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1 Vorbemerkungen

1.1 Planziel und Planerfordernis

In der Gemeinde Freiensteinau ist im Osten des Ortsteils Freiensteinau nérdlich des Kiesslersweges die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die stadtebauliche Entwicklung einer den Bestand
ergédnzenden Bebauung am Ortsrand, im Bereich der rickwartigen Grundsticksfreiflachen und im Bereich
des Flurstiickes 51/4, auf bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen, vorgesehen. Die Gemeindevertre-
tung der Gemeinde Freiensteinau hat am 27.06.2019 gemafR 8§ 2 Abs.1 BauGB die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Kiesslersweg“ am 6stlichen Ortsrand des Ortsteils Freiensteinau beschlossen. Ziel der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Mischgebietes i.S.d. § 6 Baunutzungsverordnung
(BauNVO), um den Anforderungen der im landlichen Raum haufig vorzufindenden und auch im Bereich des
vorliegenden Plangebietes angestrebten Durchmischung von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe ge-
recht zu werden. Die ErschlieBung des Plangebietes ist bereits weitestgehend gesichert und soll ausgehend
vom Kiesslersweg“ im Siiden erfolgen. Zudem werden im nérdlichen Plangebiet, im Ubergang zur offenen
Landschaft EingriinungsmafRnahmen festgesetzt.

Abb.2: La

ge des Plangebietes und raumlicher

Geltungsbereich

F/

P 0 .t

Bebauungsplan
d ~An der Steingasse”

Eigene Darstellung, auf Basis von: www.natureg.hessen.de (25.10.2019) Ausschnitt genordet, ohne Mafstab

Aufgrund der abgeschlossenen ErschlieBungsmafRnahmen des westlich angrenzenden Bebauungsplanes
»LAn der Steingasse“ (Satzungsbeschluss 2018) der Allgemeines Wohngebiet ausweist, ist die vorliegende
Entwicklung stadtebaulich sinnvoll. Zum einen kénnen derzeit ungenutzte Flachen aktiviert werden und
gleichzeitig wird eine fingerférmige Siedlungsentwicklung verhindert, da die bauliche Entwicklung wie schon
im angrenzenden Bebauungsplan ,An der Steingasse® vorgesehen, in Richtung Norden voranschreitet.
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Das rd. 0,8 ha umfassende Plangebiet ist derzeit teilweise bauplanungsrechtlich als Auf3enbereich i.S.d. §
35 Baugesetzbuch (BauGB) zu werten, sodass die Aufstellung des Bebauungsplanes im zweistufigen Re-
gelverfahren einschlieBlich Umweltpriifung erforderlich ist. Zum Vorentwurf beinhaltete der Geltungsbereich
noch eine nordlich angrenzende landwirtschaftliche Flache, auf der eine Feldscheune steht und die fiir eine
bauliche Erweiterung fir ein Wohngebaude mit einbezogen worden ist. Deshalb war gemafl § 8 Abs. 3
BauGB eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren erforderlich. Der Geltungsbereich
wurde zum Entwurf jedoch um die angesprochene Flache zuriickgenommen, sodass der vorliegende Be-
bauungsplan aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt ist.

1.2 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geman 27.06.2019

§ 2 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 30.10.2019
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 04.11.2019 - 06.12.2019

§ 3 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 30.10.2019

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager | Anschreiben 30.10.2019

offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 1 BauGB
§ 4 Abs.1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman 25.06.2020 — 10.08.2020
§ 3 Abs.2 BauGB Bekanntmachung: 17.06.2020
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben 19.06.2020
offentlicher Belange gemar Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

8 4 Abs.2 BauGB

Satzungsbeschluss gemafn
§ 10 Abs.1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen im Freiensteinauer Mitteilungsblatt.

Fur die Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplanes wird ein zweistufiges Regelverfahren mit Umweltpri-
fung aufgestellt und durchgefihrt.

Aufgrund der Entwicklung der Corona-Pandemie und der damit verbundenen Einschrankungen fiir die Of-
fentlichkeit in Hinblick auf die entsprechend angepassten Offnungszeiten der Verwaltung und der geander-
ten und ergénzten Einsichtsmoglichkeiten der Planunterlagen wurde eine angemessene langere Ausle-
gungsdauer der Planunterlagen im Rahmen der Entwurfsoffenlage gemaR 8 3 Abs. 2 BauGB gewahlt.

1.3 Lage, GroRRe und Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand des Ortsteils Freiensteinau, nordlich des Kiesslersweges. Be-
grenzt wird das Plangebiet im Norden durch landwirtschaftliche Flachen sowie im Osten durch eine landwirt-
schaftliche Wegeparzelle, die jedoch mit Bd&umen und Strauchern Gberwachsen ist. Daran schlief3t sich ein
FFH-Gebiet mit der Nummer 5522-303, ,Talauen bei Freiensteinau und Gewasserabschnitt der Salz”“ an. Der
rechtskraftige Bebauungsplan ,An der Steingasse®, der Allgemeines Wohngebiet ausweist, sowie Wohnnut-
zungen markieren die westliche Abgrenzung des Plangebietes.
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Im Siden verlauft der Kiesslersweg, weiter stidlich befindet sich ein stillgelegtes Sagewerk sowie gemischte
Nutzungen mit Wohngeb&uden und einer Zimmerei mit Lagerhallen. Innerhalb des Plangebietes befinden
sich mehrere Wohnh&auser, eine landwirtschaftliche Halle auf dem Flurstiick 88. Auf dem angrenzenden
Flurstiick 50 befindet sich eine weitere landwirtschaftliche Halle. Die riickwartigen Bereiche sowie die Frei-
flachen im Plangebiet unterliegen derzeit Gartennutzungen beziehungsweise werden teilweise fir Schafbe-
weidung genutzt. Eine Erschlie3ung der riickwartigen Grundstiicke ist grundsatzlich mdglich. Die Gré3e des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Kiesslersweg® betragt rd. 0,8 ha und umfasst in der Gemarkung
Freiensteinau, in der Flur 9, die Flurstiicke 51/1 — 51/4, 52 tlw., 87 tlw. und 88.

Grofe: rd. 0,8 ha
Lage: ostlicher Ortsrand des Ortsteils Freiensteinau

Exposition: Das Plangebiet fallt nach Suden ab, teilweise gibt es Boschungskanten von bis zu 2 m zum
Kiesslersweg

Nutzung: Wohnnutzungen, landwirtschaftliche Hallen, Grunlandnutzung, Freiflachen, Schafbeweidung

Angrenzende Nutzungen: Das Plangebiet grenzt im Westen an ein in der zukiinftiges Wohngebiet an (Er-
schlieBung ist durchgefihrt), festgesetzt mit dem Bebauungsplan ,An der Steingasse® aus dem Jahr 2018.
Im Norden ist das Plangebiet von landwirtschaftlichen Flachen umgeben, Eingriinungen in Form von Bau-
men und Strauchern bilden eine Abgrenzung. Im Osten befinden sich Gehdlze innerhalb der zugewachse-
nen landwirtschaftlichen Wegeparzelle (Flurstick 52). Im Suiden verlauft die ErschlieRungsstral3e, der Kiess-
lersweg sowie im Ubergang zur StralRe eine Béschung mit Geholzen. Sudlich des Kiesslersweges grenzen
gewerbliche Nutzungen (Zimmerei, ehemaliges Sagewerk) an.

Geplante Ausweisung: Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO

Anzahl der Bauplatze / Bebauung: Durch die Ausweisung des Mischgebietes entstehen mindestens 3
neue Grundsticke fur Wohnnutzungen und fur die Ansiedlung von ortsansassigen Gewerbetreibenden, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Abb. 3-8: Fotos aus dem Plangebiet
Flurstick 51/4, nérdlich angrenzende Iw. Halle Blick Richtung Stuiden, Freiflachen

(Eigene Aufnahmen Mai 2019)
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Blick Richtung Sud-Osten Wohnbebauung im Westen, Vordergrund Kiesslersweg

Nordliche landwirtschaftliche Flachen und Halle (FIstk. 50)  ErschlieRung des Baugebietes aus BP ,An der Steingasse*®

(Eigene Aufnahmen Mai 2019)

1.4 Ubergeordnete Planungen
1.4.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorbehaltsgebiet fir Landwirt-
schaft (6.3-2) dargestellt. Folglich steht das geplante Vorhaben zunachst den Zielen des Regionalplanes
Mittelhessens 2010 entgegen. Aufgrund des Planziels der Entwicklung von einer den Bestand erganzenden
Bebauung und der Vorgabe (Z) 6.3-3, die auf die Eigenentwicklung ( bis zu 5 ha) des Ortsteils abzielt und im
Hinblick auf die geringe Flache des Plangebietes, dem vorgepragten Bereich mit bestehenden Nutzungen
sowie fehlende Alternativen im Ortsteil (s. Kapitel 2.1) geht die Gemeinde Freiensteinau davon aus, dass die
vorliegende Bauleitplanung den raumordnerischen Vorgaben und Darstellungen nicht widerspricht und somit
der Bebauungsplan gemaR 8 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.
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1.4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Freiensteinau aus dem Jahr 1995 als Gemischte
Bauflachen dargestellt.

Damit ist der Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

¥ 3

@

;\

B

2  Stadtebauliche Konzeption und Rahmenbedingungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll ein Mischgebiet gemal? § 6 BauNVO ausgewiesen werden,
um in einem baulich vorgepragten Bereich eine stadtebauliche Entwicklung von einer den Bestand ergan-
zenden Bebauung am Ortsrand, zum Teil auf rickwartigen Grundstiicksfreiflachen, Freiflachen zwischen der
vorhandenen Bebauung und auf bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen ermdglicht werden.

Ausgehend von der bestehenden ErschlieBungsstralle dem Kiesslersweg ist das Plangebiet am 6stlichen
Rand des Ortsteils Freiensteinau Uber einen Zufahrtsbereich auf der landwirtschaftlichen Wegeparzelle ,Der
enge Weg“(Flurstliick 52), der zur Pflege der 6stlich angrenzenden Streuobstwiese genutzt wird, erschlos-
sen. Die Erschlie3ung des ubrigen Plangebietes ist bei der bestehenden Bebauung ohnehin tber den Kiess-
lersweg gegeben.

Die Nutzungen im Plangebiet setzen sich aus Wohnnutzungen in Form von Einzelhausbebauung, einem
ehemaligen landwirtschaftlichen Hof, der nur noch fiir Wohnzwecke genutzt wird sowie einer landwirtschaftli-
chen Halle und einer Schafbeweidung zusammen. Die Halle befindet sich im sidlichen Plangebiet (Flurstiick
88) und grenzt direkt an den Kiesslersweg. Sie gehdrt einer landwirtschaftlichen Genossenschaft, die die
Halle zum Unterstellen von landwirtschaftlichen Maschinen nutzt. Eine andere landwirtschaftliche Halle be-
findet sich auf dem Flurstiick 50, aul3erhalb des Plangebietes. Diese wird auch zum Unterstellen von land-
wirtschaftlichen Maschinen und Geréten verwendet.

Fur den Ubergang vom Ortsrand zur offenen Landschaft bzw. zu den landwirtschaftlichen Flachen werden
die vorhandenen Gehdélze zum Erhalt festgesetzt.

Planungsburo Fischer — 35435 Wettenberg Entwurf 06/2020
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Die Ausweisung eines Mischgebietes erfolgt aufgrund der bestehenden Nutzungen innerhalb des Plangebie-
tes und der angrenzenden Nutzungen, vor allem sudlich des Plangebietes. Die angrenzenden Nutzungen
setzen sich aus einem stillgelegten Sagewerk, einer Zimmerei und Wohnnutzungen zusammen. Entspre-
chend einer dorflichen Ortsrandlage im Ubergang zur Landwirtschaft. An diesem Ortscharakter wird weiter-
hin festgehalten. Dartber hinaus befindet sich nordwestlich des Plangebietes ein sich in der ErschlieRung
befindliches Wohngebiet, aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,An der Steingasse* aus dem Jahr 2018.

Durch den Bebauungsplan wird bereits eine stadtebauliche Entwicklung in den nérdlichen Bereich, auf land-
wirtschaftliche Flachen vorbereitet. Langfristig ist seitens der Gemeinde eine Entwicklung auf die gesamten
nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen denkbar. Damit folgt der vorliegende Bebauungsplan
diesem Ziel, dehnt sich nach Norden hin aus und schlief3t vorhandene Liicken, um die Bereiche zusammen-
zufuhren.

Eine zweite ErschlieBung Uber die Planstralle A und B aus dem Bebauungsplan ,An der Steingasse” ist
jedoch nicht vorgesehen. Die Grinde dafir sind, dass zum jetzigen Zeitpunkt lediglich die PlanstraRe A her-
gestellt ist, wahrend die Planstral3e B bereits flr einen weiteren Bauabschnitt in Richtung Norden vorgese-
hen ist und derzeit kein Bedarf besteht den Verkehr nach Norden hin abzuflhren. In diesem Zuge misste
ohnehin im Norden der bestehende landwirtschaftliche Weg ausgebaut werden, woflrr derzeit kein Bedarf
besteht. Daher ist zum jetzigen Zeitpunkt ein Anschluss des Mischgebietes an die ErschlieBungsstralle des
Wohngebietes nicht zielférdernd und auch in Hinblick auf die vorhandene Erschlie3ung tUber den Kiesslers-
weg nicht notwendig. Es besteht lediglich eine ful3laufige Verbindung vom Kiesslersweg nach Norden in das
neue Wohngebiet.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung entsprechen den vorhandenen gemischten Nutzungen bzw. sind auf die
kiinftigen Nutzungen ausgelegt und stadtebaulich begriindet. Folglich wird ein Mischgebiet im Sinne § 6
BauNVO ausgewiesen, in welchem Wohnen und die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren zulassig ist. Tankstellen und Vergniigungsstatten werden von der Zuldssigkeit aus-
geschlossen. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind im Hinblick auf die vorhandenen Nutzungen nicht
erkennbar.

2.1 Innenentwicklung und Flachenalternativen

Die Gemeinde Freiensteinau ist stets bestrebt auch einzelne Nachverdichtungspotenziale in den Ortsteilen
zu entwickeln. Im zentralen Ortsteil Freiensteinau befinden sich einige innerértliche Brachflachen, die sich
grundséatzlich fur eine Nachverdichtung eigen kénnen. In der Vergangenheit konnten bereits einzelne Fla-
chen aktiviert werden wie beispielsweise im Rahmen des Bebauungsplanes ,Am Brihl“ aus dem Jahr 2018
(Abb. 10, Nr. 1) oder des Bebauungsplanes ,Im untersten Bruhl“ aus dem Jahr 2016 (Abb. 10, Nr. 2).

Daruber hinaus betreibt die Gemeinde Freiensteinau ein Baulickenkataster und steht in Kontakt mit den
Privateigentimern, um sich nach einer Verkaufsabsicht zu erkundigen. Verfigbare Baugrundstiicke werden
offensiv auf der Homepage der Gemeinde vorgehalten, um Bauinteressierten eine Auswahl vorweisen zu
kénnen. Des Weiteren wird auch auf die vorhandenen Baugrundstiicke innerhalb der Baugebiete im gesam-
ten Gemeindegebiet hingewiesen. Das zuletzt entwickelte Baugebiet im zentralen Ortsteil Freiensteinau ist
aus dem Jahr 2018, aus dem Bebauungsplan ,An der Steingasse® (Abb. 10, Nr. 3) entwickelt. Von den ins-
gesamt 11 vorhandenen Baugrundstiicken sind 6 bereits verkauft und 4 reserviert. Lediglich eines der Bau-
grundstiicke ist noch verfigbar. Aus diesem Grund versucht die Gemeinde weitere Mdglichkeiten auszu-
schopfen kurzfristig Baugrundstiicke zur Verfligung zu stellen.
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Mangels vorhandener Alternativen und aufgrund einer konkreten Nachfrage fir das Flurstiick 51/4 wird sei-
tens der Gemeinde Freiensteinau mit der vorliegenden Planung eine bauliche Verdichtung am Ortsrand er-
moglicht, auf Flachen die bereits im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen dargestellt sind, womit
auch entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches (§1a BauGB) gehandelt wird.

Abb. 10: Ausschnitt der Ortslage von Freiensteinau

Eigene Darstellung, auf Basis von: www.natureg.hessen.de (16.06.2020) Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

3 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs.5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber 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
nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
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Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwick-
lung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan ,Kiesslersweg® aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung (BauGB, BauNVO)

Im Plangebiet wird ein Mischgebiet gemal? § 6 BauNVO ausgewiesen. Mischgebiete dienen dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren; allgemein zulassig
sind:

Wohngebaude,

Geschéfts- und Blrogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen*,

(Vergnlgungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerb-
liche Nutzungen gepréagt sind.)*

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude fir freie Berufe (Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben).

Gemal textliche Festsetzung 1.1 wird gemaf? § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO so-
wie 8 6 Abs. 2 und 3 BauNVO im Bebauungsplan jedoch festgesetzt, dass im Mischgebiet die nach § 6 Abs.
2 Nr. 7 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen sowie die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 allgemein zulassigen
Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind sowie die nach Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Ver-
gnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr.2 BauNVO aul3erhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teils
des Gebietes unzulassig sind. Aufgrund der Lage und der umgebenden Wohn- und Mischnutzungen sowie
daraus resultierender Nutzungsstrukturen ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht die Unzuléssigkeit der
Vergnigungsstatten stadtebaulich begriindet. Die Ausweisung eines Mischgebietes begriindet sich aus der
Lage des Gebietes am gewachsenen Ortsrand des Ortsteils Freiensteinau sowie den geplanten und umge-
benen Nutzungen.

3.2 Malf der baulichen Nutzung (BauGB, BauNVO)

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaf § 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, beeintrachtigt werden kdnnen.

Zum MalR der baulichen Nutzung setzt der vorliegende Bebauungsplan daher die Grundflachenzahl, die
Geschossflachenzahl sowie die Zahl der maximal zulédssigen Vollgeschosse fest. In Relation zum Baugrund-
stuck und in Kombination mit der Festsetzung der Baugrenzen wird somit eine dem Standort und der geplan-
ten Nutzung angemessene Bebauung ermdglicht.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m2 Grundstiucksflache im Sinne des § 19 Abs.3
BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes, der von baulichen An-
lagen Gberdeckt werden darf.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemafR § 19 Abs.1 BauNVO fiir das Mischgebiet eine Grundflachen-
zahl von GRZ = 0,4 fest.

Mit der Verwendung der GRZ wird somit den Bauherren ein hinreichender Gestaltungsspielraum sowie die
Flexibilitat fir die Umsetzung der geplanten Bebauungskonzeption erméglicht. Gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO
sind bei der Ermittlung der Grundfléache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Grundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Geschossflachenzahl (GFZz)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstiucksflache im Sinne des § 19
Abs.3 BauNVO zulassig sind. Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 20 Abs.2 BauNVO fur das
Mischgebiet die Geschossflachenzahl (GFZ) auf ein Mal3 von GFZ = 0,6 fest. Die Geschossflachenzahl im
Mischgebiet soll im Zusammenhang mit der zulassigen Zahl der Vollgeschosse und angesichts der Grund-
stiicksgrofRen eine optimale Ausnutzung der Bebauung schaffen.

Nach der gesetzlichen Regelung des § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossflache nach den Aul3en-
maflen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln ist. Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschos-
sen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 4 HBO sind, werden demnach nicht angerechnet.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéachst durch die Zahl der zulassigen 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 Gelédndeoberflache
hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben.

Ein Geschoss im Dachraum und ein gegentiber mindestens einer Auflenwand des Geb&audes zuriickgesetztes
oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel
mehr als 2 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fur das Mischgebiet die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse
auf ein Mal3 von Z = |l fest, sodass eine fiir die Lage des Plangebietes sowie auch hinsichtlich der vorhan-
denen Umgebungsbebauung angemessene Héhenentwicklung erreicht werden kann.

Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebaude nicht
Uberschritten werden durfen. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen (,Bau-
fenster®) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden dirfen, sodass den Bauherrn bei der An-
ordnung der Geb&ude auch weiterhin eine gewisse Entscheidungsfreiheit gewahrt wird.
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Innerhalb des Baufensters dirfen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO die Gebaude und Gebaudeteile errichtet
werden, dazu z&hlen auch Garagen und Nebenanlagen. Garagen, Carports und sonstige untergeordnete
Nebenanlagen sind gemal textlicher Festsetzung 1.2 innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

Der Bebauungsplan setzt fiir das Mischgebiet einheitlich eine offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO
fest, sodass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind.

Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden

Hinzu kommt die Festsetzung 1.4 zur maximal zulédssigen Anzahl von Wohnungen im Mischgebiet von 3
Wohnungen je Wohngebaude, sodass innerhalb des Plangebietes auch hinsichtlich der Wohnform an die
Struktur der vorhandenen Umgebungsbebauung eine Anpassung erfolgt und im Hinblick einer sinnvollen
Nachverdichtung mithin ein vertrégliches Einfligen der geplanten Bebauung mit der gewerblichen Nutzung
gewabhrleistet werden kann.

3.3 Orts- und Gestaltungssatzung (BauGB i.V.m. HBO)

In den vorliegenden Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen beziiglich der geplanten Bebau-
ung zur Dachgestaltung, Dachneigung, der Gestaltung der Einfriedungen sowie der Grundstiicksfreiflachen
aufgenommen, damit sich die kiinftigen Gebaude an die im ndheren Umfeld bestehenden Gebaudestruktu-
ren anpassen. Den Bauherren verbleibt dennoch ein hinreichender Gestaltungsspielraum.

Der Bebauungsplan setzt Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis max. 45° fest. Bei der Dacheinde-
ckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunkeln (anthrazit, schwarz, grau) und roten
Farbtonen (braun, ziegelrot, dunkelrot) zulassig.

Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind ausdricklich zuldssig. Die Festsetzungen erméglichen in
Hinblick auf die im nédheren Umfeld bestehende Bebauung und der Ortsrandlage ein Erscheinungsbild der
Dachlandschaft und des Stral3en- und Ortsbildes die dem Ortscharakter gerecht wird. Auch angesichts der
zahlreichen unterschiedlichen Nutzungsformen wird somit genligend Spielraum gegeben.

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsverhalt-
nisse erforderlich, aber auch zur Absicherung des Firmengrundstiickes gegen Einbruch und Diebstahl. Ein-
friedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden. Solche das Stral’en-, das
Orts- und das Landschaftshild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen wer-
den. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Einfriedungen z.B. aus Drahtgeflecht, Stabgitter oder
Streckmetall, zzgl. nach innen abgewinkelten Uberstanden bis zu einer Hohe von maximal 1,60 m lber der
Geléandeoberkante sowie heimische Laubhecken zulassig sind.

Mauern, Mauer- und Betonsockel sind straenseitig auf einer Hohe von maximal 0,50 m tber der nattrlichen
Geléandeoberflache zulédssig. Kocher- oder Punktfundamente fiir Zaunelemente sind zuldssig.

Die Festsetzung zur Gestaltung der Grundsticksfreiflachen ist begriindet, um eine gewisse gestalteri-
sche Qualitat bereits auf Ebene der Bauleitplanung vorzubereiten. So wird festgesetzt, dass 90 % der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache (Grundstucksfreiflache It. GRZ incl. § 19 Abs.4 BauNVO) als Grinflache
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anzulegen sind. Diese Flachen sollen zu mindestens 30 % mit einheimischen und standortgerechten Laub-
geholzen bepflanzt werden. Die Festsetzung dient der Mindestdurchgriinung im Mischgebiet sowie den Kili-
maschutz. Es gilt: ein Laubbaum je 20 m2 sowie ein Strauch je 2 m2. Straucher sind in Gruppen von jeweils
4-6 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zu erhaltenen
Laubb&dume — und Straucher kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Blihende Zierstrducher und Arten
alter Bauerngérten kdnnen als Einzelpflanzen eingestreut werden.

3.4 Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende MaRnahmen im Baugebiet (BauGB)

Festsetzung (1.4) zur Befestigung der Stellplatze, Zufahrten, BaustraRen und Wartungsflachen in wasser-
durchlassiger Weise, um den Eingriff in den Wasserhaushalt zu minimieren (verringerte Beeintrachtigung der
Grundwasserneubildungsrate) und den Grad der Versiegelung so gering wie moglich zu halten. Sofern was-
serwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen (Einbringen von wassergefahrdeten Stoffen, etc.).

Es werden vorhandene Geholze zum Erhalt festgesetzt (Festsetzung 1.6). Innerhalb der umgrenzten Fla-
chen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und der einzelne zum Erhalt fest-
gesetzte Laubbaum sind zu erhalten. Abgangige Baume und Straucher sind zudem durch einheimische
standortgerechte Strducher, Laub- oder Obstbaume zu ersetzen. Durch die Festsetzungen kann der Orts-
rand zum AuRenbereich und zum Kiesslersweg weiterhin eingegriint bleiben. Darliber hinaus sorgen Baume
und Straucher fur ein lebenswertes Umfeld und bieten vielen Tieren Lebensraum. Diese Eigenschaften sind
vor allem im Ubergang zur Landschaft wiinschenswert, sodass dem Ortsrand eine besondere Rolle zuge-
sprochen werden kann.

Gemal Festsetzung 1.5 gilt innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ist eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten
Laubbadumen und Laubstrauchern vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten. Der Pflanzabstand betragt
3 m. Straucher sind in Gruppen von jeweils 4-6 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichar-
tige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Der Bestand kann zur Anrechnung gebracht werden. Auf die Grenz-
abstande fir Pflanzungen gemal? 88 38-40 Hess. Nachbarrechtgesetz wird verwiesen.

4  Beriucksichtigung umweltschitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau, BGBI.
| S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Begriindung zum
Bebauungsplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten
Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Im Zuge der vorlie-
genden Bauleitplanung wurde daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu
§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet ist. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum
Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begrindung an sich (u.a. Offent-
lichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange).

Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der abschlie-
Renden bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen.
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Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan liegt als
Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Das Defizit von 70.224 Biotopwertpunkten wird einer OkokontomaRnahme der Gemeinde Freiensteinau
zugeordnet. Die ErsatzmaBnahme ,Waldumbau Laubwald“ befindet sich in der Gemarkung Freiensteinau,
Flur 9, Flurstiick 59 teilweise. Die Flache der ErsatzmalRnahme wurde nachrichtlich tbernommen.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung 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:

5.1 Uberschwemmungsgebiet

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

5.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Bedarfsermittlung

Innerhalb des Plangebietes entsteht ein zusatzlicher Wasserbedarf fir mindestens 3 Baugrundstiicke, je-
doch kann der abschlielende Bedarf an Trinkwasser nicht quantifiziert werden.

Deckungsnachweis

Die Gemeinde geht aufgrund der bereits angeschlossenen bestehenden Nutzungen des Plangebietes davon
aus, dass die Losch- und Trinkwasserversorgung auch fir dieses Gebiet gesichert werden kann. Die Verwal-
tung Uberprift parallel zum Bebauungsplan, inwieweit ein Ausbau des Trinkwassernetzes im Bereich der
Baugrundstticke bzw. die Bereitstellung von Léschwasser flr die neuen Baugrundstiicke erforderlich ist.

Technische Anlagen

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

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der neu anzulegenden Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten
und Hofflachen in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswas-
ser versickern.
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Auch durch die textliche Festsetzung mit der Mindestflache innerhalb eines Baugrundstiickes, die als Garten
oder Grunflache anzulegen ist, kann der Versiegelungsgrad entsprechend reduziert werden. Die Festset-
zungen dienen dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet auRerhalb eines Wasserschutzgebietes / Heilquellenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der neu anzulegenden Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten
und Hofflachen in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswas-
ser versickern.

Auch durch die textliche Festsetzung mit der Mindestflache innerhalb eines Baugrundstiickes, die als Garten
oder Griunflache anzulegen ist, kann der Versiegelungsgrad entsprechend reduziert werden. Zusatzlich wer-
den Grundstucksfreiflachen festgesetzt, sodass in der Summe dieser MalBnahmen der Verringerung der
Grundwasserneubildung entgegengewirkt wird.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der neu anzulegenden Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten und
Hofflachen in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser
versickern. Auch durch die textliche Festsetzung mit der Mindestflache innerhalb eines Baugrundstiickes, die
als Garten oder Griunflache anzulegen ist, kann der Versiegelungsgrad entsprechend reduziert werden.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Planungsburo Fischer — 35435 Wettenberg Entwurf 06/2020



Gemeinde Freiensteinau, Ortsteil Freiensteinau: Bebauungsplan ,Kiesslersweg" 17

5.3 Oberflachengewésser / Gewasserrandstreifen

Oberflachengewésser / Gewasserrandstreifen:

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewésser.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewdasser und Entwésserungsgraben.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewésser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager o6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Wasser- und Bodenschutz

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes austretende Quellen und quelligen Bereiche sind planungsmaRig zu er-
fassen, zu erhalten und dauerhaft zu sichern. Die Ableitung des erschlossenen Grund- und Quellwassers in die Misch-
wasserkanalisation ist nicht zulassig.

5.4 Abwasserbeseitigung

Gesicherte Erschlieung

Aufgrund der teilweise bereits erschlossenen Lage des Plangebietes kann davon ausgegangen werden,
dass die ErschlieBung (Abwasserbeseitigung) als gesichert gelten kann. Der Ausbau des Abwassernetzes
fur die neuen Gewerbegrundstiicke kann gewabhrleistet werden.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Aufgrund der Lage des
Gebietes wird von der Ableitung des Abwassers im Mischsystem ausgegangen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Neben den neu zu verlegenden Abwasserleitungen im Plangebiet muss die Kapazitat der Abwasserleitung
im Bereich Kiesslersweges Uberprift werden.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch eine Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispielswei-
se durch den Bau einer Zisterne fiir die Gartenbewéasserung oder der Brauchwassernutzung, der Verbrauch
von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Verwiesen wird auf 8§ 55
WHG und § 37 Abs. 4 HWG.
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Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen erméglichen eine Versickerung und tragen
somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwéasserung im Trennsystem

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

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

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Wasser- und Bodenschutz

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kana-
lisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Aus wasserwirt-
schaftlicher Sicht hat die ortsnahe Verwertung des anfallenden Niederschlagswassers Vorrang vor der Einleitung in ein
FlieRgewasser bzw. Kanalisation. Falls die Untergrundverhaltnisse eine gezielte Versickerung nicht zulassen, ist vor der
Einleitung eine Riickhaltung vorzusehen. Die fehlende Versickerungsféhigkeit des Untergrundes ist nachzuweisen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung in ein oberirdisches Gewasser, von der eine nachteilige Veranderung
des Wasserhaushaltes ausgeht, und die zielgerichtete Versickerung von Niederschlagswasser einen Benutzungstatbe-
stand im Sinne des § 9 Absatz 1, Ziffer 4 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vom 31. Juli 2009 in der derzeit gultigen
Fassung darstellt, so dass hierzu eine wasserrechtliche Erlaubnis gemaR 8§ 8, 9, 10, 13 und 18 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) in Verbindung mit § 57 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) notwendig ist. Diese ist bei dem Sachgebiet Wasser- und
Bodenschutz des Vogelsbergkreises zu beantragen. Die oberflachige Versickerung des Niederschlagswassers (direktes
Abtraufen) ohne Konzentrierung durch Dachrinnen und Fallrohre bzw. Bodenablaufe tber die natirlich vorhandenen
Bodenschichten (Flachenversickerung) ist erlaubnisfrei.

Eine direkte Einleitung in ein vorhandenes oder neu angelegtes Gewasser ohne Rickhaltung ist nicht moglich.
Stoérungen im Gleichgewicht des Wasserhaushaltes sind durch MalZnahmen der dezentralen Niederschlagswasserriick-
haltung und Versickerung und der Regenwasserbewirtschaftung weitgehend zu kompensieren. Im Rahmen der Konkre-
tisierung der Entwasserungsplanung ist nachzuweisen, dass die aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes abge-
leitete Niederschlagsmenge den derzeitigen nattrlichen Abfluss nicht Uberschreitet. Entsprechende Flachen sind in der
Planung ggf. auszuweisen.

Konkret kann dieser Forderung z. B. durch den Einbau von Versickerungs- / Rickhalteanlagen (vgl. DWA Arbeitsblatter
A 117 und 138), die den Uberlauf der Zisternen aufnehmen, entsprochen werden. Denkbar ist auch der Bau eines
Dampfungs- bzw. Pufferbeckens (Erdbecken) an der Einmindung des Entlastungskanals der unterhalb gelegenen
Mischwasserentlastung in das Gewasser.

Durch bautechnische MaRnahmen ist im Rahmen der ErschlieBung sicherzustellen, dass der Abflussanteil aus dem
geplanten Siedlungsgebiet abgeleitete Niederschlagsmenge den derzeitigen Abfluss des unbebauten Grundstiicks nicht
Uiberschreitet (Drosselabfluss).

Gemal § 60 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind Abwasseranlagen so zu errichten, zu betreiben und zu unterhal-
ten, dass die Anforderungen an die Abwasserbeseitigung geméan § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) eingehal-
ten werden. Im Ubrigen miissen Abwasseranlagen nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet, be-
trieben und unterhalten werden, so dass der bestmdgliche Schutz des Gewassers vor nachteiligen Verénderungen ihrer
Eigenschaften erreicht wird.

5.5 Abflussregelung

Abflussregelung

Die gesicherte Abflussregelung im Mischsystem wird derzeit Gberpriift.
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Vorflutverhaltnisse

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Hochwasserschutz

Der Hochwasserschutz ist nicht betroffen.

Erforderlicher HochwasserschutzmalRnahmen

Der Hochwasserschutz ist nicht betroffen.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grundwasse-
rumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Da die Flachen bereits teilweise einen Ver-
siegelungsgrad aufweisen, werden lediglich Teilflachen durch die neue Nutzung neu versiegelt.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt zunachst.

5.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung far
die gewerbliche Wirtschaft

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich? :

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusétzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert wer-
den kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung erfolgt, ist
ein sehr gut durchlassiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begrinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwischenge-
speichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsublichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht als
Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte mindestens
1,50 m betragen.

! Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bauan-

trages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Versicke-
rung von Niederschlagswasser diirfte aufgrund der Topographie als nicht kritisch beurteilt werden.

Planungsburo Fischer — 35435 Wettenberg Entwurf 06/2020



Gemeinde Freiensteinau, Ortsteil Freiensteinau: Bebauungsplan ,Kiesslersweg" 20

Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewendet werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser geleitet,
zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache benétigt.

6 Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur

6.1 StraBen und Verkehrsflachen

Die Erschlie3ung des Plangebietes erfolgt Uber den Kiesslersweg (stidliches Plangebiet). Das Flurstiick 51/4
erhalt eine Zufahrt Gber einen Teilbereich der bisher landwirtschaftlichen Wegeparzelle (Der enge Weg,
Flurstick 52). In diesem Bereich befindet sich bereits eine Zufahrt zur dstlich angrenzenden Streuobstwiese.
Somit kann durch eine Freirdumung des betreffenden Bereiches erfolgen. Die Schaffung einer Zufahrt im
Suden des Flurstickes 51/4 wirde zur Folge haben, dass zahlreiche Gehdlze entlang des Kiesslersweges
entfernt werden miissten und eine Uberfahrt des Flurstiickes 88 steht nicht zur Verfiigung, weshalb die Zu-
fahrt (iber den ,Engen Weg* erfolgen soll. Uber den Kiesslersweg besteht Anschluss an das 6rtliche bzw. an
das Uberregionale Straf3ennetz. Ful3laufig ist das Plangebiet tber den Kiesslersweg und nach Norden Uber
einen Gehweg mit dem Wohngebiet aus dem Bebauungsplan ,An der Steingasse” verbunden. Der Kiess-
lersweg fuhrt in den Ortskern wo Versorgungseinrichtungen und die Bedurfnisse des taglichen Bedarfes
erfullt werden kénnen.

6.2 Anlagen fur den ruhenden motorisierten Individualverkehr
Der Bauherr hat dafiir Sorge zu tragen, ausreichend Stellplatze zur Verfligung zu stellen.

Durch die textliche Festsetzung 1.2 wird zudem gewabhrleistet, dass innerhalb der tberbaubaren und nicht-
Uberbaubaren Grundstiicksfliche Nebenanlagen, Garagen / Carports und Stellplatze mit ihren Zufahrten
zulassig sind.

Gemal § 23 Abs.5 BauNVO sind Stellplatze auch auf den Grundstiicken explizit zugelassen (soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen), sodass im Er-
gebnis dem Flachenbedarf des ruhenden Verkehrs Rechnung getragen werden kann.

6.3 Anlagen fir den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. In fu3laufiger Entfer-
nung (rd. 300 m) befindet sich die Bushaltestelle ,Kindergarten®, wo Anschluss an mehrere Buslinien be-
steht.
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6.4 Wasserversorgung

Innerhalb des Plangebietes im Bereich der neuen Baugrundstiicke muss die Wasserversorgung neu verlegt
werden, wobei der Anschluss, ausgehend von den Versorgungsleitungen des Kiesslersweges erfolgen wird.

6.5 Abwasserentsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes wird in dem System erfolgen, das in dem Kiesslersweges bereits Be-
stand ist. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung gilt es zu Uberprifen, ob die Dimensionierung der Abwas-
serkandle ausreichend ist, um das Abwasser des Plangebietes aufzunehmen. Die Kapazitaten der Klaranla-
ge sind jedenfalls ausreichend, um das Abwasser von mindestens 4 zusatzlichen Gebauden entsprechend
mit aufzunehmen.

6.6 Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Infrastrukturleitungen (Strom, Telekom etc.) befinden sich nach derzeitigem Erkenntnisstand im Randbereich
sowie innerhalb des Plangebietes.

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

OVAG Netz GmbH

Im Sudlichen Randbereich des Plangebietes, innerhalb des Kiesslersweges, befinden sich 0,4-kV-Kabel sowie Anlagen
fur die StraBenbeleuchtung der OVAG Netz GmbH, die in ihrem Bestand erhalten bleiben miissen. Bei eventuell not-
wendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, Strafenbau, Larmschutzeinrichtungen, etc.) im Bereich der Kabel
wird um Rulcksprache mit dem zustdndigen Netzbezirk Alsfeld, Schwabenréder Strale 78, 36304 Alsfeld, Tel:
06631/9710 gebeten.

Die Versorgung, des im Planungsbereich ausgewiesenen Gebietes "Kiesslersweg" mit elektrischer Energie kann durch
entsprechende Netzerweiterung erfolgen. Eine Aussage, wie der Anschluss von mdglichen Anschlussnehmern an unser
Netz ausgefiihrt wird, ist erst méglich, wenn feststeht, welche Leistung an den noch festzulegenden Anschlusspunkten
bendtigt wird. Zur Abstimmung wie ein Anschluss ausgefiihrt werden kann, setzen Sie sich bitte frihzeitig mit unserer
Fachabteilung in Friedberg - Tel. 06031/82-1367 in Verbindung. Sollte ein externer Ausgleich erforderlich werden, bend-
tigen wir fur eine abschlielende Stellungnahme die genaue Lage der Ausgleichsflache sowie Angaben Uber Art der
ErsatzmafRnahmen. Es wird darum gebeten zum gegebenen Zeitpunkt um Information tber das mit der Planung und
Projektierung der ErschlieBung beauftragte Ingenieurbiiro, damit unsererseits eine termingerechte Umsetzung notwendi-
ger Erweiterungen oder Veranderungen des elektrischen Netzes gewahrleistet werden kann.

6.7 Brandschutz

Die Loschwasserversorgung muss im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung gemaR den Vorgaben
des Brandschutzes gepriift werden. Im Plangebiet ist die ErschlieBungsstralRe fir Feuerlésch- und Rettungs-
fahrzeuge ausreichend dimensioniert. Im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen sind dariiber hinaus
ausreichend bemessene Rettungswege und Aufstellflachen fur Feuerlésch- und Rettungsfahrzeuge vorzu-
sehen.

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

Gemal § 3 des Hess. Gesetzes uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) und
dem Arbeitsblatt W 405 Wasserversorgung und Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) ist entsprechend der vorgesehenen baulichen Nutzung folgender Loschwasserbedarf erforderlich:

Planungsburo Fischer — 35435 Wettenberg Entwurf 06/2020




Gemeinde Freiensteinau, Ortsteil Freiensteinau: Bebauungsplan ,Kiesslersweg" 22

MI/GFZ = (0,6) = 96m3/h (1.600 ltr. / min.)

Sofern die Loschwassermenge fir eine kleine Gefahr der Brandausbreitung zu Grunde gelegt werden sollen, sind ent-
sprechende textliche Festsetzungen zur Uberwiegenden Bauart aufzunehmen.

Bei max. Léschwasserentnahme muss der FlieRdruck mind. 1,5 bar betragen. Die Wasserleitungen sind als Ringleitun-
gen auszufiihren. Die Loschwassermenge muss flir mind. 2 Std. zur Verfligung stehen. Kann diese Léschwassermenge
vom offentlichen Wasserversorgungsnetz nicht erbracht werden, ist der Wasservorrat durch eine andere geeignete
MalRnahme (z.B. Zisterne od. Léschwasserteich) sicherzustellen. Bei dem Einbau der Hydranten sind die Richtlinien
Arbeitsblatt W 331 des DVGW zu beachten. Auf die ordnungsgeméafRe Beschilderung wird besonders verwiesen. Der
angegebene Ldschwasserbedarf ist entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW (Fassung Februar 2008 als
Richtwert zu betrachten. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird je nach Brandbelastung oder Sonderbau-
vorschriften fir die einzelnen Objekte die Loschwassermenge festgesetzt. Diese kann u.U. von der Hohe des Grund-
schutzes abweichen.

1. Die Zufahrtswege sind so zu befestigen, dass sie von Ldsch- und Rettungsfahrzeugen mit einer zulassigen Ge-
samtmasse von 16t und einer Achslast von 10t ohne Schwierigkeiten befahren werden kénnen. Im Ubrigen wird
auf DIN 14090 ,FLACHEN FUR DIE FEUERWEHR AUF GRUNDSTUCKEN* in der jeweils giiltigen Fassung
verwiesen.

2. Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mind. 3,0 m betragen. Wird eine Zufahrt auf einer Lange von mehr
als 12m beidseitig durch Bauteile (z.B. durch Wé&nde, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite mind. 3,50m
betragen.

3. GemalR § 14 und § 36 HBO dirfen Gebaude, bei denen der zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der
Feuerwehr fihrt und bei denen die Oberkante der Bristung zum Anleitern bestimmter Fenster oder mehr als 8
m Uber der Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Ret-
tungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfugt. Aufstell- und Bewegungsflachen mussen fiir Feuerwehrfahr-
zeuge ausreichend befestigt und tragféhig sein; sie sind als solche zu kenneichenen und standig freizuhalten;
die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge dur-
fen auf diesen Flachen nicht abgestellt werden.

4. Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Ldsch- und Rettungsfahrzeuge ungehindert diese durchfahren
kénnen. Soweit fur das Baugebiet die vorgenannte Ziffer 3 zutrifft, sind die Kurvenradien so auszulegen, dass
diese auch von Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten durchfahren werden kénnen. Auf Abschnitt 4.2
der DIN 14090 wird verwiesen.

5. B&ume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spaterem Zeitpunkt) in die Fahrbahn
hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge dirfen keine Baume ange-
pflanzt werden. Straucher und Gehdlze niedriger Wuchshohe sind davon ausgenommen.

6. Bei der Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der StraRen sind insbesondere die Anforderungen des
8 4 Abs. 1, sowie § 5 der HBO 2018 zu beachten.
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7  Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fur das Plangebiet eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 8.873 m2
Flache des Mischgebietes gesamt 6.467 m2
Verkehrsflachen 2.406 m2

* zzgl. § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO

Die Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft ist Kapitel 4/dem Umweltbericht zu entnehmen.

Die Bauflachen im Plangebiet konnen bei einer GRZ von 0,4 maximal durch 2.587 m2 versiegelt werden zzgl.
Garagen, Nebenanlagen und Stellflachen um weitere 0,2 auf insgesamt 3.880 m2. Die zu erwartende Neu-
versiegelung dirfte aber niedriger liegen, da die angegebene Grundflachenzahl lediglich die maximal anzu-
nehmende Versiegelung im Bereich des Mischgebietes vorgibt.

8 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf 8§ 45ff. und 80ff. BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

9 Bergrecht, Baugrund, Geologie, Altlasten

Der Gemeinde Freiensteinau liegen derzeit keine Erkenntnisse Uber Altlasten oder Altstandorte im Plange-
biet vor.

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

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Wasser- und Bodenschutz

Bezuglich des Auf- oder Einbringens von Materialien > 600 m3 auf oder in den Boden wird auf das Hessische Gesetz zur
Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes vom 287. September 2007 in der derzeit glltigen Fassung verwiesen.
Hiernach sind zulassungsfreie Vorhaben beim Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Amt fir Bauen und Umwelt,
Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz als Untere Bodenschutzbehérde anzuzeigen.

Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Vorentwurfes zum Bebauungsplan wéhrend der Baugru-
benherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entsprechende, unver-
ziigliche Anzeige beim Vogelsbergkreis, Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz erforderlich. Uber den Einsatz von MaR-
nahmen und Anlagen zur Grundwasserhaltung sowie Uber die Notwendigkeit einer Erlaubnis fiir die Grundwasserablei-
tung entscheidet die vorgenannte Behdrde.

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblind-
gangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vor-
liegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegen-
stand gefunden werden sollte, wird darum gebeten, den KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstéandigen.
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Regierungspréasidium GieRen, Nachsorgender Bodenschutz

Die Altflachendatei ist Teil des Bodeninformationssystems nach 8 7 des Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgeset-
zes (HAItBodSchG). Dort sind die den Bodenschutzbehdrden bekannten Informationen zu Altstandorten, Altablagerun-
gen, altlastenverdachtigen Flachen, Altlasten, Grundwasserschadensfallen und schadlichen Bodenveranderungen hin-
terlegt. Die Daten werden von den Kommunen, den Unteren Bodenschutzbehdrden (UBB), den Oberen Bodenschutzbe-
hérden (RP) und dem Hessischen Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und
gof. aktualisiert. Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden
Flachen befinden.

Da die Erfassung der v. g. Flachen in Hessen zum Teil noch nicht flachendeckend erfolgt ist, sind die Daten in der AFD
ggof. nicht vollstandig. Deshalb wird empfohlen, weitere Informationen (z. B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem
Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehemalige Deponien) bei der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehdrde des
Landkreises Vogelsberg und bei der Gemeinde Freiensteinau einzuholen.

Redgierungsprasidium GieRen, Vorsorgender Bodenschutz

Boden ist wie Wasser und Luft eine unersetzbare Ressource und Lebensgrundlage fir Tiere, Pflanzen und Menschen.
Der Boden erfllt vielfaltige und essentielle natiirliche Funktionen . Die Funktionen des Bodens sind auf Grundlage des
Bundesbodenschutzgesetzes nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen.

In den vorliegenden Unterlagen werden die Belange des Bodenschutzes nur teilweise dargestellt. Es wird zur Versiege-
lung von Béden kommen, was zu einem Totalverlust der Bodenfunktionen an dieser Stelle fiuhrt. Entsprechend § 2 Abs.
4 der Hessischen Kompensationsverordnung (KV) vom 26.10.2018, giiltig ab 10.11.2018, soll soweit mdglich eine
schutzgutbezogene Kompensation auch hinsichtlich der Bodenfunktionsverluste erfolgen. Angemessene Kompensati-
onsmafinahmen und deren Bewertung finden sich in der Arbeitshilfe "Kompensation des Schutzguts Boden in der Bau-
leitplanung nach BauGB" (HLNUG Heft 14, 2018).

In Bezug auf kiinftige BaumaRnahmen sind Minderungs- und Vermeidungsmafnahmen zum Schutz des Bodens aufzu-
stellen (z.B. bauausfiihrende Hinweise). Entsprechende MalRnahmen zum Schutz des Bodens sind mit den zukiinftigen
Bauherren vertraglich festzuhalten. In diesem Zusammenhang verweise ich auch auf die nachfolgenden Infoblatter des
Hess. Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz:

Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fir Bauausfiihrende
(https://umwelt.hessen.de/)

Boden - damit Ihr Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer"
(https://lumwelt.hessen.de)

Regqierungsprasidium GieRen, Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen

Bei Bau.- Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung von Bauabféllen" (Bau-
merkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de, Umwelt &
Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfélle).

Das Baumerkblatt enthélt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgeméfRe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung
und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (z. B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie geféhrliche

Bauabfalle wie z. B. Asbestzementplatten). Downloadlink: https://rp-giessen.hessen.de

Zweckverband Abfallwirtschaft Vogelsbergkreis

Dem Verband liegen ebenfalls keine Hinweise (iber das Vorhandensein von Altablagerungsstandorten und Altstandorten
im Plangebiet vor, die dem Planvorhaben entgegenstehen,

Bei Erdarbeiten, auch in geringem Umfang, sollte auf organoleptische Veranderungen (Farbe, Geruch und Konsistenz)
des Bodens geachtet werden und bei deren zutage treten die Aufsichtsbehdrde (RP-Giel3en) benachrichtigt werden.

Bei BaumalRnahmen anfallender unbelasteter Erdaushub, Bauschutt, (Ziegel, Beton, Steine) und Baustellenabfall, sollten
getrennt gehalten und méglichst einer Verwertung zugefuihrt werden. Mutterboden ist im nutzbaren Zustand zu erhalten
und vor Vergeudung zu schitzen. Bei der verkehrsméaRigen ErschlieRung und Abfallbehalteraufstellung sollte dem leich-
ten Zugang von Entsorgungsfahrzeugen Rechnung getragen werden.

10 Topographie und Landwirtschaft

Die Topographie des Geléndes steigt von Sud nach Nord an, ist jedoch fir die geplanten Nutzungen geeig-
net und musste nicht modelliert werden. Im nérdlichen und westlichen Plangebiet befinden sich Geholzstruk-
turen, die das Plangebiet bereits eingriinen und erhalten bleiben.

Die Gehdlzstrukturen im Osten liegen aufBerhalb des Geltungsbereiches. Im Siiden entlang des Kiesslers-
weges sind weitere Geholze vorhanden, diese bleiben auch groRtenteils erhalten. In einigen Bereichen
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missten jedoch neue Zufahrtsmdglichkeiten geschaffen werden.

Der westliche Teil der Flachen unterliegt Hausgartennutzungen, der Ostliche Teil des Plangebietes wird flr
Schafbeweidung genutzt.

Die zum Vorentwurf im Norden enthaltene Erweiterungsflache beinhaltete eine landwirtschaftliche Flache
von insgesamt rd. 1.200 m?, diese Flache wurde zum Entwurf aus dem Geltungsbereich herausgenommen.
Fur den verbleibenden Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt laut Bodenviewer Hessen
aufgrund der baulichen Vorpragung und Nutzung keine Bewertung vor.

11 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt, so ist dies dem Landesamt fir Denk-
malpflege Hessen (hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiutzen (8 21
HDSchG).

12 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs.7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wirdigen. 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 uberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich vermieden werden.

Mit der Ausweisung eines Mischgebietes kann im Kontext der im nédheren Umfeld vorhandenen gemischten
Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG
grundsatzlich entsprochen werden.

13 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 berlcksichtigen. Der Beitrag der Bauleit-
planung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fur die Ziele des globalen Klimaschutzes. Dies
verbessert die Mdglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentrager, die Belange des Klimaschutzes im Rah-
men der gemaf § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwéagung zu gewichten.
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Ferner wurde den Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingerdaumt, mit dem
Abschluss von stadtebaulichen Vertradgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaft-
lichen Vorstellungen sicherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung 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 geandert
und erganzt sowie auch durch die Novellierung 2013 inhaltlich gestarkt.

Beachtlich ist insbesondere die vorgenommene Ergénzung der Grundséatze der Bauleitplanung (8 1 Abs. 5
Satz 2 und § l1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplédne (88 5 und 9 BauGB) und
stadtebaulicher Vertrage (8 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kénnen im Bebauungsplan beispielsweise gemal? 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
explizit Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nut-
zung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung sowie gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden
oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische Malinahmen fir
die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte 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, Wéarme oder Kélte aus erneuerbaren Ener-
gien oder Kraft-Warme-Kopplung sowie die Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebauden sein
kénnen.]

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird grundsétzlich eine Ausrichtung der Baugrundstiicke
nach Suden ermoglicht, um somit eine sonnenoptimierte Bauweise zu unterstitzen.

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-
ausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.

Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Wéarme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentimer von
Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Geb&audes durch
die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV)
ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebéuden ein bestimm-
ter Standard an MaBnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Geb&auden einzuhalten ist.

Insofern wird es fur zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Ener-
gieeinsparung keine weitergehenden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern hiermit
auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giltigen
Fassung zu verweisen.

14 Kosten
Welche Kosten der Gemeinde Freiensteinau durch den Vollzug des Bebauungsplanes entstehen, kann zum
gegenwartigen friihen Planungszeitpunkt noch nicht abschlieBend benannt werden.
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