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Begriindung zum Bebauungsplan ,,Frohnhduser Miihle*
Stadt Gladenbach, Stadtteil Frohnhausen

1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

Seite 1

1.1 Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss

|

S

\ A 4

Die Eigentumer der historischen
,Frohnhauser Miuhle*, die zwischen den
Gladenbacher Stadtteilen Frohnhausen
und Friebertshausen liegt, méchten das
historische Gebaudeensemble erhalten
und in Teilen erganzende Nutzungen im
Umfeld etablieren.

Das Gelande der ,\Wassermiuhle“ befin-
det sich inmitten des Allna-Tales an der
Friebertshauser Stralle. Das Tal der
Allna wird hier neben dem historischen
Gebaudeensemble durch landwirt-
schaftliche Flachen gepragt, die zu-
3 | meist einer Grinlandnutzung unterlie-
: ' e\ gen. Der Gewasserverlauf der Allna
. wird dabei landschaftlich durch die den
& e csssti? Bachlauf begleitenden Baumreihen ge-
pragt. FUr den Bereich existiert bis dato
kein Bebauungsplan.

Abbildung 1: Rdumliche Lage (OSM)

Die denkmalgeschutz-
ten Gebdude auf dem
Gelande unterliegen
schon seit geraumer Zeit
nicht mehr der Nutzung
als  ,Getreide-Muhle*.
Sie wird heute zur Ge-
winnung von Wasser-
kraft (Turbinengebaude
talseitig vor dem Muh-
lengebaude)  genutzt.
Die derzeitigen Eigentu-
mer mochten hier diverse aufenbereichsvertragliche Nutzungen realisieren. Bereits
heute befinden sich in den Gebauden verschiedene Nutzungen (u.a. Wohnen, Tierhal-
tung, Seminarrdumlichkeiten), die in die landschaftlichen Strukturen und Gebaudesub-
stanz integriert sind.

Abbildung 2: Gebdudeensemble - eigene Aufnahme 06/2025

Ziel der Bauleitplanung ist es, eine zweckmalige und attraktive Verwendung der Ge-
baude und des Umfelds planungsrechtlich zu steuern. Dabei soll das Erscheinungsbild
der historischen ,Frohnhauser Mihle® als eines das Bild der Kulturlandschaft pragenden
Gebaudeensembles erhalten werden. Die Planung soll aber auch der baulichen Entwick-
lung des Ensembles dienen. So sollen erganzende Nutzungen z.B. fiir den Pferdesport
(inkl. Reithalle, Pferdehaltung mit Offenstallungen und Reitplatz) sowie eine Katzenpen-
sion, diverse Wohnungen, Ferienwohnungen und ein Seminarbetrieb hier auf dem Ge-
lande planungsrechtlich gesichert werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans (nebst Anderung des Flachennutzungsplans) dient
somit dazu, fiir die veranderten Nutzungsanspriiche einen planungsrechtlichen Rahmen
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zu schaffen. Es ist vorgesehen, das Plangebiet kinftig als ,Sonstiges Sondergebiet —
Pferdehof* gem. § 11 Baunutzungsverordnung festzusetzen. Dabei soll ein Nutzungs-
mix aus Wohnungen, Ferienwohnungen, Seminarrdaumen, Pferdehaltung mit Pensions-
tierhaltung und ein Katzenhotel zulassig sein.

Insofern dient die Bauleitplanung der Entwicklung eines flr die Stadt Gladenbach aus
kulturhistorischer Sicht wichtigen Gebdudeensembles. Die vorliegende Planung ent-
sprich insofern dem stadtebaulichen ,Erforderlichkeitsgrundsatz® des § 1 Ab-
satz 3 BauGB (,Die Gemeinden haben die Bauleitpléne aufzustellen, sobald und soweit
es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.”).

Planungsrechtlich gilt die Flache derzeit als ,Au3enbereich“ gemal § 35 BauGB. Inso-
fern ist zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur 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 fiir 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
12.12.2024 gem. § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
"Frohnhauser Miihle* sowie die dazugehoérige Anderung des Flachennutzungsplans be-
schlossen.

1.2 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Abbildung 3: Plangebiet auf Luftbildbasis (HVBG) Abbildung 4: Plangebiet auf ALKIS-Basis (HVBG)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Allna-Tals zwischen Frohnhausen im Nordwesten
und Friebertshausen im Sidosten, zwischen dem bewaldeten Donnerberg
(370 m 4. NHN) im Nordosten und einer namenlosen, ebenfalls bewaldeten Erhebung
(350 m u. NHN) im Sudwesten. Es befindet sich innerhalb der typisch klassisch-artifizi-
ellen grinland-gepragten Tallagen des "Gladenbacher Berglands".

Der rund 1,7 ha grolRe Geltungsbereich umfasst das historisches Mihlengeléande, wel-
ches bereits heute vorrangig als Pferdehof genutzt wird. Die Flache selbst erstreckt sich
Hangful® zwischen der Allna und der Kreisstralle K 66. Der Verlauf der K 66 stellt die
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stdwestliche Grenze dar. Im Stdosten befindet sich die Plangebietsgrenze inmitten ei-
ner Grunlandflache. Nordéstlich wird es durch einen landwirtschaftlichen Weg (Wiesen-
weg) begrenzt. Im Norden begrenzt der Verlauf der Alina das Plangebiet, in Nordwesten
befindet sich die Gebietsgrenze ebenfalls inmitten von Grinlandflachen.

Der raumliche Geltungsbereich umschlie3t die nachfolgenden Flurstlicke:

Gemarkung Frohnhausen, Flur 8, Flurstucke 43/3 (tw.), 44/1, 44/2, 78/1, 78/2 (tw.), 79,
80/1, 80/2 (tw.), 81/1 (tw.), 106/2 (tw.), 109/14 (tw.), 114 (tw.), 131/112 (tw.)

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die Friebertshauser Stral’e (Kreis-
stralle K 66).

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 12.12.2024

° Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit als 6ffentliche laufend
" | Auslegung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

3 Beteiligung der beruhrten Behoérden und sonstigen Trager laufend

offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Das Konzept des vorliegenden Bebauungsplans wurde am 09.12.2025 von den stadti-
schen Gremien gebilligt. Auf dieser Basis erfolgen die friihzeitigen Beteiligungsverfah-
ren.

1.4 Bodenschutz in der Bauleitplanung

~Wéhrend der letzten 60 Jahre hat sich die Siedlungs- und Verkehrsflache 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 Gré3e von ca. 82 Ful3ballfeldern.

Okologisch wertvolle Flachen werden in Bauland und Standorte oder Trassen fiir Infra-
strukturen wie Kléranlagen, Flugplétze, Stral3en oder Bahnlinien umgewidmet. Negative
Umweltfolgen sowie schédliche stadtebauliche, 6konomische und soziale Auswirkungen
sind unausweichlich.
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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 Fldchenverbrauch 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 Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zusam-
menhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf die
stadtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenentwick-
lung (§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung“?) und zum anderen die erhéhte
Begrindungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fla-
chen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“?) und erhohen 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“.*

1.4.1 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten 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

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)

2§ 1 Abs. 5 BauGB:

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiit-
zenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenliber 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 MalBnahmen 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 Nachverdichtungsmaéglichkeiten zéhlen kénnen.*

4 Zit. nach: Beck scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, 115. Ergéanzungslieferung
2014 — Rn. 62-62c.
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e landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begrtinden.

Beurteilung:

Die Planung dient der Entwicklung eines historischen Gebdaudeensembles im Auflenbe-
reich. Wesentliche Bereiche unterliegen einer baulichen Nutzung bzw. werden als Reit-
platze und Offenstallungen genutzt. Waldflachen sind von der Planung nicht betroffen.

Die Flachen innerhalb des Plangebiets werden bereits heute von den Eigentumern ge-
nutzt. Die agrarisch gepragten Flachen dienen dabei in erster Linie der Pferdehaltung.
Es findet durch die Planung kein Entzug landwirtschaftlicher Flachen fir die erwerbsma-
Rige Landwirtschaft statt. Insofern ist davon auszugehen, dass weder agrarstrukturelle
noch betriebliche Belange dem Vorhaben entgegenstehen.

Die Planung dient der Erganzung der Nutzungsmaoglichkeiten des bereits heute weitge-
hend durch Wohnnutzungen, Pferdehaltung und Pferdesport genutzten Ensembles. Zu-
satzliche Bodenversiegelungen werden im Rahmen der planerischen Festlegungen auf
das notwendige Maf} begrenzt.
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2 Planerische Rahmenbedingungen
2.1 Ubergeordnete und sonstige raumliche Planungen

2.1.1 Regionalplan Mittelhessen

', 7 370 Die Stadt Gladenbach wird im Regio-

= | ® nalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010)

b : Donnery als Mittelzentrum mit Gladenbach als
< zentralem Ortsteil ausgewiesen.5

Das Plangebiet selbst ist im Regional-
plan Uberwiegend als "Vorbehaltsge-
biet fur Landwirtschaft" ausgewiesen,
ein Teilbereich befindet sich auch im
"Vorranggebiet fur Landwirtschaft".

In den "Vorranggebieten fir Landwirt-
,ﬂ" schaft" ,hat die landwirtschaftliche Nut-
zung Vorrang vor entgegenstehenden
~ 1  Nutzungsanspriichen. Die Agrarstruk-

\ tur ist hier fiir eine nachhaltige Landbe-
e | wirtschaftung zu sichern und zu entwi-

y — = ;"*F | I. Cke/n_“ 6
Abbildung 5: RPM 2010 - Ausschnitt

“In den "Vorbehaltsgebieten fiir Land-
wirtschaft" soll die Offenhaltung der
Landschaft durch landwirtschaftliche Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwé-
gung ist dem Erhalt einer landwirtschaftlichen Nutzung ein besonderes Gewicht beizu-
messen." (6.3-2 (G) (K))

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

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

Dabei sind auch stéadtebauliche, Denkmal- und landschaftspflegerische sowie umwelt-
und naturschutzfachliche Belange zu berticksichtigen.“

Die vorliegende Planung dient der Erhaltung und Weiterentwicklung eines die Kultur-
landschaft pragenden Gebaudeensembles. Die Planung dient der zweckmaRigen Nut-
zung und der Erhaltung des Gestaltwertes.

Ein erheblicher Eingriff in die Agrarstruktur ist aufgrund der vorhandenen Nutzung und
geringen Inanspruchnahme von landwirtschaftlich gepragten Flachen nicht zu unterstel-
len. Auch bleiben vorhandene Wegeverbindungen in die freie Feldflur erhalten.

Uberlagert wird das Plangebiet durch ein ,Vorbehaltsgebiet fiir Natur- und Landschaft*
(6.1.1-2). ,Die Vorbehaltsgebiete fiir Natur und Landschaft sollen als ergénzende Be-
standteile eines (iberértlichen Biotopverbundsystems gesichert und entwickelt werden.
Den gebietsspezifischen Erhaltungs- und Entwicklungszielen von Naturschutz und Land-
schaftspflege soll ein besonderes Gewicht gegenliber entgegenstehenden Nutzungs-

5 aus RPM 2010: 4.3-10 bis 4.3-12 (2).
6 aus RPM 2010: 6.7-1
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ansprtichen, Planungen und MalRnahmen gegeben werden. Eine biotopangepasste Nut-
zung, Bewirtschaftung und Pflege ist zuldssig und zu férdern. In den Vorbehaltsgebieten
ftir Natur und Landschaft sollen die Entwicklung und der Verbund naturraum-typischer
Lebensrdume und Landschaftsbestandteile geférdert werden.” (6.11-2 (K))

Weiterhin befindet sich das Plangebiet innerhalb eines ,Vorbehaltsgebiets fir vorbeu-
genden Hochwasserschutz® und tangiert geringfligig ein ,Vorranggebiet fir vorbeugen-
den Hochwasserschutz“. ,In den Vorbehaltsgebieten fiir vorbeugenden Hochwasser-
schutz sollen sich vorhandene und geplante Nutzungen an die Hochwassergefahr an-
passen. Unbebaute, gewdssernahe Fldchen sollen von Bebauung freigehalten werden.
Sofern diese Gebietskategorie innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile festge-
legt ist, ist bei Planungen und MalBnahmen den Belangen des Hochwasserschutzes ein
hohes Gewicht beizumessen. Soweit bei anstehenden Sanierungen und Objektverlage-
rungen zuvor bebaute gewéssernahe Flédchen frei werden, sollen diese Fldachen fiir den
Hochwasserschutz und die Gewdasserentwicklung gesichert werden. In den Vorbehalts-
gebieten fiir vorbeugenden Hochwasserschutz aulBerhalb der Ortslagen sollen MalRnah-
men zur Wiederherstellung bzw. Verbesserung der Retentionsfunktion ergriffen werden.”
(6.1.4-8 (G) (K)

Im Rahmen der vorliegenden Planungen werden die gesetzlichen Vorgaben des Was-
serrechts berucksichtigt. So werden u.a. Uberschwemmungsgebiete nicht durch Bauge-
bietsfestsetzungen Uberplant. Gewassernahe Flachen werden von Bebauung freigehal-
ten.

A\ Zwischenzeitlich befindet sich der Re-
\) gionalplan Mittelhessen in Neuaufstel-
0 /1 lung. Im Entwurf des Regionalplans

by Mittelhessen 2025 liegt das Plangebiet

biet fir Landwirtschaft". Weiterhin be-
findet sich das Plangebiet innerhalb ei-
nes ,Vorbehaltsgebiets fir vorbeugen-
den Hochwasserschutz® und tangiert
geringfugig ein ,Vorranggebiet fur vor-
beugenden Hochwasserschutz“. Es
wird auf die 0.g. Ausfihrungen verwie-
sen.

K/ | / AR AR

f teilweise im "Vorbehaltsgebiet fir

S r Oh n h aU Sen ‘2 Y Landwirtschaft" sowie im "Vorrangge-
il | L 4

Die Uberlagerung der Plangebietsfla-
che als ,Vorbehaltsgebiet fir Natur-
und Landschaft” ist jedoch entfallen.

Abbildung 6: RPM-E 2025 - Ausschnitt

Fazit: Innerhalb des Geltungsbereichs
werden rund 1,0 ha Sondergebietsflachen festgesetzt, von denen bereits heute ein gro-
Rer raumlicher Bereich einer baulichen Nutzung unterliegt. Insofern kann aus Sicht der
Stadt angesichts der der vorhandenen historischen Auf3enbereichsbebauung und der
nur geringflgigen geplanten rdumlichen Ausdehnung nicht von einer ,Raumbedeutsam-
keit* ausgegangen werden, da die beiden bestimmenden Kriterien:
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raumbeanspruchend” und raumbeeinflussend® nicht erfiillt sind. Weiterhin werden die
Belange des Hochwasserschutzes und der Landwirtschaft im Rahmen der Planungen
berlcksichtigt bzw. nicht tangiert.

Das Planvorhaben ist unter Beriicksichtigung der nur sehr geringen Gebietsgrofie mit
den Zielen und/oder Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung in Einklang zu
bringen.

2.1.2 Flachennutzungsplan

Abbildung 7: FNP — vor der Anderung Abbildung 8: FNP - Anderungsentwurf

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Gladenbach stellt das Plan-
gebiet als ,Flache fur die Landwirtschaft - Dauergrinland“ dar. Diese Darstellung wider-
spricht dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 3 BauGB.

Daher wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans auch eine Teilanderung des
FNP in diesem Bereich betrieben (Anderung des FNP fiir den Bereich "Frohnhduser
Miihle"). Nach der Anderung wird die Planflache entsprechend der geplanten Gebiets-
festsetzung als ,Sonderbauflache” (S) dargestellt.

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

"im Gegensatz zum ROG 1965 stellt das [aktuelle Raumordnungs]Gesetz nicht mehr darauf ab, dass durch die Planung
oder MalBnahme 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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2.1.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet selbst existiert bislang kein Bebauungsplan. Das Plangebiet ist der-
zeit gem. § 35 BauGB als AuBenbereich zu bewerten.

2.2 Fachgesetzliche Anforderungen

2.2.1 Starkregenviewer

LA Y Wie die FlieRpfadkarte des Starkregen-
B | viewers Hessen zeigt, werden die Grin-
4

1]

7 landflachen des Geltungsbereichs auf-
i > grund der Hangneigung als méRig ge-
4 \ / fahrdet eingestuft und entlang Teilen
N 1 PR R der Weg- und StraRenflachen kénnen
f . W / FlieBpfade im Starkregenfall verlaufen.
1

[ ]
(20 B

¥ ¥ ¥ ¥
vy v\
Yot Y
1

, \ Diese Angaben basieren auf topogra-
d ,/ i N/ phischen Geléndeanalysen und kbnnen

T 2 ~ - daher keine realen Uberflutungstiefen
abbilden. Die Karte stellt lediglich eine
Potenzialbetrachtung dar und be-
schreibt, wo méglicherweise Flie3pfade
entstehen kénnten. Je nach Lage und
Stérke des Niederschlags kénnen diese
unterschiedlich stark in Erscheinung tre-
ten.

LU T T ¥
N\

Abbildung 7: FlieBpfadkarte des Starkregenviewers Hessen .. .
- Zugriff 5/2026 Starkregenereignisse sind lokal eng be-

grenzte Ereignisse. So treten die héchs-
ten Intensitédten meist in Bereichen auf, die nicht gréer als 1 km? sind. Auf den darge-
stellten Abflusspfaden wird es im Ereignisfall daher niemals (berall gleichzeitig zu stark
ausgepréagten 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 von FlieRpfaden wird planerisch nicht vorbereitet.

2.2.2 Naturpark

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb des Naturparks
,Lahn-Dill-Bergland®.

Die Schutzkategorie des Naturparks hat einen nichtrestriktiven Charakter, im Vorder-
grund steht der Schutz- und Entwicklungsapell.

9 Zitiert aus: LStarkregen-Viewer" (Erlauterungstext) — Hess. Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG),
April 2025
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2.2.3 Natura 2000 - Gebiete

Natura 2000-Gebiete (Flachen gemaR den Bestimmungen der Richtlinien 79/409 EWG
- Vogelschutzrichtlinie und 92/43 EWG - FFH-Richtlinie) oder andere Schutzgebiete/ -
objekte gem. BNatSchG (z.B. Naturschutzgebiete) werden nicht Gberplant.

2.2.4 Denkmaler, Denkmalbereiche, Bodendenkmaler

Das Gebiudeensemble der historischen Frohnhauser Mihle steht unter Denkmalschutz.

Anforderungen des Denkmalschutzes sind zu beachten. Gem. §9 Abs. 6 BauGB wird
der Status des Kulturdenkmals in die Planunterlagen nachrichtlich Gbernommen. Im
Planteil erfolgt eine entsprechende Kennzeichnung.

Es liegen keine Erkenntnisse zu Bodendenkmaler im Plangebiet vor.

2.2.5 Kampfmittel
- Information wird im laufende Verfahren erganzt -

2.2.6 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines festgesetzten Heilquellenschutzgebiets noch
innerhalb eines Trinkwasserschutzgebiets.

2.2.7 Hochwasserschutz

Im Norden verlauft die Alina innerhalb des randlichen Geltungsbereichs. Der Bach selbst
wird durch Festsetzung als Wasserflache planungsrechtlich gesichert.

Der 6stliche Teil des Plangebiets liegt im Uberschwemmungsgebiet der Alina (HWRM-
Viewer Hessen). Dieses wird von den Sondergebietsflachen ausgespart und als Griin-
flache festgesetzt, ebenso wie der Gewasserrandstreifen des Bachs.

2.2.8 Storfallverordnung

Es ist im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung zu beachten, dass ein Erfordernis
zur Berlcksichtigung angemessener Abstande zwischen Betriebsbereichen gem. § 3
(5a) Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und schutzwiirdigen Gebieten im Sinne
des § 50 BImSchG besteht. Die Storfallverordnung (12. BImSchV) und die Seveso-IlI-
Richtlinie definieren angemessene Absténde zwischen Betrieben, in denen relevante
gefahrliche Stoffe verwendet werden und schutzwirdigen Gebieten.

Im vorliegenden Fall sind relevante Storfallbetriebe nicht bekannt.
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Abbildung 9: Bebauungsplan — Planteil

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.1 Sondergebiet Pferdehof

Die fur eine bauliche Nutzung vorgesehenen Flachen werden als Sonstiges Sonderge-
biet gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Hierdurch besteht die Mdglichkeit, die gewiinschte
Nutzung die keinem der Baugebiete der §§ 2 - 10 BauNVO entspricht, festzusetzen.
Dabei erfolgt eine Gliederung des Baugebiets in zwei Bereiche, die die Nutzungsmog-
lichkeit differenziert definieren. Das Sondergebiet 1 umfasst dabei rdumlich den Bereich
der historischen Mihlengebaude, das Sondergebiet 2 umfasst den Bereich, der bereits
heute vorrangig dem Pferdesport und der Pferdehaltung dient und in dem die Errichtung
einer Reithalle ermdglicht werden soll.

Das ,Sondergebiet Pferdehof* (SO 1 Pferdehof und SO2 Pferdehof) dient der Unterbrin-
gung von Anlagen fir den Pferdesport und der Pensionstierhaltung, Wohnungen, Feri-
enwohnungen, Seminarrdumen sowie erganzender Einrichtungen und Nebenanlagen.

Im ,Sondergebiet 1 Pferdehof* sind (SO 1 Pferdehof) sind zulassig:

Wohnungen und Wohngebaude,

Ferienwohnungen,

Kleintierpension,

Raume und Einrichtungen fur freie Berufe,

Geschafts- und Burogebaude,

Pferdestallungen fir Zucht-, Aufzucht- und Pensionspferdehaltung,
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e Funktionsbereiche bzw. Nebenanlagen (z.B. Lager-/ Bergehallen, Rangier-und
Abstellflachen, Werkstatt, Stellplatze)
Auf einer dem Hauptnutzungszweck untergeordneten Flache sind dariber hinaus zulas-
sig: ein Gastronomiebetrieb, und Verkaufsflachen, sofern sie der Hauptnutzung zuge-
ordnet und ihr gegenuber hinsichtlich Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Im ,Sondergebiet 2 Pferdehof* (SO 2 Pferdehof) sind zulassig:

e eine Reithalle,

e Pferdestallungen fiir Zucht-, Aufzucht- und Pensionspferdehaltung,

e Funktionsbereiche bzw. Nebenanlagen (z.B. Lager-/ Bergehallen, Rangier-und
Abstellflachen, Werkstatt, Stellplatze) und

e Bewegungsflachen (z.B. AuRenreitplatze).

3.2 MaRB der baulichen Nutzung

3.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird im SO 1 Pferdehof mit 0,4 und im SO 2 prer-
dehof mit 0,3 festgesetzt, wodurch eine gebietsinterne Gliederung ermdglicht wird. Die
relativ geringe GRZ wird auch aufgrund der landschaftlichen Lage der Frohnh&user
Muhle im Allna-Tal gewahlt.

Es wird, unter Beriicksichtigung der nachfolgend genannten Uberschreitungsméglichkei-
ten, eine der Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB) entsprechende Baudichte ermdg-
licht und — in Verbindung mit den 6kologischen 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-
stuck lediglich unterbaut wird,
bis zu 50 vom Hundert tiberschritten werden, ...; weitere Uberschreitungen in ge-
ringfigigem Ausmalf kénnen zugelassen werden.

3.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) / Vollgeschosse

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird im SO 1 Pferdehof bei maximal vier zulassigen Voll-
geschossen (V) mit 0,6 als Obergrenze festgesetzt.

Der Wert wurde an die Anforderungen der Planung angepasst. Diese Festsetzungskom-
bination ermdglicht eine ausreichend hohe Ausnutzung der Grundstlcksflachen, wobei
gleichzeitig eine Uberpragung des Landschaftsbereichs verhindert wird.

3.2.3 Gebaudehdhe

Im SO 2 Pferdehof darf die zulassige Hohe baulicher Anlagen eine Héhe von 242,0 m
U.NHN (Normalhdéhen-Null) nicht Gberschreiten. Oberer Bezugspunkt zur Bestimmung
der festgesetzten Gebaudehdhen ist bei Gebauden mit geneigten Dachern die Firsthdhe
(FH). Diese wird definiert durch die Oberkante des Hauptffirstlinie. Hierdurch wird im
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Allna-Taldie Hohe der neuen baulichen Anlagen begrenzt. Dies dient auch der Durch-
lassigkeit von Kaltluftstromungen im Allna-Tal.

Im Ergebnis wird daher mit den 0.g. Regelungen gewahrleistet, dass sich die entstehen-
den Gebaude in den Landschaftraum einfligen und eine landschaftsvertragliche Gliede-
rung erreicht wird.

Die Festsetzung der H6he baulicher Anlagen gilt nicht fur technische Aufbauten, wie
Schornsteine, Liftungsanlagen und Solaranlagen.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gem. § 23 BauNVO definiert, welche sich im Wesentlichen im SO 1 pferdehof am Gebau-
debestand des historischen Muhlenensembles orientieren.

Im SO 2 Pferdehof orientiert sich die Baugrenze an der erforderlichen Auf3enabmessung
eines Gebaudes flr die Reithalle. Diese berucksichtigen sowohl die Bauverbotszone als
auch die Lage des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets.

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 Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

3.4 VerkehrserschlieBung

Die Festsetzung der KreisstralRe erfolgt gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als ,StralRenver-
kehrsflache®. Da sich das Plangebiet auf3erhalb der OD befindet wird ein Bereich fir die
Ein- und Ausfahrt in das Plangebiet/zur Frohnhduser Muhle raumlich klar definiert.

Der sudostlich festgesetzte Wirtschaftsweg wird, ebenfalls gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB, als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Wirtschaftsweg" festge-
setzt.

3.5 Ver-und Entsorgung
Die Frohnhauser Muhle ist an die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur angebunden.

Zur Schonung des Wasserhaushaltes und zur Entlastung der kommunalen Abwasser-
anlagen soll das auf den versiegelten Grundsticksflachen anfallende Niederschlags-
wasser auf dem Grundstick versickert (z.B. Uber Rigolen), gesammelt (z.B. Zisterne)
und verwertet werden (z.B. zur Griunflachenbewasserung). Ausnahmen kénnen zuge-
lassen werden sofern nachweislich wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange
entgegenstehen.

AusschlieRRlich Uberschussiges Wasser ist verzogert dem nachstgelegenen Vorfluter
(bzw. falls vorhanden dem Regenwasserkanalisation) zuzufiihren. Die Erforderlichkeit
der Ableitung sowie der zur Vermeidung von Abflussverscharfungen erforderliche Dros-
selabfluss istim Rahmen des Bauantrags fachlich nachzuweisen.
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3.6 Forderung der Sonnenenergienutzung

Zur allgemeine Foérderung der Sonnenenergienutzung wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB festgesetzt, dass bei der Errichtung von Gebauden im SO 2 Pferdehof bauliche
und sonstige technische Malknahmen zur aktiven Nutzung der solaren Strahlungsener-
gie auf mindestens 30% der Dachflachen vorzusehen sind. Im SO 1 Pferdehof wird auf
eine derartige verpflichtende Festsetzung verzichtet, da das Gebaudeensemble der
Frohnhauser Mihle als Kulturdenkmal unter Schutz steht.

3.7 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.

3.7.1 Dachgestaltung

Mit der Festsetzung von geneigten Dachern bei Hauptbaukorpern wird der Lage im
Landschaftsraum Rechnung getragen. Weiterhin nimmt diese Festsetzung Bezug auf
den denkmalgeschitzten Gebaudebestand der historischen Muhle. Daneben werden
Festsetzungen zur angemessenen farblichen Gestaltung von Dachflachen formuliert
(hiervon ausgenommen sind technische Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungs-
energie).

Die Dachflachen von Nebenanlagen und untergeordnete Gebaudeteilen konnen jedoch
als Flachdacher ausgebildet werden. Fur letztere wird klargestellt, dass in diesen Fallen
eine Dachbegrinung notwendig ist.

3.7.2 Gestaltung der Grundstlicksfreiflachen und Einfriedungen

Nicht nur die baulichen Anlagen selbst, sondern auch die 6ffentlich einsehbaren Berei-
che der privaten Grundstlicksflachen nehmen Einfluss auf die stadtebauliche Gesamt-
erscheinung und sind insofern auch dazu in der Lage negative Auswirkungen zu entfal-
ten.

Daher werden neben dem weitgehenden Ausschluss von Stein-, Kies-, Split- und Schot-
tergarten oder -schittungen auch Mindestanforderungen zu Einfriedungen, Gelandemo-
dellierung und Stutzmauern formuliert. Diese stellen generelle Gestaltungsanspriiche
der Stadt Gladenbach dar.

So sind Stitzmauern an den Grundstlicksgrenzen auf das konstruktiv erforderliche Mal}
zu begrenzen und durfen eine Hohe von max. 0,5 m nicht tGberschreiten. Sichtbare Ele-
mente muissen dabei aus folgenden Materialien sein: Naturstein, Betonstein in Natur-
steinoptik und Gabionen.

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

3.7.3 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen dem Schutz des landschaftlich reizvollen
Umfeldes. Lediglich Werbeanlagen fir die Einrichtungen auf der Frohnhauser Mihle
sind zulassig. Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht, Laserlichtanlagen,
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Lichtanlagen, die in den Himmel strahlen, Werbefahnen sowie bewegliche Schaubander
werden ausgeschlossen..

3.8 Grinordnung

Es wurden folgende griinordnerische MalRnahmenempfehlungen 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 Begruinung der Grundstlcksflachen

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

o die Festlegung, dass Flachdacher begriint werden missen.
Durchlassigkeit fur Kleintiere

Um Wanderungsbeziehungen von Kleintieren bis Igelgréf3e 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.

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 Grundsticksflachen sind als Garten- oder Grinflachen anzu-
legen. Flachen sind dabei mit klein- bis mittelkronigen Baumen und Strauchern zu glie-
dern.

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 kunstlichem Licht (§ 35 Abs. 1-7 HeNatG),
e Gestaltung der Strallenbegleitflachen (§ 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 mdglichst geringe Anlockwirkung entfaltet
wird.

Ebenfalls werden Regelungen zum "Artenschutz bei baulichen Anlagen, Vermeidung
von Vogelschlag an Glasflachen" (§ 37 HeNatG) getroffen.
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Die Regelungen sind auf den nachfolgenden Planungs- und Ausfiihrungsebenen zu be-
achten.

Weitere Empfehlungen/ Hinweise:

Zur Férderung heimischer Arten der Gartenstadte sollten Unterschlipfe in guter raumli-
cher Verteilung geschaffen und erhalten werden (vgl. Broschure “Naturschutz an Ge-
bauden” NABU Deutschland).

3.9 Forstliche Belange
Forstliche Belange werden von der Planung nicht beruhrt.

4 Umweltbelange

4.1 Umweltbericht

Bei der Bauleitplanung sind die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
zu bertcksichtigen und in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan gelten die §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB, nach denen
eine Umweltprufung (UP) durchgeflihrt werden muss. Die planbedingten voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen werden ermittelt und in einem Umweltbericht nach der
Anlage 1 zum BauGB als separater Teil der Begriindung beschrieben und bewertet. Sie
bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkann-
ten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in ange-
messener Weise verlangt werden kann.

Der Umweltbericht wird als Konzeptentwurf im Beteiligungsverfahren vorgelegt. Er wird
im weiteren Verfahren erganzt.

4.2 Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bekampfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klimawandel ist zu einer
der dauerhaften Zukunftsaufgaben der Stadte und Gemeinden geworden. Diese Aufga-
ben haben auch eine stadtebauliche Dimension, der die Gemeinden bei ihren Vorgaben
zur oOrtlichen Bodennutzung Rechnung tragen sollen'0. Mit dem ,Gesetz zur Starkung
der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden® (BauGB Novelle 2011) wurde
zur Starkung des Klimaschutzes u. a. eine Klimaschutzklausel eingefligt, die Festset-
zungsmoglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien bspw. aus der
Kraft-Warme-Kopplung erweitert, Sonderregelungen fir die Windenergienutzung einge-
fugt und die Nutzung insbesondere von Photovoltaikanlagen an oder auf Gebauden er-
leichtert werden. Der neugefasste § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bestimmt nunmehr, dass die
Bauleitplane dazu beitragen sollen, ,eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und das Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.” Die Neuregelungen der § 1 Abs. 5 Satz 2, und § 1a Abs. 5 BauGB

10 aus: Referentenentwurf zum Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden
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werten den kommunalen Klimaschutz auf, verleihen ihm aber keinen Vorrang vor ande-
ren Belangen nach § 1 Abs. 6 BauGB und § 1a BauGB.

Folgende Festsetzungen im Bebauungsplan dienen Belangen des Klimaschutzes:

¢ Die Beschrankung der Bebauungshdhen, so dass keine Barrieren fir die gro3rau-
mige Luftzirkulation entstehen kénnen.

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

e Eine mdgliche 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 Ver-
ringerung von Aufheizeffekten im Baugebiet.

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

4.3 Naturschutzfachlicher Eingriff/Ausgleich

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

5 Bodenordnung

Die zur Umsetzung der Planung erforderlichen Grundsticksflachen stehen dem Vorha-
bentrager zur Verfigung. Zur Umsetzung der Bauleitplanung ist eine Durchfiihrung eines
Verfahrens zur Bodenordnung nicht erforderlich.

6 Flachenbilanz

Nutzung Flache Anteil
Sondergebiet 1 Pferdehof 3.137 gm 18,2 %
Sondergebiet 2 Pferdehof 7.513 gm 43,6 %
Stralienflache 1.041 gm 6,1 %
Wirtschaftsweg 660 gm 3,8 %
Private Grinflachen 4.517 gm 26,2 %
Wasserflache 294 gm 1,7 %
Wasserkraft 84 gm 0,4 %
GESAMT 17.246 gm 100,0 %
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7 Begriffsbestimmungen
Grundflachenzahl (GRZ) - 0,4

»,Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache ... zuladssig sind” (§ 19 Abs. 1 BauNVQ)

Beispiel: 600 gm * 0,4 =240 gm

Bei einer Grundstiicksgré3e 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-
ringfigigem Ausmalf} kdnnen zugelassen werden.

Geschossflachenzahl (GFZ) - 0,6 (Beispiel)

,Die Geschossfldche gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache ... zuldssig sind.” (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Beispiel: 600 gm * 0,6 = 360 gm
Bei einer Grundstlicksgréf3e von 600 gm dirfen 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 BauNVO)

Baugrenze

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