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Abb. 1: Ubersichtskarte Plangebiet (ohne externe Ausgleichsflache)
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1. Vorbemerkungen

1.1 Planziel und Planerfordernis

Der Bebauungsplan ,An der Steingasse" wurde bereits im Jahr 2005/2006 als Satzung beschlossen. Im
Parallelverfahren erfolgte eine Anderung des Flachennutzungsplanes, die auch genehmigt und dementspre-
chend bekannt gemacht wurde. Allerdings ist die Veroffentlichung der Satzung des Bebauungsplanes ge-
maR 810 Abs. 3 BauGB nicht erfolgt. Die nachtragliche Bekanntmachung (hach 10 Jahren) nach dem Sat-
zungsbeschluss ist aus rechtlichen Grinden nicht zuldssig. Hinzukommt, dass die grundlegende Novellie-
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rung des BauGB aus dem Jahr 2007 besagt, dass zu jedem Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung bzw.
ein Umweltbericht zu erstellen ist. Aufgrund dieser Tatsache sind die Beteiligungsschritte gemanR § 3 und § 4
BauGB erneut durchzufiihren.

Die sich gegenuber dem Jahr 2006 gednderte Nachfragen nach Baugrundstiicken sowie raumordnerische
Vorgaben bezilglich der zulassigen auszuweisenden Siedlungsflachen, haben dazu gefihrt, dass der raum-
liche Geltungsbereich auf den sidlichen Abschnitt begrenzt wird. Gleichzeitig wird das bisherige Plankon-
zept geringfligig modifiziert sowie die Grundstiicke und die Erschlie3ung angepasst.

AuRerdem werden die bisher drei ausgewiesenen externen Kompensationsflachen durch eine neue Zuord-
nung zu einer neuen MaRRnahme im Bereich Ober-Mooser Teich der Gemeinde Freiensteinau ersetzt. Somit
wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes geandert.

In der Summe der genannten Ausfiihrungen erfolgt die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes im
zweistufigen Planverfahren mit Umweltprifung.

Planziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes, um
ortsansassigen Bauwilligen die Moglichkeit des Grunderwerbs zu geben. Die Nachfrage nach Baugrundsti-
cken ist in Freiensteinau gegeben, da die vorhandenen Bauliicken und der Leerstand mobilisiert wurden und
mittlerweile in diesem Segment keine Potentialflichen mehr bestehen.

1.2 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs.1 BauGB

15.12.2016
Bekanntmachung 25.01.2017

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs.1 BauGB

30.01.2017 — 24.02.2017
Bekanntmachung: 25.01.2017*

Friihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonsti-
ger Trager offentlicher Belange geman

8§ 4 Abs.1 BauGB

Anschreiben 27.01.2017
Frist 24.02.2017

Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs.2 BauGB

14.12.2017 — 19.01.2018
Bekanntmachung: 06.12.2017*

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaf3
8 4 Abs.2 BauGB

Anschreiben 12.12.2017
Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
8§10 Abs.1 BauGB

01.03.2018

Die Bekanntmachungen erfolgen im Mitteilungsblatt Freiensteinau (amtliches Bekanntmachungsorgan der

Gemeinde Freiensteinau).

1.3 GrofRe, Lage, Nutzung

Lage: Norddstliche Ortslage, angrenzend an die Stral3e Unterer Brickenweg

Flurstick / Flur: Flursticke Nr. 351/8 tlw., 352 tlw., 353/3 tlw. (bei diesem Flurstiick wurde auR3erhalb des
kunftigen Geltungsbereiches nach dem Aufstellungsbeschluss eine Grundstiicksteilung vorgenommen, in
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der Ubersichtskarte auf Seite 3 ist noch die alte Bezeichnung 353 zu erkennen), 354, 359 und 360/1 alle in
der Flur 1 und in der Flur 9, Nr.49 tlw., Gemarkung Freiensteinau.
Exposition: Das Plangebiet fallt nach Stiden hin ab.

Nutzung: landwirtschaftliche Nutzung (Griinland)

Ausweisung: Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 Baunutzungsverordnung

Abb. 2: Luftbild des Plangebietes (rot gekennzeichnet)

1.4 Planerische Vorgaben

1.4.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 (siehe Abbildung 3) ist das Plangebiet vorwiegend als Vorranggebiet
Siedlung Planung (5.2-3) dargestellt. Im @stlichen angrenzenden Bereich ist das Plangebiet als Vorbehalts-
gebiet fur die Landwirtschaft (6.3-2) ausgewiesen. Aufgrund der raumordnerischen Vorgaben und Darstel-
lungen stehen der vorliegenden Bauleitplanung gemafll 8 1 Abs.4 BauGB keine Ziele der Raumordnung
entgegen.

Gemal der Zielvorgabe 6.3-2 kann eine mdgliche Flacheninanspruchnahme der Vorbehaltsgebiete fiur
Landwirtschaft unter der Voraussetzung der Eigenentwicklung und Freizeitnutzung im Anschluss an die be-
baute Ortslage unter 5 ha in Anspruch genommen werden. Dabei sind auch stadtebauliche, denkmal- und
landschaftspflegerische sowie umwelt- und naturschutzfachliche Belange zu beriicksichtigen

Hinweis RP Dez.31:

GemalR Ziel 5.2-5 des Regionalplans Mittelhessen 2010 ist vor Ausweisung neuer Siedlungsflachen der Bedarf vorrangig
in den Vorranggebieten Siedlung Bestand durch Verdichtung der Bebauung und durch Umnutzung von bereits bebauten
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Flachen zu decken. Die Gemeinde Freiensteinau hat gegenlber der Oberen Landesplanungsbehérde nachvollziehbar
dargestellt, dass verschiedene NachverdichtungsmaRnahmen im Bestand erfolgt sind und im Bereich der Kerngemeinde
keine erheblichen Bauliicken mehr bestehen bzw. mobilisiert werden kdnnen.

Planungsbiro Holger Fischer - 35440 Linden Satzung 03/2018
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Abb. 3: Ausschnitt des Regionalplanes Mittelhessen 2010 mit Lage des Plangebietes
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Quelle: Regierungsprasidium Mittelhessen genordet, ochne Mal3stab

Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft (6.3-2)

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Freiensteinau hatte das Plangebiet bisher als Flache
fur den Gemeinbedarf Zweckbestimmung Schule dargestellt. Die Flachennutzungsplananderung im Bereich
des Plangebietes erfolgte bereits 2006 im Parallelverfahren und wurde auch genehmigt und dementspre-
chend bekannt gemacht. Folglich stellt der wirksame Flachennutzungsplan nach der Anderung das Plange-
biet als Wohnbauflache geméaR3 § 1 (1) 1 BauNVO dar.

1.4.3 Anderungen zum Entwurf
Zum Entwurf wurden in der Plankarte folgende Anderungen vorgenommen:

1. Leichte Verschiebung des Baufensters.

2. Erganzende Firsth6henbeschréankung bei Flachdéchern (7,00m).
3. Erganzende Festsetzung eines Sockelbereiches von max. 50cm.
4. Sicherung des Feldgehdlzes im Westen des Plangebietes.

5. Nachrichtliche Ubernahmen gemaR § 9 Abs.6 BauGB und Hinweise

Planungsbiro Holger Fischer - 35440 Linden Satzung 03/2018
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2. Ziele des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan zielt weiterhin darauf ab, das Plangebiet wie bereits im Jahr 2006 als All-
gemeines Wohngebiet auszuweisen. Die ErschlieBung wurde optimiert und an die jetzige GréRRe des Plan-
gebietes angepasst. Die Planstral3e A verbindet die Stral3e Unterer Briickenweg mit dem 6stlich befindlichen
landwirtschaftlichen Weg, der zur optimalen ErschlieBung des Wohngebietes entsprechend verbreitert und
nach Norden hin verlangert wird. Somit kann langfristig auch der nérdliche und in Perspektive auch die
nordostlichen Bereiche erschlossen werden. Im Zuge der optimierten ErschlieBung haben sich auch die
Grundstlickseinteilung und Zuschnitte leicht verandert. Mit einer bebaubaren Tiefe von ca. 19m und 20m
besitzen alle Grundstiicke eine angemessene Grundstiicksgrof3e. Im dstlichen Bereich der Parzellen 359
missen die bisher ausgewiesenen Baugrenzen an die neue ErschlieBungsstralle (Planstral3e A) angepasst
werden.

Die hisherigen textlichen Festsetzungen werden an aktuelle gesetzliche Grundlagen angepasst. So wird die
Traufh6henfestsetzung herausgenommen und stattdessen wird die Firsthéhe mit dem Bezugspunkt Erdge-
schoss Rohfulboden festgelegt. Die ermdglicht eine etwas flexiblere Gestaltung der Geschosse im Hangbe-
reich. Die Ubrigen stadtebaulichen Vorgaben werden weiterhin beibehalten, so dass eine erneute Begrin-
dung der Festsetzung nicht erforderlich ist. Aufgrund der Anderung des Baustils in den letzten zehn Jahren
wurden jedoch die gestalterischen Festsetzungen stark modifiziert und auf die aktuellen Bauvorhaben ange-
passt.

Die bisherigen MalRnahmen und Flachen fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, die als Ausgleich bzw. Ersatz den zu erwar-
tenden Eingriffen des vorliegenden Bebauungsplanes ,An der Steingasse” gemaR § 9 Abs. 1a BauGB zuge-
ordnet wurden, werden geé&ndert. Die Ausgleichsmalinahmen sollen im Bereich des Naturschutzgebietes
,Ober-Mooser Teich" ausgewiesen werden.

3. Innenentwicklung, Nachverdichtung, Leerstand, Bauliicken

Im Zuge der Klimaschutznovelle 2011 und der Innenentwicklungsnovelle 2013 sollen die Gesetzesédnderun-
gen und -vorgaben die Urbanitat und Attraktivitat der Innenstadte und Ortskerne gerade auch im baukulturel-
ler Hinsicht steigern, die Identitat der Birger mit inren Kommunen stérken und die Neuinanspruchnahme von
Flachen auf der ,Grinen Wiese" weitestgehend vermeiden. Zur Unterstiitzung des Ziels der nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie, die Flachen-Neuinanspruchnahme auf 30 ha pro Tag zu reduzieren, und vor dem
Hintergrund des demographischen Wandels, schreibt der 8 1 Abs. 5 Satz 3 Baugesetzbuch vor, dass die
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Erganzend
ordnet § 1a Abs. 2 Satz 4 Baugesetzbuch an, die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flache besonders zu begriinden. In diesem Zusammenhang verweist der § 1la Abs. 3 Satz 5
BauGB auf die Agrarschutzklausel des § 15 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz. Die nachfolgenden Ausfiih-
rungen dienen zusatzlich der stadtebaulichen Begriindung, warum die Gemeinde Freiensteinau im Bereich
des Bebauungsplanes ,Steingasse” schon bereits beplante Siedlungsflachen in Anspruch nehmen muss.

Planungsbiro Holger Fischer - 35440 Linden Satzung 03/2018
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Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um ein bereits durchgefihrtes und abgeschlossenes
Bauleitplanverfahren, so dass die Bauflache an sich im Rahmen der Flachennutzungsplananderung und in
der damaligen Aufstellung des Bebauungsplanes schon als Siedlungsflache ausgewiesen wurde. Somit
erfolgte bereits grundsatzlich eine Abstimmung mit den Tragern offentlicher Belange zu dem Plangebiet,
dem Vorhaben und dessen Lage. Somit ist auch schon die Inanspruchnahme von Iw. Nutzflachen in den
bisherigen Verfahren thematisiert und begriindet worden. Gegenuber der bisherigen Planung wurde das
Plangebiet deutlich reduziert und somit auch die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen verklei-
nert. Auch die Ausgleichsmaflinahmen werden nicht mehr auf lw. Nutzflachen durchgefihrt.

Aufgrund der Stellungnahme der Oberen Landesplanungsbehérde wurde die Thematik der Siedlungsfla-
chenentwicklung sowie des Leerstandes und der Baulickenmobilisierung bei der Gemeinde und dem RP
angesprochen, mit dem Ergebnis, dass aufgrund des derzeitigen fehlenden Leerstandes und Baullicken, das
Baugebiet trotz Uberschreitung der Siedlungsflachenkontingente entwickelt werden kann. Die Gemeinde hat
gegeniiber dem Regierungsprasidium dokumentieren kénnen, das derzeit in der Kerngemeinde Baullicken
und Leerstand nicht bestehen bzw. nicht mobilisiert werden kénnen. Mit dem derzeit laufenden Bauleitplan
Am Brihl werden im Verfahren nach § 13a BauGB noch einmal 2 Baugrundstiicke innerorts beplant und
entwickelt.

Die Tabelle fir die Ermittlung der Ausschépfung des Wohnsiedlungsbedarfes des Regionalplans Mittelhes-
sen 2010 wird fiir Freiensteinau mit 5 ha angegeben. Nach aktueller Uberpriifung der Bebauungspléane, die
seit dem 31.12.2002 Rechtskraft erlangt haben, hat das Regierungsprasidium festgestellt, dass nach
Rechtskraft der vorliegenden Planung 3,7 ha des maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarfs ausgeschopft
sind. Mit Schreiben vom 19.01.2018 wurde der Kommune mitgeteilt, dass bis 2020 noch 1,3 ha zur Verfi-
gung stehen. Somit liegt die GréRe des Bebauungsplanes im Rahmen der raumordnerischen Vorgaben fir
die Siedlungsflachenentwicklung.

Erganzend zur Begrindung des Bebauungsplanes wird die auf dem Ortstermin beim Regierungsprasidium
Gielen am 7. April 2017 aufgezeigte Kartendarstellung beziiglich der Baullicken und des Leerstandes sowie
Ausfiihrungen zur Mobilisierung in den Verfahrensunterlagen erganzt.

4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs.5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kiinftigen Gene-
rationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stédtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen werden in dem Bebauungsplan zeichnerische und textliche Festset-
zungen getroffen, die die bisherigen Festsetzungen aus dem Jahr 2006 optimieren. Dabei orientieren sich
Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie die gestalterischen Vorgaben an der vorhandenen Umgebungs-
bebauung, um somit das charakteristische Gesamthild des Baugebietes zu erhalten und behutsam weiter-
entwickeln zu kdnnen.

Planungsbiro Holger Fischer - 35440 Linden Satzung 03/2018
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4.1  Art der baulichen Nutzung (BauNVO)

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet geméaR § 4 BauNVO ausgewiesen. Allgemeine Wohngebie-
te dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht st6-
rende

Handwerksbetriebe und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnhahmsweise zugelassen werden kdnnen dariber hinaus:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen geman § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe (Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und sol-
cher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben).

4.2 Mal der baulichen Nutzung und Bauweise (BauGB und BauNVO)

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs.3 BauNVO
stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen, die Zahl der Vollge-
schosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen.

Zum MaR der baulichen Nutzung setzt der vorliegende Bebauungsplan daher die Grundflachenzahl, die
Geschossflachenzahl sowie die Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse fest. Die kiinftige H6henent-
wicklung der geplanten Bebauung wird zudem durch die Festsetzung der maximal zulassigen Firsthohe be-
stimmt. Bezugspunkt der Firsthéhe ist die Oberkante Erdgeschoss-RohfuRboden. In Relation zum Bau-
grundstiick und in Kombination mit der Festsetzung der Baugrenzen wird somit eine dem Standort und der
geplanten Nutzung angemessene bauliche Verdichtung ermdglicht.

Hinzu kommt die Festsetzung zur offenen Bauweise, mit der insbesondere erreicht werden soll, dass die den
Bauherren ein hinreichender Gestaltungsspielraum gewahrleistet werden kann.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m2 Grundstiucksflache im Sinne des § 19 Abs.3
BauNVO zulassig sind.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 19 Abs.1 BauNVO fir das Allgemeine Wohngebiet (Nr. 1
und Nr. 2) eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 fest.

Planungsbiro Holger Fischer - 35440 Linden Satzung 03/2018
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Die Festsetzung der Grundflachenzahl unterschreitet somit die in § 17 BauNVO aufgefiihrten Obergrenzen
sowohl fiir Allgemeine Wohngebiete. Mit der reduzierten GRZ wird somit eine Bebauung in einer stadtebau-

lichen Dichte ermdglicht, welche der Lage des Plangebietes am nordéstlichen Ortsrand gerecht wird.

Geschossflachenzahl (GFz)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundsticksflache im Sinne des § 19
Abs.3 BauNVO zulassig sind.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemafl § 20 Abs.2 BauNVO fiir das Allgemeine Wohngebiet (Nr. 1
und Nr. 2) die Geschossflachenzahl (GFZ) auf ein MalR von GFZ = 0,6 fest.

Die Geschossflachenzahl ergibt sich im Allgemeinen Wohngebiet zudem aus der Grundflachenzahl multipli-

ziert mit der Zahl der zulassigen Vollgeschosse.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zulédssigen Vollgeschosse
bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache
hinausragt und die eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dachraum und ein gegen-
Uber mindestens einer AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein
Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunter liegenden Ge-
schosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m Uber die Gelandeoberfla-
che hinausragen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fir den gesamten Geltungsbereich die Zahl der maximal zulassigen
Vollgeschosse auf ein Mal? von Z = |l fest, sodass eine fiir die Lage des Plangebietes sowie auch hinsicht-

lich der vorhandenen Umgebungsbebauung angemessene Héhenentwicklung erreicht werden kann

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses ho-
henmé&Rig zunéachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer Héhenbegrenzung,
um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung gelangenden Allge-
meinen Wohn- und Mischgebiets im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligt und
auch hinsichtlich der Ortsrandlage des Plangebietes vertraglich dimensioniert ist. Fir die Hohenbegrenzung
der Gebaude ist abschliel3end die festgesetzte Firsthbhe entscheidend.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Firsthdhe erfolgt fur das Baugebiet WA Nr. 1 auf ein MalR von
FHmax. = 8,5 m und fiir das WA Nr. 2 auf ein MalR von FH .. = 9,5 m Die Firsthdhe wird dabei als Hochst-
mal} angegeben, gemessen in m Uber Oberkante Erdgeschoss Rohfu3boden bis zum Schnittpunkt
First/Oberkante Dachneigung. Aufgrund der aktuellen Baustile wird zusatzlich mit aufgenommen, dass bei
Flachdachern die Oberkante der Gebaude mit 7 m tber der Oberkante Erdgeschoss RohfuRboden betra-
gen darf. Der Bezugspunkt Oberkante Erdgeschoss RohfuRboden® ist sowohl wie bei der Planung wie auch

bei der spateren Umsetzung direkt nachvollziehbar. Die maximale Sockelhéhe wird mit 0,5 m tber Oberkan-

! Oberkante der Betondecke bzw. der Bodenplatte ohne jeglichen Aufbau.

Planungsbiro Holger Fischer - 35440 Linden Satzung 03/2018



Gemeinde Freiensteinau, Ot. Freiensteinau ,An der Steingassse" 12

te Fahrbahn der Planstrale A, gemessen in der Mitte des Grundstickes, festgesetzt. Der Bezugspunkt der
Oberkante-Fahrbahn ist in diesem Falle zulassig, da die abschlieBende StraRenplanung mit Festlegung der

Oberkante zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses feststeht.

Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebaude nicht
Uberschritten werden dirfen. Durch die Baugrenzen werden die tberbaubaren Grundstiicksflachen (,Bau-
fenster”) definiert, innerhalb derer die Geb&ude errichtet werden durfen. Im vorliegenden Bebauungsplan
sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen ausreichend dimensioniert, sodass den Bauherrn bei der Anord-
nung der Gebadude eine gewisse Entscheidungsfreiheit gewahrt wird. Hinsichtlich der Stellung der Gebaude
wird jedoch empfohlen, die Firstrichtung so zu wahlen, dass bei Bedarf auch nachtraglich auf den Dachern
Solar- und Fotovoltaikanlagen angebracht werden kénnen.

Garagen und (Carports) sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, wobei ein Stau-
raum von mindestens 5 m, gemessen ab StralBenbegrenzungslinie, einzuhalten ist. Auf einen Stauraum von
5m bei in Wohnhauser integrierten Garagen kann verzichtet werden, sofern ein Stellplatzausgleich auf dem
Grundstiick geschaffen wird. Stellplatze und Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO sind auf den Uberbaubaren
und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Vorliegend wird im Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Hier sind die der Hauptnutzung zugehdorigen
baulichen Anlagen, i.d.R. handelt es sich um Wohnh&user mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

4.3 Gestaltungsvorgaben im Baugebiet (BauGB i.V.m. HBO)

In den vorliegenden Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen beziglich der geplanten Bebau-
ung zur Gestaltung der Einfriedungen und Grundsticksfreiflachen sowie der Pkw-Stellplatze aufgenommen,
damit sich die kiinftigen Gebaude im norddstlichen Bereich der Ortslage an die im naheren Umfeld beste-
henden Gebaudestrukturen anpassen. Den Bauherren verbleibt dennoch ein hinreichender Gestaltungs-
spielraum. Die bisherigen Festsetzungen zu Dachneigung, Dachform, etc. werden aus der Planung heraus-
genommen, um den Bauherrn ausreichende Gestaltungsfreiheit zu bieten.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Einfriedungen beziehen sich auf die Gestaltung straRenseitiger, seitli-
cher und rickwartiger Einfriedungen, um die Durchgriinung im Plangebiet zu sichern bzw. den Freiraumcha-
rakter innerhalb des Gebietes zu gewahrleisten.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Einfriedungen als Laubhecke, naturbelassene Holzzdune oder aus Draht-
geflecht i.V. mit Laubstrauchhecken oder Kletterpflanzen zu errichten und dirfen stral3enseitig eine Héhe
von max. 1,20m aufweisen. Mauern, Beton- und Mauersockel sind unzuléassig. Ausnahme: Wenn bei der
Herstellung des StralRenkdrpers Stitzmauern oder Béschungen notwendig werden, ist die Errichtung von
Mauer- und Betonsockeln in diesem Bereich zulassig. Aufgrund der reduzierten Stra3enraumbreite ist diese
gestalterische Festsetzung zwingend erforderlich, um das Wohnumfeld und die Wohnqualitat im Bereich des
Strallenraumes zu gewahrleisten. Somit soll die visuelle Einengung des StralRenraumes durch bauliche An-
lagen oder durch Mauern und feststehender Einfriedungen deutlich vermindert werden.

Bei der Gestaltung der Grundsticksfreiflachen sind mind. 40% der Grundstiicksfreiflachen als Garten oder
Grinflache anzulegen. Hiervon sind mindestens 20% mit standortgerechten einheimischen Laubgehdlzen zu
bepflanzen. Es gelten 1 Baum 25 m?2 ein Strauch 1 m2. Die nach § 9 Abs.1 Nr.25 BauGB geméaR Plankarte
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und Festsetzungen vorzunehmenden Anpflanzungen werden angerechnet. Durch diese Festsetzung kann
ebenfalls die Wohnumfeldqualitat deutlich verbessert werden.

4.4 KompensationsmalRnahmen und eingriffsminimierende Malinahmen im Baugebiet (BauGB)

Festsetzung (1.2) bestimmt die wasserdurchléassige Befestigung bestimmter Grundstiicksteile wie Gehwege,
Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen, um den Eingriff in
den Wasserhaushalt zu minimieren. Die Pkw-Stellplatze und Garagenzufahrten sind in wasserdurchlassiger
Weise also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengitter-steinen oder wasserdurchlassigen Pflaster zu befesti-
gen, um den Eingriff in den Naturhaushalt und in die Grundwasserneubildungsrate zu minimieren. Die Gara-
gen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Stellplatzsat-
zung der Gemeinde Freiensteinau in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt.
Aufgrund der Hanglage wird den Bauherrn jedoch empfohlen, im Vorfeld des Bauantrages ein entsprechen-
des Baugrundgutachten erstellen zu lassen, um die Entwasserungssituation des Grundstiickes nach erfolg-
ter Bebauung besser beurteilen zu kénnen.

Um eine gewisse gestalterische Qualitat, eingriffsminimierende Malinahme in den Boden und Wasserhaus-
halt sowie dem Lokalklima bereits auf Ebene der Bauleitplanung vorzubereiten, wird bei der Gestaltung der
Grundstucksfreiflachen festgesetzt, dass mindestens 40% der Grundsticksfreiflachen (nicht Uberbaubare
Grundstucksflache gemafll § 23 Abs.5 BauNVO abziglich der Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und
Nebenanlagen) als Griinflaiche anzulegen und mindestens 20 % der Grunflache mit einheimischen Baumen
und Strauchern zu bepflanzen sind. Die Festsetzung dient der Mindestdurchgriinung im Wohngebiet und soll
die Freiflachen- und Aufenthalts- bzw. Wohnumfeldqualitat deutlich erhéhen. Im bisherigen Bebauungsplan
sind ebenfalls schon Baumpflanzungen entlang des StralBenraumes vorgesehen worden, die jedoch auf-
grund der Reduzierung der StralRenraumbreite im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes zurtickge-
nommen worden.

Es gilt gemanR Festsetzung 1.4 die Anpflanzung einer geschlossen Laubstrauchhecke im Bereich der nérdli-
chen Baureihe zum Flurstiick 253/3, einreihig und der Pflanzabstand zwischen den Strauchern soll maximal
1,5m betragen im nérdlichen und sidlichen Bereich des Plangebietes. Koniferen sind unzulassig.

Auf die Grenzabstéande fir Pflanzungen gemaf 88 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen, wobei
die Grenzabsténde zu landwirtschaftlichen Nutzflachen doppelt so grof3 sind.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Hessen Forst, Forstamt Schotten

Die Ausgleichsflache liegt zum Uberwiegenden Teil in der Abteilung 114 B1 des Gemeindewaldes Freiensteinau. Der
betroffene Fichtenbestand ist mit Stichtag 01.01.2018 im Mittel 47 Jahre alt und unterliegt damit eigentlich noch dem
Schutz von 8 7 Abs. 2 Satz 1 HWaldG. Da die Umwandlung des Fichtenbestandes im Rahmen einer naturschutzfachli-
chen AusgleichsmaRnahme erfolgen soll, greift das Verbot der Vorratsabsendung hier nicht. Es ist neben dem Bauleit-
planverfahren auch keine Ausnahmegenehmigung der Oberen Forstbehérde erforderlich.

Regierungsprasidium Giel3en, Obere Forstbehdérde, Dez. 53.1F

Forstliche Belange sind im Bereich der Ausgleichsflache betroffen.
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Der Waldeigentimer hat dafiir zu sorgen, dass die Flache nach der Entnahme der Fichten auch weiterhin die Walddefi-
nition nach § 2 Hess Waldgesetz (HWaldG) erfillt. Sollte sich die Flache nicht innerhalb von sechs Jahren durch Natur-
verjiingung, Pflanzung oder Saat wieder bewalden, so kann die Forstbehdrde gem. § 7 HWaldG die Wiederbewaldung
anordnen.

4.5 Wasserrechtliche Festsetzungen und Empfehlungen

GemaR Festsetzung 3.1 wird die Thematik der Verwertung von Niederschlagswasser nicht begriinter Dach-
flachen behandelt, mit dem Ziel, den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt zu minimieren. Ziel der
Festsetzung ist es, das Uberschiissige Niederschlagswasser zu sammeln und zu verwerten (Brauchwas-
sernutzung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Beziiglich der Verwertung von Niederschlagswasser wird darliber hinaus auf die einschlagigen Vorgaben
des Hessischen Wassergesetzes (8§ 37 Abs.4 HWG) und des Wasserhaushaltsgesetzes (8 55 Abs.2 WHG)
sowie auf § 39 HBO verwiesen.

Durch die Festsetzung im Bebauungsplan kann im Rahmen der Abwasserplanung die Dimensionierung des
Schmutzwasserkanals bzw. des Regenwasserkanals bei der Errichtung von Zisternen entsprechend redu-
ziert werden, so dass dies sich wiederum auf die Kosten fiir die Baugebietsentwicklung (Kostenminimie-
rung), auf den Anschluss an bestehende Leitungen in der Ortslage und somit fir die Allgemeinheit positiv
auswirkt.

Als Hinweis fur die Bauherren wird der § 55 Abs.2 WHG aufgefiihrt, der als geltendes Recht im Bauantrag
zu berucksichtigen ist: Niederschlagswasser soll ortsnah gesammelt, verrieselt oder direkt oder tber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden, soweit wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Durch die Verwendung des Niederschlags-
wassers, beispielsweise mit einer Zisterne fur die Freiflachenbewésserung, kann der Verbrauch von saube-
rem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Dariiber hinaus soll das tGiberschiissi-
ge unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primar auf dem Baugrundstiick selbst versickern. Somit
kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und die Klaranlage entlastet werden.

Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf § 39 Hess. Bauordnung. Hiertber ist die einwandfreie
Beseitigung des Abwassers einschl. des Niederschlagswassers geregelt und im Rahmen des Bauantrages
nachzuweisen. Die Anlagen dafir sind so anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebsi-
cher sind und Gefahren, unzumutbare Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen. Bei der
Verwendung von Niederschlagswasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftliche, technische und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegenstehen und vorbehaltlich der Eignung unter Qualitatsgesichtspunkten
bzw. soweit keine Dachbegriinung vorgesehen wird. Die Ableitung des Ubrigen anfallenden Niederschlags-
wassers ist im Trennsystem vorgesehen, vgl. hierzu weitere Ausfiihrungen unter Kapitel 5. und 6ff. Bei einer
beabsichtigten Versickerung (keine Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan) von tberschissigen Nie-
derschlagswasser auf dem Grundstiick selbst ist im Vorfeld der Baumalinahme ein entsprechendes Bau-
grundgutachten zu erstellen, in dem nachgewiesen wird, dass auf der Flache selbst eine Versickerung mog-
lich ist und auf den angrenzenden Nachbargrundstiicken keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.
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5. Landschaftspflege und Naturschutz

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltpriifung fir
die Belange des Umweltschutzes durchzufihren. Im Rahmen der Umweltpriifung sind die voraussichtlichen,
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Dabei legt die Kommune fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermitt-
lung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltbelange werden im § 1
Abs.6 Nr.7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus dem EU-Recht ergebenen Anforderungen
fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und Luftqualitatsrichtlinien). Fir den Bereich der Bau-
leitplanung enthéalt das Baugesetzbuch durch das EAG Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine
gesonderte Umsetzung des EU Rechtes, mit dem die Durchfiihrung der Umweltpriifung hier abschlieRend
geregelt wird. Hierzu ist im Katalog der abwéagungserheblichen Belange die Zusammenstellung der Umwelt-
belange in § 1 Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um den Uberblick tiber die wesentlichen in der Umweltpriifung
zu betrachtenden Umweltauswirkungen zu erleichtern. § la enthalt ergdnzende Vorschriften zum Umwelt-
schutz, die insbesondere nach Ermittlung des einschldgigen Materials in der Umweltpriifung zu beachten
sind.

Der 8§ 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fiir das Verfahren der Umweltpriifung dar. In dieser Vorschrift
wird die Umweltprifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung - definiert,
wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fiir Einzelheiten auf die Anlage zum Baugesetzbuch ver-
wiesen wird. Der § 2a BauGB ist zur einer allgemeinen Vorschrift Gber die Begriindung von Bauleitplanen
ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil der Begriindung
bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt dargestellt werden.

Die einzelnen in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die aus den bisherigen Vorgaben des § 2a
BauGB abgeleitet wurden, ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch. Sie bilden eine Orientierung
fur den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltpriifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fiir grundsatzlich alle Bauleitplane
(BP und FNP) eingefuhrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren gemafl § 13 BauGB). Im Rahmen der
frihzeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen an Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltpriifung durchgefiihrt, die mittels des Umweltberichts im
Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit zuganglich gemacht wird.

Bei der Integration der Umweltprifung in das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende
Verfahrensschritte zu beachten:

1. Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltprifung

2. Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Informatio-
nen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt gemaf § 4 Abs.1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes

Behdorden und Offentlichkeitsbeteiligung §8 3 und 4 BauGB

Berucksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwagung)

Bekanntgabe der Entscheidung 8 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlangung
der Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

ook w
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Die o0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltprifung in das Deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs erfolgt ist.
Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder, die bei der
Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ohnehin fiir eine sachge-
rechte Abwagung durchzufiihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltpriifung im Baugesetzbuch ist § 2
Abs.4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraussichtlichen erheblichen
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB zu ermit-
teln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschlieBend — im Rahmen der Abwagung - zu bewer-
ten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefiihrten Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen
vorgezogen oder zurtickgestellt werden, ist nicht mehr Bestandteil der Umweltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB, sondern der allgemeinen Abwagung nach § 2 Abs.3 i.V.m. § 1 Abs.7 BauGB. Diese erfolgt nicht
mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern ist - wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung.
Der Umweltbericht kann auch nach den Verfahrensschritten gemaf 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erstellt
und dann im Rahmen der Offenlage o6ffentlich ausgelegt werden, zumal die o.g. Verfahrensschritte dazu
dienen, den Detaillierungsgrad der Umweltprifung festzulegen. Die fur die Umweltprifung erforderlichen
Untersuchungen werden derzeit durchgefuhrt und werden im Anschluss ausgewertet. Die Umweltpriifung
wurde schon zum Verfahrensschritt der Vorentwurfsbeteiligung mit 6ffentlich ausgelegt und ist Bestandteil
der Begrindung.

Die durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1a BauGB auszuglei-
chen. Die dafiir vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen kdnnen gemal § 9 Abs. 1a Satz 2 Hs. 1 BauGB den
unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden (siehe Kapitel 4.1). Aufgrund der Ausweisung
der Bauflachen im AufRenbereich sowie der Festsetzung von neuen ErschlieBungsstralien ist eine differen-
zierte Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung erforderlich.

Zum Vorentwurf wurden bereits externe AusgleichsmaRnahmen mit in die Planung aufgenommen, die den
durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff kompensieren. Dieser MalRnahmen am Ober- Mooser Teich
haben sich bestéatigt und werden auch zum Entwurf Bestandteil der Planung. Hierzu wird auf die Ausfuhrun-
gen im Umweltbericht verwiesen, der zum Entwurf erganzt wird.

5.1 Zuordnung der Ausgleichsmalinahmen gemal § 9 Abs. 1a BauGB

Die AusgleichsmalRnahmen werden mit dem Entwicklungsziel naturnahe Waldbestande auf einer Flache im
Naturschutzgebiet Ober-Mooser Teich durchgefuhrt (siehe Plankarte). Die MalRhahmen zur Umsetzung des
Entwicklungszieles kdnnen so umgesetzt werden, indem die vorhandenen Fichten beseitigt werden und die
Flache der freien Sukzession mit Initialpflanzungen tberlassen wird. Zum zweiten Verfahrensschritt wurden
die MaRnahmen mit der Oberen Naturschutzbehérde abgestimmt.

5.2 Artenschutz und Schutzgebiete

Der Gemeinde Freiensteinau und dem Planverfasser liegen derzeit keine Erkenntnisse Uber betroffene
Schutzgebiete (LSG, NSG, FFH, VSG etc.) im Plangebiet vor. Dariliber hinaus wird auf die Ausfiihrungen
dem als Anlage beigefiigten Umweltbericht verwiesen. Im Rahmen des vorliegenden Bebauungs-
planverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Vorentwurfes auch keine Erkenntnisse Uber die direkte
Betroffenheit von Arten (europdischer Vogelarten) oder geschiitzten Lebensstéatten nach § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz vor.
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Die Beachtung der Verbotstatbestande der 88 15 und 44 BNatSchG gilt auch bei der nachfolgenden konkre-
ten Planumsetzung. Der Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes ggf. auch hier Rechnung tragen
(Prifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren,
gilt auch fur Vorhaben nach § 55ff. HBO).

Des Weiteren ist von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen wahrend der Brutzeit (1. Méarz - 30. Sept.)
gemal § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die be-
troffenen Bereiche zeithnah vor Beginn der MaBnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkom-
men zu kontrollieren.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Regierungsprasidium GielRen, Obere Naturschutzbehdrde

Von der Planung werden keine Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzgebiete berthrt. Die geplanten Ausgleichs-
mafRnahmen befinden sich im Naturschutzgebiet ,Ober-Mooser-Teich*.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleit-
planung vom Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom Juli
2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und
Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

6.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder (ber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Bedarfsermittlung:

Innerhalb des Plangebietes entsteht ein zusatzlicher Wasserbedarf fur ca. 13 Baupléatze. Die Anzahl von
Wohneinheiten im WA wird tber den Bebauungsplan als Angebotsplanung festgelegt, jedoch kann der ab-
schlieRende Bedarf an Trinkwasser nicht quantifiziert werden.

Deckungsnachweis

Die Gemeinde Freiensteinau untersucht derzeit aufgrund der Lage des Plangebietes, ob die Lésch- und
Trinkwasserversorgung auch fur dieses Gebiet gesichert werden kann. Die Gemeindeverwaltung Uberprift
parallel zum Bebauungsplan, inwieweit ein Ausbau des Trinkwassernetzes bzw. die Bereitstellung von
Léschwasser fiir die neuen Baugrundstiicke erforderlich ist.
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Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend sind,
zum Beispiel Prifen der Druckverhaltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der nachfolgenden
ErschlieRungsplanung, da die Leitungen fur das Gebiet selbst neu verlegt werden mussen.

Schutz des Grundwassers

Es wird weiterhin festgesetzt, dass Gehwege, Stellplatze, Zufahrten etc. in einer Bauweise herzustellen sind,
die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht (z.B. Rasenkammersteine, Schotterrasen oder
wasserdurchlassiges Pflaster). Zusatzlich werden Grundstlcksfreiflachen festgesetzt, so dass in der Summe
dieser Festsetzungen gegeniber den bisherigen Festsetzungen eine qualitative und quantitative Verbesse-
rung zum Schutz des Grundwassers erzielt werden kann.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilguellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Trinkwasserschutz- und Heilquellen-
schutzgebiet.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Es wird festgesetzt, dass Gehwege, PKW-Stellplatze etc. in einer Bauweise herzustellen sind, die eine Ver-
sickerung von Niederschlagswasser ermdglicht (z.B. Rasenkammersteine, Schotterrasen oder wasserdurch-
lassiges Pflaster). Zusatzlich werden Grundsticksfreiflachen festgesetzt, so dass in der Summe dieser
MaRnahmen der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegengewirkt wird.

Versickerung von Niederschlagswasser

Es wird festgesetzt, dass Gehwege, PKW-Stellplatze etc. in einer Bauweise herzustellen sind, die eine Ver-
sickerung von Niederschlagswasser ermdglicht (z.B. Rasenkammersteine, Schotterrasen oder wasserdurch-
lassiges Pflaster). Zusatzlich werden Grundstiicksfreiflachen festgesetzt, so dass in der Summe dieser
MalRnahmen der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegengewirkt wird. Aufgrund der Hanglage
wird den Bauherrn jedoch empfohlen, im Vorfeld des Bauantrages ein entsprechendes Baugrundgutachten
erstellen zu lassen, um die Entwasserungssituation des Grundsttickes nach erfolgter Bebauung besser beur-
teilen zu kénnen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Hierzu liegen keine Erkenntnisse vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Hierzu liegen keine Erkenntnisse vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Hierzu liegen keine Erkenntnisse vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Hierzu liegen keine Erkenntnisse vor.
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Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Hierzu liegen keine Erkenntnisse vor.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager 6ffentlicher
Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieRungsplanung usw.) beachtet werden
mussen.

Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Anderungsentwurfes zum Bebauungsplan wéhrend der
Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entsprechende,
unverziigliche Anzeige beim Kreis, Abt. Wasser —und Bodenschutz erforderlich. Uber den Einsatz von MaRnahmen und
Anlagen zur Grundwasserhaltung sowie Uber die Notwendigkeit einer Erlaubnis fur die Grundwasserableitung entschei-
det diese Behorde.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Wasser- und Bodenschutz

Nach § 29 Abs. 4 Hess. Wassergesetz (HWG) darf die Grundwasserneubildung durch Versiegelung oder anderer Beein-
trachtigung der Versickerung nicht wesentlich eingeschrankt werden.

6.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen:

Im Plangebiet ist kein Gewasser oder Graben vorhanden.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Im Plangebiet ist kein Gewasser oder Graben vorhanden.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Im Plangebiet ist kein Gewasser oder Graben vorhanden.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser
Im Plangebiet ist kein Gewéasser oder Graben vorhanden.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager offentlicher
Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieRungsplanung usw.) beachtet werden
mussen.

Ortsbeirat/Offentlichkeit

Im Rahmen der nachfolgenden Entwasserungsplanung fir das Baugebiet ist die Oberflachenwasserableitung v.a. im
Ostlichen Bereich (Flst. 49) besonderes zu beachten. Das Oberflachenwasser muss gefasst werden und darf nicht auf

die sudlich angrenzenden privaten Baugrundstlicke gelangen.
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6.4 Abwasserbeseitigung

Gesicherte ErschlieRung

Die Gemeinde Freiensteinau geht aufgrund der Lage des Plangebietes mit direktem Anschluss an die Orts-
lage davon aus, dass die Erschliel3ung (Abwasserbeseitigung) gesichert werden kann. Die Gemeindeverwal-
tung Uberprift parallel zum Bebauungsplan, wie der Ausbau des Abwassernetzes fir die neuen Baugrund-
stlicke zu erfolgen hat.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung
Das Abwasser aus dem Plangebiet soll im Trennsystem entwéassert werden, da dieses bereits im angren-
zenden Bereich der Wohnbebauung vorhanden ist.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Gewerbegebiet kann das Abwasser an die vorhandenen Kanale im
Bereich der ErschlieBungsstralen angeschlossen und entwéassert werden.

Reduzierung der Abwassermenge

Die in der Bebauungsplanadnderung festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Verwiesen wird hier auf die Fest-
setzungen. Gegenuber den bisherigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes stellt die 1.
Anderung aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine Veranderung der wasserwirtschaftlichen Belange in der
Bauleitplanung dar.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die in der Bebauungsplanadnderung festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung
und tragen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei. Verwiesen wird hier auf die Festsetzun-
gen.

Entwasserung im Trennsystem
Die Entwésserungsart (Trennsystem) ist angrenzend bereits Bestand.

Kosten und Zeitplan
Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager offentlicher
Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieRungsplanung usw.) beachtet werden
mussen.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Wasser- und Bodenschutz

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, gemaf § 37 Absatz 4 des Hessi-
schen Wassergesetzes (HWG) verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen. GemaR § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entge-
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genstehen. Vor einer Einleitung in den Mischwasserkanal ist eine Verwertung, Riickhaltung und/oder Versickerung, auch
im Hinblick auf eine mdgliche Einfuhrung der gesplitteten Abwassergebiihr, zu prifen.

6.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Die gesicherte Abflussregelung im Trennsystem wird derzeit Gberpruft.

Vorflutverhaltnisse

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

Hochwasserschutz

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die in der Bebauungsplanédnderung festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Verwiesen wird hier auf die Fest-
setzungen. Gegenuber den bisherigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes stellt die 1.
Anderung aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine Veranderung der wasserwirtschaftlichen Belange in der
Bauleitplanung dar.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

6.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung fir
die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels (Wohngebiet).

7. ErschlieBung, Infrastruktur, Brandschutz

7.1 ErschlieBungsstraflen und landwirtschaftliche Wirtschaftswege

Aufgrund der Topographie wird parallel zum Bebauungsplan eine ErschlielBungsplanung durchgefihrt, um
die Ver- und Entsorgung sowie die entsprechenden Steigungsflachen im Bereich des Strallenraumes zu
Uberprifen. Die Ergebnisse der ErschlieBungsplanung sind zum Vorentwurf des Bebauungsplanes bereits
mit aufgenommen. Gegenliber der bisherigen Planung hat sich die Lage der StraRe nur geringfliigig gean-
dert, jedoch wurde die Straenraumbreite auf 6,50 m reduziert.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der StraRe Unterer Briickenweg in Form einer
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Planstralle A. Die durch das Plangebiet von Westen nach Osten fuhrt. Die Stral3enbreite der geplanten
Stral3e (Planstral3e A) betragt 6,5m. Im 6stlichen Bereich wird die Stral3e nach Norden gefiihrt, so dass auch
der zweite Bauabschnitt im Norden bzw. ein Dritter Bauabschnitt im Nordosten erschlossen werden kann.
Langfristiges Ziel ist die ErschlieRung des Gebietes in einer Ringerschliel3ung.

Die im Plangebiet befindlichen landwirtschaftlichen Wege werden weiterhin als solche im Bebauungsplan
ausgewiesen, so dass die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen mit Betriebsfahrzeugen angefah-
ren werden kdnnen. Im sudéstlichen Bereich dienen die lw. Wege auch nicht dazu, die angrenzenden Bau-
grundstiicke zu erschlief3en. Von daher sind in diesem Bereich Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Hessen Mobil Schotten
Grundsatzlich kdnnen gegen die StralRenbaubehotrde keine Anspriiche auf ImmissionsschutzmafBhahmen geltend ge-
macht werden.

Zweckverband Abfallwirtschaft Vogelsbergkreis

Bei der verkehrsmagigen ErschlieBung und Abfallbehalteraufstellung sollte dem leichten Zugang von Entsorgungsfahr-
zeugen Rechnung getragen werden. Diesbeziglich bleibt die FolgeerschlieRung des Plangebietes als Ringstrale emp-
fehlenswert.

7.2  Anlagen fur den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Im Plangebiet selbst werden explizit keine zusatzlichen 6ffentlichen Parkplatze ausgewiesen, da die Grund-
stlickseigentiimer die Stellplatze gemaR Stellplatzverordnung zunéchst auf dem Grundstiick selbst nachwei-
sen mussen. Die abschlieRende Stralenraumaufteilung und -gestaltung wird in der Regel im Rahmen der
ErschlieBungs- und Ausbauplanung festgelegt. Der Bauherr hat dafiir Sorge zu tragen, ausreichend Stell-
platze zur Verfligung stellen zu kénnen.

Durch die textliche Festsetzung 1.1 wird zudem gewahrleistet, dass innerhalb der Uberbaubaren und nicht-
Uberbaubaren Grundstiicksflache im WA Stellplatze, Garagen und Carports zuldssig sind, soweit sie die
nach Landesrecht ohne Abstandsflachen zuldssigen Male einhalten. Im Ergebnis kann somit dem Flachen-
bedarf des ruhenden Verkehrs Rechnung getragen werden.

7.3 OPNV (6ffentlicher Personennahverkehr)

Das Plangebiet wird durch den offentlichen Personennahverkehr erschlossen. In fuBlaufiger Reichweite
befindet sich eine Bushaltestelle.
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7.4 Wasserversorgung

Innerhalb des Plangebietes muss die Wasserversorgung neu verlegt werden, wobei der Anschluss, ausge-
hend von den Versorgungsleitungen im angrenzenden Bereich des Plangebietes (Unterer Briickenweg),
erfolgen wird.

7.5 Abwasserentsorgung

Die Entwéasserung des Plangebietes soll im Trennsystem erfolgen, da dieses angrenzend bereits Bestand
ist. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung gilt es zu Uberprifen, ob die Dimensionierung der Abwasserkana-
le ausreichend ist, um das Abwasser des Plangebietes aufzunehmen. Die Kapazitaten der Klaranlage sind
jedenfalls ausreichend, um das Abwasser entsprechend mit aufzunehmen.

Im westlich angrenzenden Feldweg befindet sich bereits eine Hauptabwasserleitung, an die das Plangebiet
angeschlossen werden kann.

7.6  Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Im Plangebiet befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen (Telekom und Strom), siehe nachfolgende Hin-
weise.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

OVAG Netz

In dem ausgewiesenen Gebiet sind westlich von uns 20 KV und 0,4-KV- und Fernmeldekabel vorlegt. Zusatzlich befin-
den sich in diesem Gebiet Anlagen fur die StralRenbeleuchtung, die in der Plankarte gemaR § 9 Abs. 6 BauGB nachricht-
lich tbernommen und dargestellt sind. Fir die korrekte Eintragung der Trassen und der Maststandorte besteht die Mog-
lichkeit der ortlichen Einmessung. Zusatzlich kénnen Sie die entsprechende Bestandsplane anfordern. Bei unserer Stel-
lungnahme gehen wir davon aus, dass unsere Kabel auch weiterhin im 6ffentlichen Bereich liegen. Ansonsten ist fur
unsere Kabel ein Schutz- und Arbeitsstreifen von 2,50 m Breite, der nicht Uberbaut werden darf, auszuweisen. Hier muss
sichergestellt sein, dass die OVAG oder deren Beauftragte die Grundsticke zur Unterhaltung, Instandsetzung und Er-
neuerung jederzeit betreten und hierfiir die notwendigen Arbeiten ausfiihren kdnnen. Zusatzlich ist zur Sicherung unse-
rer Kabelleitungen eine - beschrankt personliche Dienstbarkeit - erforderlich.

AuBerdem mdchten wir noch darauf hinweisen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, unse-
re vorhandenen bzw. geplanten Kabel - auch die am Rande des Planungsbereiches liegenden - durch geeignete MaR-
nahmen zu schitzen sind. Insbesondere sind die vorhandenen StralRenbeleuchtungseinrichtungen zu berlcksichtigen.
Im Einzelfall bitten wir um Riicksprache mit unserem Netzbezirk in Alsfeld.

Wir bitten die Gemeinde Freiensteinau bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten im Bereich unserer Kabel, die ausfiih-
rende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass diese sich - um Stérungen zu vermeiden - vor Arbeitsbeginn mit unse-
rem Netzbezirk Alsfeld, Schwabenrdder Stral3e 78, 36304 Alsfeld, (Tel. 06631-9710) in Verbindung setzt.

Bei unserer Stellungnahme gehen wir davon aus, dass keine Anderungen an unseren Bestandsanlagen notwendig wer-
den. Sollte dies aus Sicht der Gemeinde Freiensteinau dennoch der Fall sein, bitten wir diese, sich mit uns in Verbin-
dung zu setzen. Ein Angebot fiir die Anderung werden wir der Stadt Schotten vorlegen. Die Kostenregelung erfolgt ge-
maRk Wegenutzungsvertrag.

Die Versorgung des im Planungsbereich ausgewiesenen Gebietes mit elektrischer Energie kann durch entsprechende
Netzerweiterung erfolgen.
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Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

Im Planbereich befinden sich noch keine Telekommunikationslinien der Telekom. Aktuelle Bestandsunterlagen erhalten
Sie Uber unser Web Portal https://trassenauskunft-kabel.telekom.de/html/index.html oder per eMail bei planaus-
kunft.mitte@telekom.de. Zur Versorgung des neuen Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Tele-
kom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und aul3erhalb des Plangebietes erforderlich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und den
Baumafllnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmafRnahmen
im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der in der Signatur genannten Adresse so frih
wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von
ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baum-
pflanzungen ist das "Merkblatt tiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsge-
sellschaft fir StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten
sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationsli-
nien der Telekom nicht behindert werden.

7.7 Brandschutz

Die Loschwasserversorgung muss im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung gemaR den Vorgaben
des Brandschutzes geprift werden. Im Plangebiet sind die ErschlieBungsstraf3en fir Feuerlésch- und Ret-
tungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert. Im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen sind dartber
hinaus ausreichend bemessene Rettungswege und Aufstellflachen fir Feuerlésch- und Rettungsfahrzeuge
vorzusehen.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Brandschutz

Im gesamten bebauten Gebiet sind ausreichende bemessene Zufahrts- und Rettungswege sowie Aufstellflachen fir
Feuerlésch- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen und festzulegen, damit im Brandfall oder die Durchfiihrung notwendiger
RettungsmafRnahmen auch wirksame Ldsch- bzw. Rettungsarbeiten durchgefuhrt werden kénnen. Die ,Richtlinie Gber
Flachen fur die Feuerwehr” laut Fassung vom Februar 2007 und zuletzt geéndert durch Beschluss der Fachkommission
Bauaufsicht vom Oktober 2009 und die Vorgaben aus der DIN 14090 fur Flachen der Feuerwehr sind einzuhalten. Zu-
fahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind sténdig, auch wahrend der Bauarbeiten und Baustellen-
einrichtungen, freizuhalten. (HBO 88§ 3 und 13).

Die Hess. Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 — in Kraft ab 01.10.2002-, zuletzt geandert durch Gesetz vom
18.11.2010, ist zu beachten und einzuhalten, insbesondere weise ich auf die 8§

- Begriffe

- Allgemeine Anforderungen

Das Grundstiick und seine Bebauung

- Zugénge und Zufahrten auf den Grundstiicken
- Abstandsflachen und Absténde

13 - Brandschutz

O O WN
'

Fur die Sicherstellung der erforderlichen Loschwasserversorgung im Gesamtbereich des Planentwurfes ist das Arbeits-
blatt W 405 —Technische Regeln- Bereitstellung von Léschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgungsanlagen
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— des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. zu beachten und einzuhalten. Dieses Arbeitsblatt ist als
anerkannte Regeln der Technik fir die Festlegung des Léschwasserbedarfes heranzuziehen (Grundschutz).

Gemal Arbeitsblatt W 405 betragt der erforderliche Loschwasserbedarf fir das Allgemeine Wohngebiet (WA)

der angegebenen Geschossflachenzahl von 0,6

der max. zulassigen Il Vollgeschossen

betragt diese bei mittlerer Gefahr der Brandausbreitung

96 cbm/h = 1.600 I/min (192m3 fur zwei Stunden).
Diese Loschwassermenge muss Uber einen Zeitraum von mind. 2 Std. zur Verfigung stehen, wobei der Flie3druck bei
max. Wasserentnahme aus dem Hydranten 1,5 bar nicht unterschreiten darf.
Kann fir das Baugebiet die erforderliche Loschwassermenge nicht durch Trinkwasserversorgungsanlagen in ausrei-
chendem Male sichergestellt werden, so sind Ersatzmalinahmen durchzufiihren, z.B. unterirdische Léschwasserbehél-
ter nach DIN 14230, Loschwasserteiche nach DIN 14210 oder Ldschwasserbrunnen nach DIN 14220. Sollte eine der
oben aufgeflihrte ErsatzmalRnahme zur Ausfihrung kommen, so ist darauf zu achten, dass diese zu jeder Zeit erreichbar
sein muss. Die Zufahrt zu dieser ErsatzmalRnahme muss der ,Richtlinie tber Flachen fur die Feuerwehr" It. Fassung vom
Februar 2007 und zuletzt ge&ndert durch Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober 2009 und den Vor-
gaben aus der DIN 14090 Flache fur die Feuerwehr entsprechen.
Die Bereitstellung des Loschwassers aus den éffentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen ist durch Uberflurhydranten
nach DIN 3222 sicherzustellen. Der Abstand der Hydranten sollte Ublicherweise unter 150m betragen. Es wird hiermit
auf das Arbeitsblatt W 400 Teil — Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen (TRWV), Teil 1: Planung- verwiesen.

Die in diesem Gebiet vorhandenen bzw. einzubauenden Hydranten sind in Verbindung mit dem gesamten Rohrnetz so
abzuschiebern, dass bei der Durchfiihrung von evtl. Reparaturarbeiten bzw. méglichen Rohrbriichen nicht das gesamte
Rohrleitungsnetz abgestellt werden muss und jederzeit die erforderliche Léschwassermenge zur Verfiigung steht.

Dies ist auch erforderlich beim Betrieb von netzabhéngigen Druckerhdéhungsanlagen, auch hier ist die jederzeitige
Léschwasserentnahme auch bei Stromausfall sicherzustellen.

Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde sowie der Brandschutzdienststelle
beim Vogelsbergkreis in 36341 Lauterbach festzulegen. Der entsprechende Nachweis zur Léschwasserversorgung ist
der Brandschutzdienststelle des Vogelsbergkreises bei Beantragung der Baugenehmigung vorzulegen.

Nach Inkrafttreten der Hessischen Bauordnung vom 18.06.2002 wird insbesondere auf den § 5 —Zugange und Zufahrten
auf den Grundstiicken- und den § 13 —Brandschutz- verwiesen.

In 8 13 Abs. 3 HBO ist zwingend vorgeschrieben, dass Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der
Feuerwehr fiihrt und bei denen die Oberkante der Briistungen notwendiger Fenster oder sonst zum Anleitern bestimmter
Stellen mehr als 8m Uber der Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden dirfen, wenn die erforderlichen Rettungsge-
rate (zugelassenes Hubrettungsgerat) von der Feuerwehr vorgehalten werden. Weitere Einzelheiten sind mit der zustan-
digen Bauaufsichtsbehérde sowie der Brandschutzdienststelle des Vogelsbergkreises festzulegen.

Weitergehende gesetzliche Vorschriften, die ergangenen Weisungen, sowie die geltenden Regeln der Technik missen
beachtet und eingehalten werden.

8. Bodenordnung

Fiur den Bereich des Plangebietes wird ein Bodenordnungsverfahren gemaf 88 45 und 80 ff BauGB voraus-
sichtlich erforderlich.
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9. Baugrundbeschreibung, Bergrecht, Altlasten, Bodenschutz

Der Gemeinde Freiensteinau liegen keine Erkenntnisse tber Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet vor.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR? § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentlicher
Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfilhrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet werden
mussen.

Hess. Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie

Das Plangebiet liegt in der Verbreitung alkalibasaltischer Vulkanite des Vogelsberges. Fir etwaige geotechnischen Fra-
gen im Zuge der weiteren Planung oder von Bauarbeiten werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaR DIN
4020 bzw. DIN EN 1997-2 durch ein Ingenieurburo empfohlen.

Regierungsprésidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst

Eine Auswertung der Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit Auffinden von Bombenblindgangern
zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist
eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegen-
stand gefunden werden sollte, ist der KampfmittelrAumdienst unverziiglich zu verstéandigen.

Regierungsprasidium GieRen, Bergaufsicht
Der Geltungsbereich liegt im Bergfreien.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Wasser- und Bodenschutz
Bodenschutz

Bei der Planung sind die Belange des Umweltschutzes gemaR BauGB zu beriicksichtigen. Danach soll mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden. In der weiteren Planung ist zu prifen und darzulegen, ob die be-
absichtigte zusétzliche Inanspruchnahme der bisher nicht baulich genutzten Flache durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Maflinahmen zur Innenentwicklung vermieden oder vermindert werden kann.

Regierungsprasidium GielRRen, Industrielles Abwasser, wassergefdhrdende Stoffe, Grundwasserschadensfélle, Altlasten,
Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen befinden.
Da die Erfassung der Grundstlicke mit stillgelegten gewerblichen und militarischen Anlagen —soweit auf ihnen mit um-
weltrelevanten Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte)- in Hessen z.T. noch nicht flachendeckend erfolgt ist, sind die
Daten im ALTIS nicht vollstandig. Deshalb wird empfohlen, weitere Informationen (z.B. Auskunfte zu Betriebsstilllegun-
gen aus dem Gewerberegister) bei der entsprechenden Kommune und bei der Wasser- und Bodenbehorde des jeweili-
gen Landkreises einzuholen.

Vorsorgender Bodenschutz

Fur die Beriicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen
wurde vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz im Februar 2011 eine
Arbeitshilfe ,Bodenschutz in der Bauleitplanung” erstellt, verdffentlicht und allen hessischen Stédten und Gemeinden zur
Anwendung empfohlen.

Grundsatzliche Ziele sind u. a.:

. Betrachtung des Erosionsgefahrdungspotentials (Umfeld beriicksichtigen)

. Beschrankung der Bodeneingriffe auf das notwendige MafR3
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. Vermeidung von Bodenverdichtungen und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur, u.a. durch
Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren von Bdden

. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731)

. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub

. Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. (zukinftig) versiegelter Boden

. Reduzierung des Versiegelungsgrads durch Vorgaben zur Verwendung versickerungsfahiger Belage

Bei groReren BaumalRnahmen empfehle ich daher, eine bodenkundliche Baubegleitung heranzuziehen. Weiterhin ist es
entscheidend, dass alle Akteure bei der Bauausfiihrung tGber Bodenschutz aufgekléart und einbezogen werden. Hierdurch
kann bei der Umsetzung des Vorhabens eine bodenschonende Durchfuhrung des Projektes weitestgehend gewahrleis-
tet werden.

Zweckverband Abfallwirtschaft Vogelsbergkreis

Der bei der Grunpflege anfallende Grasschnitt sollte gemulcht und Hecken- und Baumschnitt der Griinabfallkompostie-
rung zugefuhrt werden.

Bei Baumaflinahmen anfallender Bodenaushub sollte getrennt gehalten und méglichst einer Verwertung zugefiihrt wer-
den. Dies gilt besonders flir Mutterboden, der vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen ist (§ 2002 BauGB).

10. Denkmalschutz

Im Rahmen der Beplanung der Flache und der vorhandenen umgebenden Bebauung sowie den bisher vor-
liegenden Hinweisen sind keine stadtebaulichen Aspekte des Denkmalschutzes bei der Planung zu bertck-
sichtigen.

Nachrichtliche Ubernahme gemall § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentlicher
Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet werden
mussen.

Landesamt flir Denkmalpflege Hessen
Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und andere Funde,

wie z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 DSchG unverziglich dem Landes-
amt fur Denkmalpflege, der Unteren Denkmalpflegebehdrde sowie der Gemeinde zu melden: Funde und Fundstellen
sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (8§ 21,3
HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen.

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs.7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wurdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und Maflinahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlielich oder tGberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.
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Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Nutzungen kann dem genannten Trennungs-
grundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht erkenn-
bar.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Hessen Mobil Schotten
Grundsétzlich kdnnen gegen die StralRenbaubehotrde keine Anspriiche auf Immissionsschutzmaf3nahmen geltend ge-
macht werden.

12. Erneuerbare Energien

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen. Der Beitrag der Bauleit-
planung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fir die Ziele des globalen Klimaschutzes. Dies
verbessert die Méglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentrager, die Belange des Klimaschutzes im Rah-
men der gemal § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwégung zu gewichten. Ferner wurde den Gemein-
den bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingerdaumt, mit dem Abschluss von stadtebauli-
chen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem Aspekt des Klimaschut-
zes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geéndert
und erganzt sowie auch durch die Novellierung 2013 inhaltlich gestarkt. Beachtlich ist insbesondere die vor-
genommene Erganzung der Grundséatze der Bauleitplanung (8 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die
Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (8 11 Abs. 1
BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (8 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kénnen im Bebauungsplan beispielsweise gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
explizit Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nut-
zung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung sowie gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch Gebiete, in denen bei der Errichtung von Geb&uden
oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaflZnahmen fir
die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden miissen, festgesetzt werden. Mit der Anderung des § 11 Abs. 1
Satz 2 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB ist weiterhin verdeutlicht worden, dass Gegenstand eines stadtebaulichen
Vertrages auch die Errichtung und Nutzung von Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Ener-
gien oder Kraft-Wéarme-Kopplung sowie die Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebduden sein
kénnen.]

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errich-
tung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bau-
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ausfihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes
(EEwWarmeG) werden die Eigentimer von Gebéauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den
Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im
Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesent-
lichen Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an MalRnahmen zur Begrenzung des Energiever-
brauchs von Gebauden einzuhalten ist. Insofern wird es fiir zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von
erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung keine weitergehenden Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufzunehmen, sondern hiermit auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen
Regelungen in ihrer jeweils glltigen Fassung zu verweisen.

13. Kosten

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden voraussichtlich Kosten bei den Parametern
e Ver- und Entsorgung
e Ldschwasser
e StralRenplanung und Ausbau

entstehen.
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