglicht eine ausreichend hohe Ausnutzung der Grundsticksflachen, wobei
gleichzeitig eine Uberpragung des Ortsrands verhindert wird. Die Festsetzungskombina-
tion entspricht auch dem Charakter der Umgebungsbebauung.
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4.2.3 Bauweise

Entsprechend dem geplanten Gebietscharakter wird eine offene Bauweise (0) festge-
setzt.

Das neue Baugebiet gliedert sich an den historisch gewachsenen, von typisch doérflichen
Nutzungen durchsetzten Ortsrand mit aufgelockerter Bebauungsstruktur an. Durch die
Festsetzung wird dieser pragende Gebietscharakter gewahrt.

In Kombination mit den Festsetzungen zu GRZ und GFZ wird sichergestellt, dass das
neue Baugebiet sich gut in die Bestandsbebauung einfligen wird.

4.2.4 Gebdudehdhe

Unter Berucksichtigung der 0.g. Festsetzungen zur Zahl der zulassigen Vollgeschosse
und der gewlnschten Gebietscharakteristik, die sich bei ausreichend hoher Ausnutzbar-
keit in die angrenzende Bebauungsstruktur einfligen soll, wird die zulassige Gebaude-
héhe bei Gebauden mit geneigten Dachern auf max. 10,5 m beschrankt (Firsthéhe).

Da auch Gebaude mit Flachdachern (0° - 5°) zulassig sind, erfolgt hierfir eine Beschran-
kung der Gebaudehdhe auf 9,5 m, bezogen auf die Oberkante der Attika des Oberge-
schosses als oberen Bezugspunkt.

Definition: H6he und Hohenlage

Bezugshb6he zur Bestimmung der Héhenlage: I

Héhe der StraRenachse (gestrichtelte Linie),
gemessen an einer senkrecht zur StraBenachse o
auf die Gebdudemitte verlaufenden waagerechten Linie. N _wl

StraBenachse - - - 'i S —

Firsthohe

Oberkante (OK)

N

R e e e T e e . s i P ) ~
Keller Bezug: Hohe StraRenachse Keller

i | StraRe (Oberkante Fahrbahndecke)

Staffelgeschoss

e

=

Abbildung 13: Definition zur H6he und H6henlage - eigene Skizze

Die Ermittlung der Gebaudehdhe wird Uber die Hohenlage der angrenzenden Erschlie-
Rungsstralien (Oberkante der Stralkendecke in Straflenmitte) definiert. Zur exakten Be-
stimmung der Hohe ist von der Strallenmitte aus eine senkrecht zur Stral3enachse ver-
laufende Linie auf die Mitte des klinftigen Gebaudes zu ziehen.

Geringfiigige Uberschreitungen der Hdhenfestsetzung durch untergeordnete Geb&ude-
teile (Schornsteine, PV-Anlagen u. dgl. mehr) kénnen zugelassen werden.
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4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gem. § 23 BauNVO definiert, welche sich in einem Abstand von 3 m am Verlauf der Stra-
Ren bzw. des sldlichen Gebietsrands orientieren.

Stellplatze, Garagen und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (nicht mit dem Hauptgebdude verbundene, diesem untergeordnete bauliche
Anlagen die dem Nutzungszweck des Grundstuickes selbst dienen) sind auch auf den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

4.4 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die im Stiden verlaufende ,Sportplatzstrale® an das Ortsstra-
Rennetz angeschlossen. Die innere ErschlieRung soll durch Neubau einer Erschlie-
Rungsstralie entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze erfolgen, die im Westen eine fla-
chensparende Wendemdglichkeit (bemessen flr ein Mullfahrzeug) erhalt (siehe Abbil-
dung 7).

Der Verlauf und der Ausbaustandard der neuen ErschlieBungsstra’e wurden so gewahilt,
dass perspektivisch auch eine Erschlie3ung weiterer Baugrundstticke im nordlichen An-
schluss sowie im westlichen Anschluss in Richtung des "Sahlwegs" mdéglich ist.

Der, bislang als unbefestigter Wirtschaftsweg entlang der sidlichen Plangebietsgrenze
verlaufende, "Eichweg" wird entwidmet und den neu zu schaffenden Baugrundstuicksfla-
chen zugeordnet. Seine bisherige ErschlieBungsfunktion fir die zwei bebauten Grund-
stlicke im Westen wird kunftig von dem westlichen Ast der Wirtschaftswegeparzelle aus
erfolgen.

Die Verkehrsflachen werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als "Straltenverkehrsfla-
chen" festgesetzt.

Das Plangebiet ist Uber die RMV Haltestelle
= LSinkershauser Strale“ in der Ortsmitte von
Frohnhausen, die in einer fuRlaufigen Ent-
fernung von rd. 600 m in rd. 8 — 10 min er-
reicht werden kann, in guter Qualitat an das
OPNV Netz angebunden.

Abbildung 14: RMV-Karte mit Plangebiet
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4.5 Ver- und Entsorgung

Aufgrund der Lage angrenzend an den bestehenden Ortsrand ist davon auszugehen,
dass die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur mit vergleichsweise geringem Aufwand her-
gestellt werden kann.

Zur Schonung des Wasserhaushaltes und zur Entlastung der kommunalen Abwasser-
anlagen ist das auf den versiegelten Grundstlicksflachen anfallende Niederschlagswas-
ser auf dem Grundstuck zu versickern (z.B. Uber Rigolen), zu sammeln (z.B. Zisterne)
und zu verwerten (z.B. zur Grunflachenbewasserung). Ausnahmen kénnen zugelassen
werden sofern nachweislich wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange entge-
genstehen.

AusschlieRRlich Uberschlssiges Wasser ist verzogert dem nachstgelegenen Vorfluter
oder dem offentlichen Regenwasserkanal zuzuflihren. Die Erforderlichkeit der Ableitung
sowie der zur Vermeidung von Abflussverscharfungen erforderliche Drosselabfluss ist im
Rahmen des Bauantrags fachlich nachzuweisen.

Flr das Plangebiet ist eine Entwasserung im Trennsystem vorgesehen.

4.6 Forderung der Sonnenenergienutzung

Zur allgemeine Forderung der Sonnenenergienutzung wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB festgesetzt, dass bei der Errichtung von Gebauden bauliche und sonstige tech-
nische Mafinahmen zur aktiven Nutzung der solaren Strahlungsenergie auf mindestens
30% der Dachflachen vorzusehen sind.

4.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemal § 91 Hess. Bauordnung (HBO) werden zur duReren Gestaltung der baulichen
Anlagen ortliche gestalterische Vorschriften durch eine gesonderte Satzung erlassen,
die gem. § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Sie dienen in
erster Linie der Verhinderung grober Verunstaltungen.

4.7.1 Dachgestaltung

Mit der Festsetzung einer Dachneigung im Spektrum von 0° - 45° wird geregelt, dass
neben geneigten Dachern auch Flachdacher allgemein zulassig sind. Fur letztere wird
klargestellt, dass in diesen Fallen eine Dachbegriinung zulassig ist - auf eine verbindli-
che Festsetzung wird aber verzichtet, da Grundacher nicht dem Charakter der umge-
bend vorhandenen Bebauung entsprechen.

Technische MaRnahmen zur aktiven Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auf min-
destens 30% der Dachflachen vorgeschrieben. Diese sind auch bei einer Dachbegru-
nung in aufgestanderter Bauweise zulassig und aufgrund bestehender positiver Syner-
gien ausdricklich zu empfehlen.

4.7.2 Gestaltung der Grundstucksfreiflachen und Einfriedungen

Nicht nur die baulichen Anlagen selbst, sondern auch insbesondere die 6ffentlich ein-
sehbaren Bereiche der privaten Grundsticksflachen nehmen Einfluss auf die
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stadtebauliche Gesamterscheinung und sind insofern auch dazu in der Lage negative
Auswirkungen zu entfalten.

Daher werden neben dem weitgehenden Ausschluss von Stein-, Kies-, Split- und Schot-
tergarten oder -schittungen auch Mindestanforderungen zu Einfriedungen, Gelandemo-
dellierung und Stitzmauern formuliert. Diese leiten sich zum einen von den baulichen
Vorbildern aus den angrenzenden Wohngebieten ab bzw. stellen generelle Gestaltungs-
anspriiche der Stadt Gladenbach dar.

Entlang der Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind folgende Einfriedungen auch
in Kombination zulassig:

e Hecken bis zu einer Héhe von 1,2 m, mit ausschlieBlich standortgerechten und
gebietstypischen Laubgeholzen,

e Holzzaune oder Drahtgitterzaune bis zu einer Hohe von 1,2 m,

e Mauern bis zu einer Hohe von 0,5 m und Mauerpfeiler bis zu einer Héhe von
1,2 m.

Dartber hinaus sind Stitzmauern an den Grundstiicksgrenzen auf das konstruktiv erfor-
derliche Maf} zu begrenzen und dirfen eine Hohe von max. 0,5 m nicht Gberschreiten.
Sichtbare Elemente missen dabei aus folgenden Materialien sein: Naturstein, Beton-
stein in Natursteinoptik und Gabionen.

Empfehlung: Stellflachen fiir Miill-/Abfallbehélter im Grundstiicksrandbereich sollten
durch Strauchpflanzungen oder intensiv begriinte Einfriedungen optisch abgeschirmt
werden.

4.8 Grunordnung

Es wurden folgende griinordnerische MalRhahmenempfehlungen zur Einbindung in die
Landschaft sowie zum Klima-, Boden- und Wasserschutz in den Bebauungsplan aufge-
nommen:

Begrenzung der Flachenversiegelung

Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung dienen dem Schutz des Bodens nach
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sowie der Minderung negativer stadtklimati-
scher Effekte durch Begrenzung von Aufheizungseffekten. Dies erfolgt durch

e die Grundflachenzahl (GRZ)
o die Vorschriften zur anteiligen Begriinung der Grundstucksflachen

e die Angaben zur wasserdurchlassigen Herstellung von Hof- und privaten Wege-
flachen sowie 6ffentlichen und privaten Stellplatzflachen

o die Festlegung, dass Flachdacher begriint werden kénnen.
Erhaltung des Ortsbilds

Es soll eine aufgelockerte Bebauung in offener Bauweise gewahrleistet werden. Aufer-
dem sollen die Bauhdhen auf ein Umgebungsmal} begrenzt werden.

Durchlassigkeit fiir Kleintiere

Um Wanderungsbeziehungen von Kleintieren bis Igelgrofie weiterhin zu gewahrleisten,
sind insbesondere Einfriedungen zu den Nachbargrundstiick mit mind. 15 cm Bodenab-
stand zu installieren und sollten ,offen, d.h. in Form von Hecken oder weitmaschigen
Zaunen gestaltet werden.
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Pflanzbindung

Im Geltungsbereich sind die Anpflanzungen von Baumen und Strauchern mit standort-
gerechten Laubgehdlzen (heimisches Erbgut) vorzunehmen, ausbreitungsaggressive in-
vasive Arten durfen nicht angepflanzt werden.

Landschaftsgerechte Einbindung

Die nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof-, Zufahrts- und Stell-
platzflachen) uberdeckten Grundstiicksflachen sind als Garten- oder Grinflachen anzu-
legen. 30 % der Flachen sind dabei mit klein- bis mittelkronigen Baumen und Strauchern
zu gliedern.

Dartber hinaus sind Grundstiickseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken nur als He-
cken oder Zaune, die einzugrinen sind, zulassig.

Begriinung von Stellplatzflichen

Ebenfalls zur inneren Gliederung und auch nur Verringerung von Aufheizeffekten sind
Stellplatzflachen je angefangene 5 private oder 6ffentliche Stellplatze mit mind. 1 stand-
ortheimischen Laubbaum zu bepflanzen.

Schutz der wildlebenden Tier- und Pflanzenarten

Zum Schutz von lichtempfindlichen Tier- und Pflanzenarten sowie Insekten regelt der
§ 35 Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) u.a.

e Art, Umfang und Zulassigkeit von kuinstlichem Licht (§ 35 Abs. 1-7 HeNatG),
e Gestaltung der Stralenbegleitflachen (§ 35 Abs. 8 HeNatG) sowie
e den Ausschluss von Schottergarten (§ 35 Abs. 9 HeNatG).

Darlber hinaus ist Vegetation generell nicht zu beleuchten oder direkt anzustrahlen und
Beleuchtungsanlagen sollten so gestaltet werden, dass durch die spektrale Zusammen-
setzung des Lichts (Wahl der Lichtfarbe) eine méglichst geringe Anlockwirkung entfaltet
wird.

Ebenfalls werden Regelungen zum "Artenschutz bei baulichen Anlagen, Vermeidung
von Vogelschlag an Glasflachen" (§ 37 HeNatG) sowie innerhalb von Flachen, die fur
eine bauliche Nutzung zugelassen sind zur "Voribergehenden Entnahme von Tieren,
Natur auf Zeit" (§ 40 HeNatG) getroffen.

Die Regelungen sind auf den nachfolgenden Planungs- und Ausfiihrungsebenen zu be-
achten.

Weitere Empfehlungen/ Hinweise:

Zur Férderung heimischer Arten der Gartenstadte sollten Unterschliipfe in guter raumli-
cher Verteilung geschaffen und erhalten werden (vgl. Broschire “Naturschutz an Gebau-
den” NABU Deutschland).

4.8.1 Naturschutzfachlicher Eingriff/Ausgleich

Die naturschutzfachlichen Eingriffs-Ausgleichsanforderungen werden im laufenden Ver-
fahren bearbeitet.
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5 Flachenbilanz

Nutzung Flache Anteil
Baugrundstiicke 5428 m? 69,0 %
Stralenflache 2.435 m? 31,0 %
GESAMT 7.862m? 100,0 %
Grundstiicke 8

@ GrundstiicksgroRe 678 m?

6 Begriffsbestimmungen
Grundflachenzahl (GRZ) - 0,4

»,Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grundstiicks-
flache ... zulassig sind” (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Beispiel:

600 gm * 0,4 = 240 gm

Bei einer Grundstlicksgréf3e von 600 gm dirfen maximal 240 gm Grund-
flache Uberbaut werden. Die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb
der Erdoberflache sind vollstandig mit einzurechnen.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf jedoch die zulassige Grundflache durch
die zuvor genannten Grundflachen bis zu 50 % Uberschritten werden d.h.
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6. Weitere Uberschreitungen in ge-
ringfligigem Ausmaf kdnnen zugelassen werden.

Geschossflachenzahl (GFZ) - 0,6 (Beispiel)
,Die Geschossfldache gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter Grund-

stiicksfléache ...
Beispiel:

zuldssig sind.” (§ 20 Abs. 2 BauNVO)
600 gm * 0,6 = 360 gm

Bei einer Grundstlicksgroéf3e von 600 gm durfen maximal 360 gm, verteilt
auf alle (Voll-)Geschosse (nach § 2 Abs. 5 Satz 3 HBO) Uberbaut werden.
Die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Erdoberflache, Balkone,
Loggien und Terrassen bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache un-
berucksichtigt.

Vollgeschosse — | / I

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse
sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden.“ (§ 20 Abs. 1 BauNVOQ)
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Baugrenze

#Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebadude und Geb&udeteile diese nicht iiberschreiten.
Ein Vortreten von Gebd&udeteilen in geringfligigem Ausmal3 kann zugelassen werden.“ (§ 23 Abs.
3 BauNVO)

Offene Bauweise — o

»In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhéuser,
Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Ldnge der Hausformen darf hbchstens 50 m be-
tragen.” (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Stadt Gladenbach Oktober 2025
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