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1. Vorbemerkungen
1.1  Planerfordernis und -ziel

Gemeindevertretung der Gemeinde Freiensteinau hat am 06.05.2020 gemafl § 2 Abs. 1 i.V.m. § 13
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Auf dem Roppels“ — 1. Anderung im Ortsteil Freienst-
einau im vereinfachten Verfahren geméaR § 13 BauGB beschlossen.

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist es die bisher festgesetzten Baufenster an den heutigen
Bestand anzupassen, ohne das Malf3 der baulichen Nutzung zu erhéhen. Aufgrund der jetzt ausgebau-
ten ErschlieBungsstrale und den Grundstiickszuteilungen soll die Bebaubarkeit der nérdlichen Flache
optimiert werden. Gleichzeitig sollen die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen klargestellt und gestal-
terische Festsetzungen den aktuellen baulichen Anforderungen angepasst werden. ErschlieBung, Art
und MaR der baulichen Nutzung bleiben unverandert, so dass das Verfahren im Vereinfachten Verfah-
ren gemaf § 13 BauGB durchgefiihrt werden kann.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird gegenwartig als Grunland sowie als Wohnbaugrundstiick mit Hausgarten genutzt
und ist dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Auf dem Roppels® sowie dem bauplanungsrecht-
lichen Innenbereich i.S.d. § 34 BauGB zuzuordnen. Im Nordwesten befinden sich geschlossene Ge-
holzbestande. Es bestehen auf zwei Grundstiicken bereits baulichen Anlagen, die StrafRe Auf dem Rop-
pels ist ausgebaut. Im Siiden, Westen und Sudosten grenzt der Geltungsbereich unmittelbar an die
bestehenden Wohnbebauungen im Bereich der Stral3en Alte Weidenauer Stral3e, Auf dem Roppels und
Am Christinenberg und Kuhtrieb an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (siehe Abb. 1) umfasst 8.296m2 und somit die Flurstliicke
259/10tlw. (= teilweise), 338, 339/1, 339/2, 339/3, 339/4 und 339/5 und 340/1 in der Flur 1 (Gemarkung
Freiensteinau).

1.3 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen2010 ist das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand (5.2-1 (2))
dargestellt. Den Vorgaben der Regionalplanung wird mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohnge-
bietes sowie der fur die Erschlieung notwendigen Verkehrsflachen im Anschluss an die vorhandene
Nutzung in diesem Bereich gefolgt. Durch die ErschlieBung und Bebauung der bauplanungsrechtlich
gesicherten Wohnbauflachen wird insbesondere dem Ziel der Eigenentwicklung entsprochen. Der vor-
liegende Bebauungsplan ist somit gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010
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Quelle: Regionalplan Mittelhessen2010, bearbeitet und ohne MaRstab, genordet

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Gesamtflachennutzungsplan der Gemeinde Freiensteinau stellt das Plangebiet als ge-
mischte Bauflache Bestand dar. Somit ist der Bebauungsplan zwar in der Siedlungsflachendarstellung
aus dem urspriinglichen wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt, aber die Art der baulichen Nut-
zung (Allg. Wohngebiet / Wohnbauflache) ist nicht korrekt. Allerdings erfolgte bei der Aufstellung des
Bebauungsplans ,Auf dem Roppel" eine FNP-Anderung im Parallelverfahren, so dass die vorliegende
Anderung aus dem wirksamen FNP entwickelt ist

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Freiensteinau
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Quelle: Gemeinde Freiensteinau, bearbeitet und ohne MaRstab, genordet
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1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,,Auf dem Roppels“ (Satzungsbeschluss 16.12.1994, Rechtskraft
28.02.1996) beinhaltet das hier in Rede stehende Plangebiet ,Auf dem Roppels — 1.Anderung® im Nord-
osten seines Geltungsbereiches. Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan weist in seinem Geltungs-
bereich grof3flachig Allgemeine Wohngebiete gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO, ein
Mischgebiet gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO sowie Grunflachen privat (Gartenland)
und Grinflachen 6ffentlich (Verkehrsbegleitgriin) und Ausgleichsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
aus.

Abbildung 4: Das Plangebiet im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1A ,Auf dem Roppels*)
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Quelle: Gemeinde Freiensteinau,, bearbeitet und ohne Maf3stab, genordet

Im Zuge der 1. Anderung wird die bisherige Darstellung und Ausweisung des nordéstlichen Geltungs-
bereiches ibernommen. Lediglich die Zufahrtssituation des nérdlichen Wohnbaugrundstiickes bedingt
eine minimale Anderung der Planungsgrundlage, wobei die Grundziige der Planung dadurch nicht be-
rahrt werden.

Das Mal3 und die Art der baulichen Nutzung wurde auch fir die vorliegende Bauleitplanung herangezo-
gen. Entsprechend der angrenzenden Wohnbebauung wird ein Allgemeines Wohngebiet mit zwei Voll-
geschossen, einer Grundflachenzahl (GRZ) = 0,3 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,6, sowie
einer offenen Bauweise. Diese Festsetzungen wurden aus dem bestehenden Bebauungsplan ,,Auf dem
Entwurf - Planstand: 09.11.2020 6
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Roppels® fur eine einheitliche Eingliederung der Wohnbebauung tibernommen. Aus Grinden der Ein-
griffsminimierung sind weiterhin Festsetzungen zum Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt, zum
Landschaftsbild (Festsetzung von Baum und Strauchpflanzungen) und zum Klimaschutz ebenfalls mit
Ubernommen worden. Geandert hat sich allerdings aufgrund der entstandenen Topographie der Be-
zugspunkt fur die Traufthdhe, die mit 6,5m um 50 cm erhdht wurde, um den energetischen Anforderun-
gen an eine moderne und klima- und energieeffiziente Bauweise gerecht zu werden. Der Ursprungsplan
ist von 1996 und entspricht daher nicht mehr den aktuellen Anforderungen. Somit kann eine kontinuier-
liche Siedlungsflachenentwicklung an der nérdlichen Ortsrandlage von Freiensteinau gewébhrleistet wer-
den.

1.6 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman 06.05.2020
§ 2 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 04.11.2020
Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman entfallen (vVerfahren gem. § 13 BauGB)

8 3 Abs.1 BauGB

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | entfallen (verfahren gem. § 13 BauGB)
Trager offentlicher Belange gemaf3

8 4 Abs.1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman 12.11.2020 — 14.12.2020
§ 3 Abs.2 BauGB Bekanntmachung: 04.11.2020
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 12.11.2020- 14.12.2020
offentlicher Belange geman Anschreiben: 10.11.2020

8 4 Abs.2 BauGB

Satzungsbeschluss gemarf3
§ 10 Abs.1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen in den ,Freiensteinauer Nachrichten (amtliches Bekanntmachungsorgan der
Gemeinde Freiensteinau).

Es liegen fur das Vereinfachte Verfahren keine Griinde vor, den Zeitraum der Offenlage zu verlangern.

Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
werden ebenfalls nicht beeintrachtigt, sodass das Verfahren nach 8§ 13 BauGB angewendet werden
kann.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind sowie von der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgese-
hen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Be-
grundung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den beruhrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Entwurf - Planstand: 09.11.2020 7
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2. Stadtebauliche Konzeption und verkehrliche ErschlieBung

Ausgehend vom rechtskréaftigen Bebauungsplan und der unmittelbar angrenzenden und vorhandenen
Wohnbebauung wird das ErschlieBungskonzept fur den vorliegenden Bebauungsplan sowie die Kenn-
werte der Art und des MaRes der baulichen Nutzung nicht verandert. Die Anderungen beziehen sich auf
folgende Punkte und resultieren aus der Umsetzung des bisherigen Bebauungsplanes und dem Ausbau
der ErschlieBungsstralie.

1. Anpassung des Baufensters/Baugrenzen an die bestehenden Wohnh&user und einheitliche Ausrich-
tung der rickwartigen Baugrenze. Die GRZ bleibt gleich, daher keine Erh6hung der baulichen Ausnut-
zung der Grundstiicke.

2. Durch die entstandene Topographie (Boschungsbereich und starker ansteigendes Grundstiick)
wurde der untere Bezugspunkt fir die Traufhéhe, die mit 6,5m um 50 cm erhdht wurde, neu bestimmt.
Bisher war der tiefste Anschnitt der natiirlichen Gelandeoberflache festgesetzt. Dies ist aber aufgrund
der Ortlichkeiten nicht umsetzbar. Neu festgesetzt ist die OK ErdgeschoR-Rohful3boden. Um den ener-
getischen Anforderungen an eine moderne und klima- und energieeffiziente Bauweise gerecht zu wer-
den, wurde die Traufh6he um 50cm nach oben gesetzt. Der Ursprungsplan ist von 1996 und entspricht
daher nicht mehr den aktuellen Anforderungen. Die Héhe der baulichen Anlagen wird dadurch nicht
erhoht, da fur die absolute H6he des Gebaudes die Firsthbhe entscheidend ist, die sich letztlich aus der
Zahl der Vollgeschosse und der zulassigen Dachneigung ergibt. An den Parametern werden keine An-
derungen vorgenommen.

3. Im Zufahrtsbereich zum nordlichen Grundstiick haben sich geringfiigige Anderungen ergeben, in dem
Flachen fur den Erhalt von Gehdélzen dem 6rtlichen Bestand angepasst wurden.

4. Die im Nordosten der Grundstiicke festgesetzten Ausgleichsflachen bleiben weiterhin festgesetzt,
allerdings sind fir zwei Flachen das Entwicklungsziel geandert worden, um artenschutzrechtlichen An-
forderungen zu entsprechen.

Die iibrigen Festsetzungen, die den Anderungsbereich betreffen, werden den aktuellen gesetzlichen
Anforderungen angepasst.

2.1  Anlagen fur den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Keine Anderungen gegeniiber dem rechtskréaftigen Plan.

2.2 Anlagen fur den 6ffentlichen Personennahverkehr
Keine Anderungen gegeniiber dem rechtskréaftigen Plan.

Das Plangebiet ist indirekt an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Die nachste Bus-
haltestelle befindet sich in fuRlaufiger Nahe vom Plangebiet entfernt im Bereich der Ortslage.

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
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
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zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan geéndert worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Keine Anderungen gegeniiber dem rechtskréaftigen Plan.

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaR 8§ 4 BauNVO ausgewiesen. Allgemeine Wohn-
gebiete dienen ausschlie3lich dem Wohnen. Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige nicht-stérende Gewerbebetriebe,

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet) erfolgt inner-
halb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen farbig geman Planzeichenverordnung.

3.2 MalR der baulichen Nutzung
Keine Anderungen gegeniiber dem rechtskréftigen Plan.

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR 8§ 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grof3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die H6he baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Maf3 der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschol3flachenzahl festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plange-
bietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaRi § 19
Abs.1 BauNVO fir das Allgemeine Wohngebiet unter der Ifd. Nr.1 eine Grundflachenzahl von GRZ =
0,3 fest. Dies folgert eine gewisse Verdichtung im Plangebiet, die sich unter Berilicksichtigung der um-
gebenden Bebauungsstruktur sowie der weiteren Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung ver-
traglich in das Wohnquartier einfugt und weiterhin notwendig ist, um auch mit den Bestimmungen zur
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zweigeschossigen Bauweise gentgend Spielraum fir die bauliche Entwicklung auf den Baugrundstu-
cken zu ermdéglichen. Die Festsetzung zur GRZ wurde aus dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan
Ubernommen, so dass die bisherige kontinuierliche Gebietsentwicklung fortgesetzt werden kann.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Keine Anderungen gegeniiber dem rechtskréftigen Plan.

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

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemal § 20 Abs. 2 BauNVO fir das Allgemeine Wohngebiet die
Geschossflachenzahl (GFZ) den Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans entspre-
chend auf ein MaRR von GFZ = 0,6 fest. Die Geschossflache ergibt sich im Plangebiet aus der Grundfla-
che multipliziert mit der Zahl der zulassigen Vollgeschosse. Bei der Ermittlung der Geschossflache sind
die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der HBO sind, ein-
schlief3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlielich ihrer Umfassungswéande mitzu-
rechnen. Somit wird die Gebaudedimension reguliert, damit sich die neuen Gebéaude in das Umfeld
einfligen.

Zahl der Vollgeschosse (2)
Keine Anderungen gegeniiber dem rechtskréftigen Plan.

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse 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 Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein
Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber mindestens einer Auf3enwand des Gebaudes zu-
rickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe
Uber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Gara-
gengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m tber die Gelandeoberfla-
che hinausragen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fiir das Allgemeine Wohngebiet die Zahl der maximal zuléassigen
Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = |l fest, sodass eine fir die Ortsrandlage des Plangebietes sowie
auch hinsichtlich der vorhandenen Umgebungsbebauung angemessene Héhenentwicklung erreicht
werden kann. Staffelgeschosse und der Dachausbau (unter Beachtung der Vollgeschossdefinition der
HBO) sind grundsatzlich zulassig, werden jedoch durch die Festsetzung der Traufhéhe begrenzt, um
eine bedrangende Wirkung auf die Nachbargrundstiicke zu vermeiden.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthohe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmé&Rig zunéchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergédnzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Gebietes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigt und auch hin-
sichtlich der Lage am Ortsrand vertraglich dimensioniert ist. Gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 18
Abs. 1 BauNVO, sowie § 16 Abs. 2 BauNVO zur Héhenentwicklung von Geb&auden innerhalb des All-
gemeinen Wohngebietes gilt neben der Zahl der Vollgeschosse eine weitere Héhenrestriktion:

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zundchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergédnzende Festsetzung einer
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Hbéhenbegrenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Auswei-
sung gelangenden Allgemeinen Wohngebietes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebau-
ung einfugt und auch hinsichtlich der Ortsrandlage des Plangebietes vertraglich dimensioniert ist. Fur
die H6henbegrenzung der Geb&aude ist abschlielend die festgesetzte Firsththe entscheidend. Aus dem
rechtskraftigen Plan ist aber die Traufh6he Gbernommen und um 50cm auf 6,5m festgesetzt worden.

Fur das WA 1 gilt: Die max. zulassige Traufhdhe betragt 6,50m tber Oberkante Rohful3boden Erdge-
schoss (OK RFB EG).

Abb. 5: Systemskizze

mraufhohenfestsetzung

Uber

KRFEEG Traufhdhe = Schnittkante verlangerte Au-
A N Renwand — Oberkante Dachhaut Uber

Oberkante (OK) Erdgeschol3 Rohfu3boden

O+

OKRFB EG
h 4

//

¥ OKRFBEG =%0,00m

3.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache
Keine Anderungen gegeniiber dem rechtskraftigen Plan.

Innerhalb des vorliegenden Allgemeinen Wohngebietes wird durch die GroRe der geplanten Grundstu-
cke eine offene Bauweise (8§ 22 Abs. 2 BauNVO) ermdéglicht, um eine offene Gestaltung der Gebaude
zu erreichen. Die Bauweise wird aber aufgrund der angrenzenden Siedlungsstrukturen auf Einzelhauser
beschrankt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem
Hauptgebaude nicht Uberschritten werden durfen. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren
Grundstuicksflachen (,Baufenster®) definiert, innerhalb derer das Gebaude errichtet werden darf. Vorlie-
gend sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete ausreichend
dimensioniert, sodass dem Bauherrn bei der Anordnung des Gebéaudes eine gewisse Entscheidungs-
freiheit gewahrt wird. Hinsichtlich der Stellung des Gebaudes wird jedoch empfohlen, die Firstrichtung
so zu wahlen, dass bei Bedarf, auch nachtraglich, auf den Déchern Solar- und Fotovoltaikanlagen an-
gebracht werden kdnnen. Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sind Garagen und Carports
zulassig. Stellplatze und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen sind innerhalb und auf3erhalb der Uber-
baubaren Flachen zuldssig. Die Vorgaben des Landesrechtes zu den ohne Abstandsflachen zuléssigen
Mafen sind einzuhalten.
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3.4 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Keine grundlegende Anderung gegeniiber dem rechtskraftigen Plan.

Im Bereich der Flurstiicke 339/1 und 339/4 und 339/5 wurden anstelle der Streuobstwiese Extensiv-
grunland mit einem besonderem Mahdregime festgesetzt. Das Grinland hat sich hherwertig entwickelt
und wirde durch die Pflanzung von Streuobstbaumen deutlich gemindert. Insofern wird das Entwick-
lungsziel fur drei Grundstlicke gendert. Siehe auch Landschaftspflegerische Ausfiihrungen unter Kapitel
6ff.

3.5 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Keine Anderung gegeniiber dem rechtskraftigen Plan.

Die bisherigen Planzeichen sind durch die Festsetzung 2.3.1.1 und 2.3.1.2 erfasst.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Die bisherigen gestalterischen Merkmale aus den angrenzenden Gebieten
und vor allem der ortshildpragende Gestaltung der Dachlandschaft werden auch fur das vorliegende
Gebiet Gbertragen, um eine kontinuierliche Entwicklung des Gebietes bzw. des Ortsrandes in Bezug auf
den Bestand zu gewahrleisten.

Keine grundlegende Anderung gegeniiber dem rechtskréftigen Plan.
Hinsichtlich der Dachgestaltung gemafl § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs.1 Nr.1 HBO gilt: Die zulas-

sige Dachneigung betragt jetzt 25° bis 45°. Damit ist die Mindestdachneigung um 5° gesenkt worden,
um den aktuellen Anforderungen der Architektur zu entsprechen.

Die Ubrigen Festsetzungen sind aus dem rechtskraftigen Plan Glbernommen.
Dacheindeckung

Als Dacheindeckung dirfen nur naturrote Ziegeleindeckungen bzw. ziegelrotahnliche und dunkle Dach-
eindeckungen (grau, schwarz und anthrazit) verwendet werden. Solar- und Fotovoltaikanlagen sind
ausdricklich zulassig.

Zulassig sind Sattel- oder Walmdacher, Pult oder Zeltdacher mit einer Dachneigung von 25° - 45°. Bei
Garagen, Uberdachten Pkw-Stellplatzen (Carports) und Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO kdnnen ge-
ringere Dachneigungen zugelassen werden, Flachdéacher bis 4° sind dauerhaft extensiv zu begriinen.
Von der Begriinung kann abgesehen werden, wenn die auf den Dachern Solar- und Fotovoltaikanlagen
montiert werden.

Einfriedungen

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO gilt fur die Einfriedungen in den Allg. Wohnge-
bieten:

Mauern sind unzuldssig. Betonsockel und Mauersockel sind unzulassig, soweit es sich nicht um erfor-
derliche Stutzmauern zum Stral3enraum handelt. Punktfundamente fur Einfriedungen sind zul&ssig.
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Einfriedungen sind aus Holz oder mit Drahtgeflecht, und dann in Verbindung mit einheimischen, stand-
ortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen herzustellen. Bei der Errichtung von Z&aunen ist min-
destens ein Freiraum von 10cm zwischen Zaununterkante und Erdoberflache einzuhalten.

Die strafl3enseitige Einfriedung darf eine Héhe von 0,75m (gemessen ab Fahrbahnoberkante) nicht Giber-
schreiten, andere Einfriedungen sind bis zu einer mittleren Hohe von 1,25m zul&ssig.

Fur Stellplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter gilt gemar § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91
Abs. 1 Nr. 3 HBO:

Stellplatze fir Abfall- und Wertstoffbehalter sind mit Laubgehdlzen einzugriinen.
Grundstlcksfreiflachen
Gestaltung der Grundstucksfreiflachen gemaf 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO:

Mind. 90 % der Grundsticksfreiflachen (= nicht Uberbaubare Grundsticksflache gemalR § 23 Abs. 5
BauNVO abziiglich der Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen gemaR Festsetzung
1.3.1) sind als Garten oder Griinflache anzulegen?.

Es gilt die Grundstlcksfreiflachen mit mindestens 40% standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen.
Die Forderung der Grundstticksfreiflachengestaltung ergibt sich zunachst aus der Lage am Rande der
Siedlungsbereiche, die, um integriert zu sein, eine Bodenbegriinung erforderlich macht. Als positive
Effekte sind dartber hinaus verminderte Eingriffe in den Natur- und Wasserhaushalt sowie Sichtschutz
zu nennen.

5. Wasserrechtliche Festsetzung
Keine Anderung gegeniiber dem rechtskréaftigen Plan.

Auf der Grundlage der Ermachtigung des 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den.

Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (Brauchwassernut-
zung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Es wird weiterhin empfohlen, dass je Grundstiick und Gebaude (Hauptgebaude) eine Zisterne mit mind.
7 m3 zu errichten ist, wobei mind. 3 m? als Retentionsvolumen und 4m?3 fiir die Brauchwassernutzung
(Gartenbewasserung) vorzuhalten sind.

Diese Festsetzungen sollen der Verwertung und Reduzierung des Niederschlagswasser dienen und
somit die Belange des Wasser- und Bodenschutzes bericksichtigen, sowie einen Beitrag zum Klima-
schutz leisten.

Von einer Festsetzung der Dimensionierung der Zisterne tber die projizierte Dachflache wird abgese-
hen, da zum jetzigen Zeitpunkt weder die Groéf3e der Gebaude noch die Anzahl der Wohneinheiten und
die kiinftige Personenzahl des Haushaltes bekannt sind. Die Dimensionierung von mind. 3 m3 fir den
Retentionsraum resultiert durch die Erfahrungswerte div. Gebiete und Vorgabe der ErschlielBungspla-
nung. Verbleiben 4 m3 Zisterneninhalt fir die Brauchwassernutzung, die dann z.B. fir die Gartenbewas-
serung genutzt werden kann.

1 bei einem Grundsttick mit einer GroRe von 600 m2 ist im Allgemeinen Wohngebiet eine Versiegelung/Befestigung
oder Bebauung It. GRZ 0,3 (=180m?2) und gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO (GRZ Il = 90m?) auf 270 m2 Grundstiicks-
flache zulassig. Es verbleiben 330 m2 Grundstiicksfreiflachen, von denen laut Festsetzung 2.3.1.2 4 auch 297 m?
als Gartenflache zu nutzen sind (z.B. Rasen, Nutzbeete, Pflanzstreifen und Beete etc.). Von den 330m?2 sind wie-
derum 40% der Flachen mit Laubstrauchern, Laub- oder Obstbdumen zu bepflanzen, also auf 132m2.
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Als Hinweis fur die Bauherren wird der § 55 Abs. 2 WHG aufgefiihrt, der als geltendes Recht im Bau-
antrag zu bericksichtigen ist: Niederschlagswasser soll ortsnah gesammelt, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden, soweit
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Durch die Verwendung des
Niederschlagswassers, beispielsweise fir die Freiflachenbewasserung, kann der Verbrauch von sau-
berem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Dartber hinaus soll das tber-
schussige unverschmutzte Niederschlagswasser zundchst primar auf dem Baugrundstiick selbst versi-
ckern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und die Klaranlage entlastet
werden.

Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf das Hess. Wassergesetz. Hiertiber ist die einwand-
freie Beseitigung des Abwassers einschl. des Niederschlagswassers geregelt und im Rahmen des Bau-
antrages nachzuweisen. Die Anlagen dafur sind so anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass
sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht
entstehen. Bei der Verwendung von Niederschlagswasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftli-
che, technische und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen und vorbehaltlich der Eignung unter
Qualitatsgesichtspunkten bzw. soweit keine Dachbegriinung vorgesehen wird. Die Ableitung des Ubri-
gen anfallenden Niederschlagswassers ist im Trennsystem vorzusehen. Bei einer beabsichtigten ge-
zielten Versickerung (keine Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan) von Uberschiissigen Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstlick selbst ist im Vorfeld der BaumalRnahme ein entsprechendes Bau-
grundgutachten zu erstellen, in dem nachgewiesen wird, dass auf der Flache selbst eine Versickerung
mdglich ist und auf den angrenzenden Nachbargrundstiicken keine Beeintrachtigungen zu erwarten
sind.

6. Bericksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

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 Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berlcksichtigen.

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten
Verfahrens gemal § 13 BauGB aufgestellt werden. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungspla-
nes erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB, so dass die Durchfiihrung einer Umwelt-
prifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines entsprechenden Umweltberichtes nicht erfor-
derlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu
bewerten sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberihrt.

Dem Planverfasser sowie der Gemeinde Freiensteinau liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt fur die
nun vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans ,Auf dem Roppels“ gegeniiber dem Ursprungsbe-
bauungsplan von 1996 keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter vor. Im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan von 1996
wurden die Belange der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter beschrieben und die
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Eingriffe in Natur und Landschaft bewertet. Notwendige Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich wurden formuliert und festgesetzt

Der vorliegende Bebauungsplan bereitet grundsétzlich einen Eingriff in Natur und Landschaft vor. Da
der planerische Eingriff sowie dessen Ausgleich bereits im Zuge der Aufstellung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes erfolgt ist, kann auch auf 8§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB verwiesen werden, der besagt:
Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren. Diese gesetzliche Vorgabe trifft auf die Bebauungsplané&nderung zu.

6.2 Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft

Die Bdden des Plangebietes bestehen aus Braunerden (Hauptgruppe ,Bdden aus solifluidalen Sedi-
menten®). Als Grundlage fir Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung verschiedener
Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt) zu einer Gesamtbewer-
tung. Die im Plangebiet bewerteten Béden weisen keine Bodenfunktionsbewertung auf. Aufgrund der
bereits teilweise vorhandenen Versiegelungen sowie den anhaltenden gartnerischen Nutzungen im Ge-
biet ist davon auszugehen, dass gréf3tenteils keine natirlichen Bodenprofile mehr vorhanden sind. Die
direkt an das Plangebiet anschlieBenden, ndrdlichen und dstlichen Bereiche weisen eine geringe bis
mittlere bodenfunktionale Gesamtbewertung auf. Dementsprechend kdnnen fir die nordlichen und sid-
lichen Wiesenflachen des Plangebietes eine geringe bis mittlere Gesamtbewertung angenommen wer-
den. In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Béden wurde der K-Faktor als MaR fir die Bodenero-
dierbarkeit fir die Bewertung herangezogen. Fir das Plangebiet besteht fiir die vorhandenen Béden mit
einem K-Faktor von 0,2 bis <0,3 eine mittlere Erosionsanfalligkeit.

Innerhalb des Plangebietes kommen keine Quellen oder quellige Bereiche vor. Das Plangebiet liegt in
keinem Heilquellen- oder Trinkwasserschutzgebiet, ist jedoch Bestandteil des Talsperren-Einzugsge-
biets ,Kinzigtalsperre®.

Die klimatischen Funktionen im Bereich der Wohnbebauungen ist bereits eingeschrankt, wahrend im
Bereich der Wieseflachen positive Eigenschaften fir das Lokalklima gegeben sind. Die Freiflachen sind
im Allgemeinen von starken Temperaturschwankungen gepragt, die vor allem in Strahlungsnachten zur
Produktion von Kaltluft fihren. Durch die geringe Flachengrol3e der Wiesenflachen im Plangebiet sowie
die umgebenden Gehdlzhecken, sind die Temperaturschwankungen jedoch nicht stark ausgepréagt.

Eingriffsbewertung

Die vorliegende Bauleitplanung ist Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Auf dem Rop-
pels“. Im Plangebiet bestehen bereits Wohnbebauungen. Weiterhin sind géartnerisch gepflegte Freifla-
chen mit groRRflachigen Vielschnittrasen sowie Geholzen, Wiesenflache sowie Gehodlzhecken vorhan-
den. Das Plangebiet umfasst etwa eine Flache von 3.043 m2. Davon entfallen 349 m2 auf ein Mischge-
biet und 662 m? auf Verkehrsflachen. Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird die (iber-
baubare Grundflache in der Varianz (Baugrenzen) geringfligig vergroRert, die GRZ bleibt aber gleich.
Weiterhin liegt norddstlich im Plangebiet eine Versickerungsmulde, die nicht tangiert wird. Durch den
gleichbleibenden Umfang des Plangebietes sowie der ermdglichten Versiegelung, werden die Auswir-
kungen auf die Schutzgiter Boden, Flache und Wasser nicht erheblich gegeniber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan gesteigert.

Mit Umsetzung der Planung werden insbesondere die im Plangebiet ndrdlich und sidlich liegenden
Wiesenflachen tberplant. Es ist durch die bereits eingeschrankte Klimafunktion und durch die Kleinfla-
chigkeit mit keinen erheblich negativen Auswirkungen auf das Lokalklima zu rechnen. Nordlich sowie
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Ostlich des Plangebietes liegen grof3flachige Freiflachen, welche durch die Topgrafie u. a. fur Kaltluft-
abstréme ins Plangebiet und den anschlieBenden Siedlungsraum beitragen kénnen. Auch ist mit keiner
sonderlichen Steigerungen von Luftschadstoffen durch die Nutzung der neuerrichteten Wohnbebauun-
gen oder durch Verkehrsbewegungen zu rechnen. Eine Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegen-
Uber den Folgen des Klimawandels ist nicht erkennbar.

Eine Uberstellung der Freiflachen mit groRkronigen Laubbaumen kann sich wegen der hiermit verbun-
denen Wirkungen (Schattenwurf, Verdunstungsleistung, Staubfang) positiv auswirken.

6.3 Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner naheren Umgebung wurde
im Mai, Juli und September 2020 jeweils eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Die Erhebungsergeb-
nisse werden nachfolgend beschrieben und die im Plangebiet vorkommenden Pflanzenarten aufgelistet.

Das Plangebiet ist Bestandteil eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Daher bestehen bereits Wohn-
bebauungen und Hausgarten im Plangebiet. Diese weisen gréRere artenarme Flachen mit Vielschnitt-
rasen sowie Ziergeholze und Pflanzbeete auf. Teilweise werden die Freiflachen als Nutzgarten genutzt.
Die géartnerische Gestaltung der Freiflachen erstreckt sich dabei in den bebauten Flurstiicken 339/2 und
339/3 von der westlichen bis zur 6stlichen Plangebietsgrenze. Nordlich und stdlich liegen zwei Wiesen-
flachen im Plangebiet. Im Bereich der dstlichen Flachenbereiche des Flurstiickes 339/1 ist die Pflan-
zenart Sanguisorba officinalis (Grol3er Wiesenknopf) in gréReren Bestanden vorhanden, wéhrend im
Bereich der sudlichen Wiesenflachen nur ein einzelnes Exemplar der Pflanzenart im Bereich der Bo6-
schung sowie sehr wenige Exemplare des dstlichen Randbereichs des Geltungsbereiches nachgewie-
sen werden konnten (Flurstiicke 339/4 und 339/5). Weiterhin sind asphaltierte Stral3enflachen mit be-
gleitenden Gehdlzpflanzungen und Entwéasserungsmulde (Stral3enbegleitgrin) im Plangebebiet vor-
handen.

Nordlich, westlich und sudlich grenzen Bebauungen eines Mischgebietes sowie eines Allgemeinen
Wohngebietes an. Weiterhin liegen Ostlich und nérdlich des Plangebietes landwirtschaftlich genutzte
Wiesen- und Ackerflachen.

Die in den entsprechenden Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets gefundenen Pflanzenarten:
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Acer spec. Ahorn X

Achillea millefolium Gemeine Schafgarbe X

Ajuga reptans Kriechende Giinsel X X

. . Gewdhnlicher Frauenman-

Alchemilla vulgaris tel X

Alliaria petiolata Knoblauchsrauke X

Alopecurus pratensis Wiesen-Fuchsschwanz X X

Anthoxanthum odoratum Wohlriechendes Ruchgras X

Anthriscus sylvestris Wiesen-Kerbel X

Artemisia vulgaris Beiful3 X

Bellis perennis Ganseblimchen X X
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Betonica officinalis Echte Betonie x (vereinzelt)
Bistorta officinalis Schlangen-Knéterich x (vereinzelt)
Campanula rotundifolia Elundblattrlge Glocken- x (wenig)
ume

Cardamine pratensis Wiesen- Schaumkraut X
Centaurea jacea Wiesen-Flockenblume X
Colchicum autumnale Herbstzeitlose X
Corylus avellana Gemeine Hasel
Crataegus spec. Weilkdorn
Dactylis glomerata Gewohnliches Knauelgras X

. Artengruppe der Weil3en
Galium album agg. Labkr%utzg X X
Geranium robertianum Ruprechtskraut
Heracleum sphondylium Wiesen-Barenklau X
Hypericum perforatum Echtes Johanniskraut X X (viel)
Hypericum spec. Johanniskraut X
Knautia arvensis Acker- Witwenblume X
Lamium purpureum Purpurrote Taubnessel
Leucanthemum vulgare Wiesen-Margerite X
Linaria vulgaris Gewdhnliches Leinkraut X
Luzula campestris Feld- Hainsimse X
Picea spec. Fichte X
Pimpinella saxifraga Kleine Bibernelle X
Plantago lanceolata Spitzwegerich X X
Poa pratensis Wiesen-Rispengras
Prunus avium Kirschbaum X
Prunus spinosa Schlehdorn
Ranunculus acris Scharfer Hahnenfuf3 X X
Rosa spec. Rosengewéachs X
Rumex acetosa Wiesen-Sauerampfer X
Sanguisorba officinalis Grof3e Wiesenknopf x (viel) x (vereinzelt)
Saxifraga granulata Knéllchen-Steinbrech X
Silene vulgaris Taubenkropf-Leimkraut X X
Syringa vulgaris Gewohnliche Flieder X
Tanacetum vulgare Rainfarn X
Taraxacum sect. Ruderalia  Gewdhnlicher Léwenzahn X X
Thuja spec. Lebensbaum X
Trifolium pratense Rotklee X X
Trisetum flavescens Goldhafer X
Urtica dioica Grol3e Brennnessel X (wenig)
Valerianella locusta Gewohnliche Feldsalat
Veronica chamaedrys Gamander-Ehrenpreis X
Vicia hirsuta Rauhaarige Wicke
Vitis vinifera Wein X
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Abb.6: Nordlich im Plangebiet liegende Abb. 7 Hausgarten mit Ziergehdlzen sowie Nutzgarten

Wiesenflache sowie ndrdliche Wohnbebauung

Abb. 8: Im Plangebiet liegende StraRenflache sowie Feldhecke mit Mulde (Stral3enbegleitgrin; linker
Bildausschnitt) und Abb. 9: angrenzende Wohnbebauungen (rechte Bildhéalfte). Innerhalb der Wiesen-
flache vorkommende Pflanzenart Sanguisorba officinalis.

Abb. 10: Im Plangebiet bestehende Wohnbebauung sowie sidlich im Plangebiet liegende Wiesenfla-
che.

Das Plangebiet ist in den Flurstiicken 339/2 und 339/3 bereits mit Wohnbebauungen sowie Nebenan-
lage teilweise versiegelt. Die Freiflachen werden géartnerisch genutzt. Daher kommt den beiden Flursti-
cken aus naturschutzfachlicher Sicht eine geringe Wertigkeit zu. Der Gehdlzhecke kommt eine mittlere
naturschutzfachliche Wertung zu. Die beiden Wiesenflachen, welche nérdlich und sidlich im Plangebiet
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liegen, weisen eine mittlere naturschutzfachliche Wertigkeit auf. Ausschlaggebend hierfir ist die teil-
weise hohere pflanzliche Diversitat der Flachen. Viele Pflanzenarten kommen aber nur einzelnen vor
oder sind nur mit sehr wenigen Exemplaren vertreten. Die erhdhte Diversitat der Flachen beschrénkt
sich zudem meist auf die Randbereiche beider Flurstiicke. Insbesondere die dstlichen Randbereiche
der Wiesenflachen weisen, im Ubergang zu der 6stlich angrenzenden Grinlandflache, eine hohere Ar-
tenvielfalt und gréRere Bestande der Pflanzenart Sanguisorba officinalis (GroRer Wiesenknopf) auf. In-
nerhalb der Flachen nimmt die Artenvielfalt meist ab. In den Flurstiicke 339/4 und 339/5 wachsen uber-
wiegend Graser sowie viele Exemplare der Pflanzenart Hypericum perforatum (Geflecktes Johannis-
kraut).

Mit der 1. Anderung ,Auf dem Roppels“ werden die damaligen Festsetzungen des rechtskréaftigen Be-
bauungsplanes fiir ein Allgemeines Wohngebiet auch weitgehend weiterverfolgt. In den beiden Flurstu-
cken 339/1 und 339/2 wird nur die Uberbaubare Grundstucksflache minimal in ¢stliche Richtung erwei-
tert, wahrend die nicht Gberbaubare Grundstiicksflache aus dem urspriinglichen Bebauungsplan tber-
nommen wird. Daher resultieren nur sehr geringfiigig erhohte Vollversiegelungen gegentber dem ur-
sprunglichen Bebauungsplan. Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden bereits im urspriinglichen
Bebauungsplan tber verschiedene Festsetzungen innerhalb des Plangebietes sowie durch eine exter-
nen Ausgleichsflache kompensiert. Nach dem urspriinglichen Bebauungsplan sind demnach die Ein-
griffe in den Bereichen des Allgemeinen Wohngebietes der 1. Anderung bereits kompensiert. Hierzu
wurde innerhalb der Flache IV des Flurstiickes 29, in der Flur 4, Gemarkung Freiensteinau Kompensa-
tionsmaflnahmen im Umfang von 7.750 m? festgesetzt. (sieche Abb. 11) Hierbei wurde das Entwick-
lungsziel ,Hecken- und Baumanpflanzungen mit vorgelagerten Saumstreifen, Griinlandextensivierung®
festgesetzt (Punkt: 2.5.4). Dabei soll, analog zur Festsetzung 2.5.3 des urspringlichen Bebauungspla-
nes, innerhalb der Flache IV je Planzeichen laut Plankarte eine Heckengruppe (dreireihig) mit einer
Lange von 20 m gepflanzt werden (Pflanzabstand Straucher 1 m, Abstand Pflanzreihe 1,5 m). Der He-
ckenanpflanzungen vorgelagert gilt es einen 10 m breiten Saumstreifen laut Plankarte anzulegen (ohne
Beweidung, freie Sukzession). Gleiches gilt fur den Saumstreifen entlang des Steinbaches. Die restliche
Flache ist als Extensivgrinland zu bewirtschaften; Reduzierung des Viehbesatzes (Grol3vieheinheiten);
Drainagertickbau. Weiterhin sollen Pflanzungen von Eschen laut Plankarte erfolgen.

Das Entwicklungsziel der dstlichen Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft des urspriinglichen Bebauungsplans, bleibt mit der 1. Anderung
nur innerhalb der Flurstiicke 339/2 und 339/3 bestehen (Anlage Streuobst). Innerhalb der dstlichen Teil-
flachen der Flursticke 339/1, 339/4 und 339/5 wird das urspriingliche Entwicklungsziel ,Strukturreiche
Ortsrandeingriinung“ angepasst. Innerhalb dieser Flachen sind gemal den Festsetzungen der 1. An-
derung die Wiesenflachen extensiv zu bewirtschaften, um die hochwertigeren Wiesenflachen sowie die
Bestande der Pflanzenart Sanguisorba officinalis zu sichern und aufzuwerten (siehe Artenschutz: Ma-
culinea nausithous). Durch die nérdlich und stdlich des Plangebietes bestehenden Heckenstrukturen
sowie die Topografie des 0Ostlich angrenzenden Gelandes ist das Plangebiet nicht weithin sichtbar,
wodurch mit nicht vollstandiger Umsetzung der Ortsrandeingriinung, keine erheblich negativen Auswir-
kungen auf das Orts- und Landschaftsbild resultieren und auf eine Umsetzung der Eingriinung zuguns-
ten des Natur- und Artenschutzes verzichtet wird (s. Kapitel Orts- und Landschaftsbild).
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Abb.11: Kompensationsflache des urspringlichen Bebauungsplanes (Flurstiick 29, Flur 4, Gemarkung
Freiensteinau).
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Weil die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans auf Flachen des beplanten Innenbereiches nach
§ 30 BauGB erfolgt und das vorliegende Verfahren nach § 13 BauGB durchgefuhrt wird, wird mit der 1.
Anderung keine Kompensation gemaR Eingriffsregelung erfolgen. Demnach kénnen die geplanten Ein-
griffe in die unbebauten Wiesenflache der Flurstiicke ,339/1, 339/4 und 339/5 als kompensiert betrachtet
werden.

Da es mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes nur eine kleinflachige Erweiterung der urspriinglich
Uberbaubaren Grundstiicksflache, bei gleichbleibender nicht Gberbaubaren Grundsticksflache, erfolgt
und zudem Festsetzungen zum Erhalt der dstlichen Wiesenflachen getroffen werden, ergibt sich mit der
Umsetzung der vorliegenden Planung in der Zusammenschau nur eine geringfligige Konfliktsituation.

6.4 Artenschutz

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Das Plangebiet liegt im Innenbereich des Ortsteils Freiensteinau, im
Ubergang zu Flachen des unbebauten AuRenbereiches (Griinlandflachen). Aufgrund der Bestande der
Pflanzenart Sanguisorba officinalis (GroRer Wiesenknopf) innerhalb der dstlichen Teilbereiche der Flur-
stiicke 339/1 sowie 339/4 und 339/5 wurden faunistische Erhebungen zu mdglichen vorkommen der
Falterarten Maculinea nausithous (Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling) und M. teleius (Heller Wie-
senknopf-Ameisenblduling) in dem Gebiet durchgefihrt (Plan O 2020). Hierbei wurden jeweils eine Be-
gehung wahrend der Flugzeit beider Wiesenknopf-Ameisenblaulinge am 24. und 30.07.2020 durchge-
fuhrt und in einem separaten Dokument zusammengefasst (Stand: 04.11.2020).
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Es konnten keine Exemplare der Falterart Maculinea teleius im Plangebiet oder angrenzend festgestellt
werden. Jedoch konnten, in Bereichen mit bliihenden Exemplaren der Pflanzenart Sanguisorba officina-
lis, Individuen der Falterart Maculinea nausithous festgestellt werden. Durch die Uberplanung des Un-
tersuchungsbereichs besteht somit ein erhéhtes Risiko von Eingriffen in Ruhe- und Fortpflanzungsstét-
ten und der damit verbundenen Tétung oder Verletzung von Individuen. Dies betrifft insbesondere die
Ostlichen Teilbereiche der Flurstiicke der Flurstiicke 339/1 und 339/ 4 und 339/5.

Nach dem HalmViewer Hessens sind die im Plangebiet nachgewiesenen Exemplare der Falterart Ma-
culinea nausithous ein Bestandteil einer gréf3eren Population im raumlichen Zusammenhang.

Abb. 12: Lage des Plangebietes (blau umrandet) zu im Halm Viewer Hessens verzeichneten Vorkom-
men der FFH-Art Maculinea nausithous (HalmViewer, Zugriffsdatum: 28.10.2020, eigene Bearbeitung).

FFH-Art
Maculinea nausithous

Durch die Umsetzung der Planung gehen somit nur kleinflachige Grenzbereiche des Lebensraumes von
ca. 350 m2 verloren. Um das Eintreten artenschutzrechtlicher Konflikte zu verringern, sind innerhalb der
Flurstiicke 339/1, 339/4 und 339/5 Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft das Entwicklungsziel ,Extensivgriinland“ vorgesehen. Die Wiesenfla-
chen sind, gemald MaRnahmenempfehlungen des Bebauungsplanes, angepasst an die Vorkommen der
Falterart zu bewirtschaften. Hierdurch kdnnen Teilbereiche der Vorkommen bereits im Bebauungsplan
gesichert und teilweise aufgewertet werden.

Weiterhin soll Giber einen stadtebaulichen Vertrag die Bewirtschaftung, der im urspriinglichen Bebau-
ungsplan festgesetzten Kompensationsflache IV des Flurstiickes 29, Flur 4, angepasst werden, sodass
innerhalb der Flache ein an den Lebenszyklus der Falterart angepasstes Mahd- oder Beweidungsre-
gime durchgefihrt werden muss. Hierzu ist innerhalb der Flachenbereiche das vorhandene Griinland
durch eine ein- bis zweischirige Mahd zu bewirtschaften. MalRnahmenempfehlung gemaf Textlichen
Festsetzungen: Der erste Schnitt hat ab dem 01.06 eines jeden Jahres zu erfolgen. Alternativ zur Mahd
ist eine extensive Beweidung im Durchtrieb mit Schafen bzw. mit mobilen Weidez&aune zuléssig. Eine
Zufitterung ist nicht zulassig. Auf den zweiten Wiesenschnitt oder Beweidungsgang kann auch verzich-
tet werden, wenn der zweite Wiesenaufwuchs sehr schwach ausfallt. Das Schnittgut ist abzutranspor-
tieren, eine Dungung ist unzuléassig. Unter Absprache mit den zustédndigen Behorden kbénnen die
Mahdtermine oder Diingergaben (organischer Dinger) angepasst werden. Eine jahrliche Bestandsauf-
nahme und Kontrolle der Mahdtermine in den finf folgenden Jahren nach Beginn der Malihahmenums-
etzung wird empfohlen.
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Durch die Vermeidungs- und KompensationsmafRhahmen kénnen die geplanten Eingriffe in den Le-
bensraum der Falterart Maculinea nausithous kompensiert werden. Erheblich negative Auswirkungen
auf die lokale Population sind dadurch nicht gegeben.

Das Plangebiet ist Bestandteil der geschlossenen Ortschaft und ist bereits zum Teil versiegelt oder weist
teilweise Wiesenflachen auf. Daher besitzt das Plangebiet kaum potenzielle Bruthabitate europaischer
Vogelarten sowie Fledermausarten. Wegen der raumlichen und die im Plangebiet vorhandenen Nut-
zungen, sind mit Vorkommen von Tierarten zu rechnen, die sich bereits an die anthropogen bedingten
Storfaktoren im Plangebiet angepasst haben (bspw. Rotkehlchen, Amsel, Haussperrling etc.). Stéran-
fallige Vogelarten wie die Feldlerche sind im Bereich des Plangebietes auszuschliel3en. Mit Umsetzung
der Planung wird der Versiegelungsgrad nur geringfiigig erhoht. Jedoch wird es, mit der Benutzung der
neuerrichteten Nutzungen, gegentber der jetzigen Situation, zu einer leichten Steigerung der Storfak-
toren im Gebiet kommen. Erheblich gesteigerte Vergramungseffekte auf stéranfallige Vogelarten (Feld-
lerche) sind, durch die Lage des Plangebietes am bereits bebauten Siedlungsrand, nicht anzunehmen.
Durch Umsetzung der geplanten Ein- und Durchgriinung (Streuobst, Erhalt Feldhecke, Griinlandexten-
sivierung) konnen jedoch Lebensraume fir die derzeitig im Plangebiet vorkommenden Tierarten ge-
schaffen werden. Wichtige Leitstrukturen fir Flederméuse werden nicht beeinflusst. Diese kdnnen auch
nach Umsetzung der Planung das Plangebiet weiterhin als Jagdrevier nutzen. Es wird ein Anbringen
von Nisthilfen fur verschiedene Vogel- und Fledermausarten empfohlen. Eine wesentliche Stérung der
im Plangebiet vorkommenden Tierarten ist mit der Umsetzung der Planung nicht ersichtlich. Eingriffe in
die nordlich im Plangebiet liegende Feldhecke sind nicht vorgesehen. Diese steht weiterhin als moégli-
ches Revier fir Vogel, Fledermause oder Haselmause zur Verfligung.

Um Verbotsbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Totung bzw. Verletzung) zu vermeiden, werden
folgende MalRnahmen empfohlen:

. Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (1. Mérz bis 30. Sep-
tember) gemal § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen, unabhangig vom Zeitraum, notwendig
werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBhahme durch einen Fachgutachter
auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Auf3erhalb der Brut- und Setzzeit sind Baumhd&hlen vor
Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu Uberprifen.

. Im Falle der Betroffenheit besonders oder streng geschiitzter Arten sind geeignete Vermei-
dungs- oder Minimierungsmaf3nahmen mit der Unteren Naturschutzbehorde zu erértern und durchzu-
fuhren.

. Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren.
Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Unter Einhaltung der oben aufgefiihrten Kompensations- und Vermeidungsmafnahmen besteht mit der
Umsetzung der 1. Anderung keine erheblichen Konfliktpotenziale gegeniiber besonders oder streng
geschuitzten Tierarten.

Artenschutzrechtliche Hinweise:
. Reduktion der Durchsichtigkeit und Spiegelungswirkung von Fassaden

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten ist fur alle spiegelnden Gebaude-
teile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von
Markierungen (Punktraster, Streifen) zu reduzieren. Zur Verringerung der Spiegelwirkung ist eine Ver-
glasung mit AuRenreflexionsgrad von maximal 15 % zulassig.

. Insektenfreundliche Aul3enbeleuchtung
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Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die funktionale Auf3enbeleuch-
tung ausschlielich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer
Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung
vollstandig gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, zuléassig.

6.5 Natura-2000-Gebiete und weitere Schutzgebiete

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete sind nicht direkt von der
Planung betroffen. Die ndchsten Natura-2000-Schutzgebiete sind das Vogelschutzgebiet Nr. 5421-401
,Vogelsberg“ und das FFH-Schutzgebiet Nr. 5522-303 ,Talauen bei Freiensteinau und Gewasserab-
schnitt der Salz“. Beide Schutzgebiete liegen ca. 400 m &stlich vom Plangebiet entfernt. Weiterhin liegt
ostlich, ca. 630 m entfernt zum Plangebiet, das Naturschutzgebiet Nr. 1535046 ,Im Pfaffendriesch bei
Freiensteinau®. Eine Betroffenheit der Schutzgebiete ist aufgrund der raumlichen Entfernung zum Plan-
gebiet nicht anzunehmen.

Das Plangebiet ist ein Bestandteil des Naturparks ,Vulkanregion Vogelsberg“ (ehemalig: ,Hoher Vo-
gelsberg“). Die vorliegende 1. Anderung ist Bestandteil eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die
Flachen liegen im geschlossenen Siedlungsraum, im Ubergang zur Offenlandbereichen. Mit der Umset-
zung der 1. Anderung des Bebauungsplanes kommt es lediglich zum Liickenschluss von bereits rechts-
kraftigen Baugrundstiicken und damit zur Abrundung des bestehenden Siedlungskérpers, ohne die In-
anspruchnahme von Auf3enbereichsflachen. Das Plangebiet ist nérdlich und sidlich durch bestehende
Heckenstrukturen sowie die Topografie der dstlich anschlielenden Wiesenflache nicht weithin sichtbar.
Durch die Kleinflachigkeit des Bebauungsplanes, dessen Lage im Innenbereich sowie der bestehenden
Eingriinung, sind mit Umsetzung der Planung keine erheblich negativen Auswirkungen auf den Natur-
park und dessen Erhaltungszielen ersichtlich.

Abb. 13: Lage des Plangebietes (blau umrandet) zu umliegenden Schutzgebieten (NaturegViewer, Zu-
griffsdatum: 28.10.2020, eigene Bearbeitung).

g o X / \‘
§ 7 \ A
o« 8 VSG Nr. 5421-401
; Vogelsberg
H N
%

; /e 4
s
v / Jea®
» ,' /
g /
3 y

‘ N NSG Nr. 1535046

| _Im Pfaffendrisch bei Freiensteinau

i {/ ’

.Talauen bei Freiensteinau und
Gewasserabschnitt der Salz*

Entwurf - Planstand: 09.11.2020 23



Begriindung, Bebauungsplan ,Auf dem Roppels* — 1. Anderung

6.6 Gesetzlich geschutzte Biotope und Kompensationsflachen

Die Regelung des § 30 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie § 13 des Hessischen Ausfiuh-
rungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) schiitzen bestimmte Biotoptypen, wel-
che aus naturschutzfachlicher Sicht als wertvoll einzustufen sind. Handlungen, die zu einer Zerstdrung
oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope fiihren kénnen, sind verboten. Es sind
keine gesetzlich geschiitzten Biotope durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes betrof-
fen. Innerhalb des Plangebietes liegt eine Kompensationsflache. Nach dem NaturegViewer Hessens
wird die Kompensationsflache mit der Manahmen-Nr. G-AA 001681 bezeichnet. Als MalRnahmenart
wird ,Streuobst Neuanlage® angegeben. Die Kompensationsflache entstammt aus dem urspriinglichen
Bebauungsplan der vorliegenden 1. Anderung. Die MaRnahme ist noch nicht umgesetzt, jedoch ist das
Plangebiet ebenfalls noch nicht in seinem vollstandigen Ausmal umgesetzt worden. In den beiden Flur-
stiicken 339/2 und 339/3, in denen bereits Wohnbebauungen mit Hausgarten errichtet wurden, wird das
Entwicklungsziel gem&R urspriinglichem Bebauungsplan beibehalten. In den Bereichen ohne umge-
setzten Eingriff soll eine Anpassung des Entwicklungsziel erfolgen, aufgrund von artenschutzrechtlichen
Aspekten. Betroffen sind die Flurstiicke 339/1tw., 339/4tlw., 339/5tlw. Aufgrund der erfassten Vorkom-
men der Pflanzenart Sanguisorba officinalis sowie der Falterart Maculinea nausithous kann die Erstel-
lung einer Streuobstwiese zur Zerstérung der fiir die Falterart obligaten Pflanzenart fiihren. Daher wird
von dem urspriinglichen Entwicklungsziel abgesehen und stattdessen eine Festsetzung zur Extensivie-
rung der Wiesenflachen getroffen.

Abb. 14: Lage der verzeichneten Kompensationsfliche im Plangebietes (NaturegViewer, Zugriffsda-
tum: 28.10.2020).

Kompensationsflache
.G_AA 001681
Streuobst Neuanlage
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6.7 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet. Nordlich und dstlich liegen Flachen des Land-
schaftsschutzgebietes Nr. 2435005 ,Auenverband Kinzig“. Durch die raumliche Distanz zum Plangebiet
sind erheblich negative Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet auszuschlie3en.

Das Plangebiet ist Uber einen rechtskréaftigen Bebauungsplan dem Innenbereich zuzuordnen. Auch ist
bereits das Ortsbild in der Umgebung zum Plangebiet anthropogen gepragt. Das Plangebiet bildet einen
Ubergang von der geschlossenen Ortschaft zu Bereichen des Offenlandes: Trotz des Uberganges wird
mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes auf eine durchgehende Eingriinung entlang der 6stlichen
Plangebietsgrenze aus artenschutz- und naturschutzrechtlichen Griinden verzichtet. Eine Eingriinung
an dieser Stelle kann den Bestand der Pflanzenart Sanguisorba officinalis reduzieren und somit den
Bestand der Falterart Maculinea nausithous gefahrden. Durch bestehende Heckenstrukturen ndérdlich
und sudlich des Plangebietes sowie durch die Topografie des dstlich angrenzenden Griinlandes ist das
Plangebiet auch ohne festgesetzte Ortseingriinung nicht weithin einsehbar. Erheblich negative Auswir-
kungen sind somit nicht auf das Orts- oder Landschaftsbild ersichtlich.

Abb. 15: Lage des Plangebietes (blau umrandet) zum Landschaftsschutzgebiet Nr. 2435005 (Na-
turegViewer, Zugriffsdatum: 28.10.2020, eigene Bearbeitung).

LSG Nr. 2435008
Auenverbund Kinzig*
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Abb. 16: Blick von der 6stlich des Plangebiets gelegenen Grinlandflache in Richtung Stidwesten (Rech-
ter Bildausschnitt: Wohnbebauungen des Bebauungsplanes der 1. Anderung).

6.8 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Durch die geplante Zuordnung des Gebietstypen Allgemeines Wohngebiet zu dem bereits vorhandenen
Wohnnutzungen im ndheren Umfeld (Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet), kann den genannten Vor-
gaben des § 50 BImSchG entsprochen werden. Es ist mit einer vernachlassigbaren Erhdhung des Ver-
kehrs und damit verbunden mit einer vernachlassigbaren Steigerung von Emissionen wie Treibhausga-
sen zu rechnen. Es kann zu einer vernachlassigbaren Erhéhung von Treibhausgasen durch die Nutzung
der neuerrichteten Nutzungen kommen. Weiterhin ist eine geringfugige Zunahme an L&rm- und
Lichtimmissionen mdglich.

6.9 Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine, fir die Luftqualitdt entsprechender
Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Planung keine erheblichen Beein-
trachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luftqualitét resultieren.

6.10 Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachguter werden durch die MalRnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten dennoch unerwartet Hinweise auf Bodendenkmaler auftreten, ist umgehend
die dafur zustandige Behorde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen. Nach dem Geoportal Hes-
sens sind im Plangebiet sowie im naheren des Plangebietes keine Boden-, Flachen- oder Baudenkma-
ler verzeichnet.

6.11 AusgleichsmaRnahmen und Zuordnung

Die Flachen der vorliegenden 1. Anderung sind Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Auf
dem Roppels®. Somit sind die Flachen dem beplanten Innenbereich nach § 30 BauGB zuzuordnen. Das
Verfahren wird als Vereinfachtes Verfahren im Sinne § 13 BauGB aufgestellt, ohne die Durchfuihrung
einer Umweltprifung geméafl § 2 Abs. 4 BauGB. Die Voraussetzungen hierfur sind gegeben, da die
Grundzige der Planung nicht betroffen sind, kein Vorhaben vorbereitet wird, fir das eine Pflicht zur
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Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht und auch keine Anhaltspunkte fir eine Be-
eintrachtigung von Natura 2000-Gebieten vorliegen. Im Verfahren nach § 13 BauGB findet die natur-
schutzfachliche Eingriffsregelung keine Anwendung.

GemalR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwéagung zu bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaRinahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kénnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Der Ausgleich erfolgte bereits durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaRnahmen zum Aus-
gleich im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Auf dem Roppels“. Ein zusatzlicher Ausgleich
wird nach diesseitiger Auffassung durch die Bebauungsplananderung bzw. Aufstellung des in Rede
stehenden Bebauungsplanes gem. § 13 BauGB nicht erforderlich, da keine Erhéhung oder Anpassung
des Males der baulichen Nutzung und die dadurch einhergehende zuséatzliche Neuversiegelung und
Bodenverdichtung auf Grund der Kleinflachigkeit des Plangebietes durch die Anderung vorbereitet wer-
den. Es wird auf § 1a Abs. 4 Nr. 5BauGB verwiesen.

7. Klimaschutz

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet nicht als Vorbehaltsgebiet fir besondere Klima-
funktionen (6.1.3-1) dargestellt, nur die Flachen westlich der Ortslage. Klimaschutzbelange sind aber
gemal 8 1 Abs. 6 Nr.7a BauGB zu berlcksichtigen. Insofern erfolgen Vorgaben, wie z.B. die Festset-
zung restriktiver Baugrenzen, und die Berlicksichtigung der Belange des Klimaschutzes bei der vorlie-
genden Planung (Textliche Festsetzungen 1.5ff und 2.3ff.).

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

8.1 Uberschwemmungsgebiet

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

8.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Wasserversorgung/ Abwasserentsorgung

Das Plangebiet verfugt bereits Uber einen Anschluss an das kommunale Ver- und Entsorgungssystem.
Leistungssteigernde MaRnahmen in Folge der Umsetzung der Planung sind nicht zu erwarten. Im Ubri-
gen wird beziglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die Bestimmungen des
8§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen:
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§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 gednderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die malRgebliche Vorschrift des HWG aufgefuhrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes Recht darstellen,
wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf,
wird vorliegend von weitergehenden wasserrechtlichen Festsetzungen abgesehen.

Fir die Einleitung von anfallendem Niederschlagswasser in ein Gewdasser ist gemal 8 8 WHG eine
Einleiterlaubnis bei der zustandigen Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung mussen im Bereich der Grundstiicke neu verlegt wer-
den (Hausanschlisse). Fir die nérdlichen Baugrundstiicke erfolgt der Anschluss an die technischen
Anlagen zur Wasserversorgung und Abwasserentsorgung unter Anschluss an die bestehende Infra-
struktur im Bereich der Erschlieungsstrafle ,Auf dem Roppels*“.

Das Trinkwasser kann aus dem bereits vorhandenen 6ffentlichen Netz zur Verfiigung gestellt werden.

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Fest-
setzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem Schutzgebiet fir Grund- und
Quellwassergewinnung (GW).

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Ver-
sickerung des Niederschlagswassers sind festgesetzt und im Rahmen der nachfolgenden
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Planungsebenen (ErschlieRungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfuhrung) zu bertck-
sichtigen. Regenwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf § 55 WHG ortsnah zu ver-
sickern, zu verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Hofflachen und Pkw-Stellplatze etc. in wasser-
durchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versi-
ckern.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Negative Auswir-
kungen auf die umliegende Bebauung sind durch die vorliegende Bauleitplanung nicht zu erwarten.

8.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewdésser / Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

8.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlielung

Das Plangebiet verfugt bereits Uber einen Anschluss an das kommunale Ver- und Entsorgungssystem.
Leistungssteigernde Maflinahmen in Folge der Umsetzung der Planung sind nicht zu erwarten.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Aufgrund der Topografie erfolgt die Ver- und Entsorgung des Plangebietes an die vorhandenen Abwas-
serleitungen in der StraRe Auf dem Roppel. Das Trinkwasser kann aus dem bereits vorhandenen 6f-
fentlichen Netz zur Verfiigung gestellt werden.
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Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen 3ff. und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Féllen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewésserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen. Auch die
Ableitung des Abwassers im Trennsystem flihrt zu einer deutlichen Reduzierung der Abwassermenge.
Die im Bebauungsplan vorgenommenen textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem schonen-
den Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwésserung der nordlichen Baugrundstiicke erfolgt im vorhandenen Mischsystem.

9. Altlastenverdéachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz, Altlasten

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

Zum Thema Baugrund und Geologie liegen bisher keine Erkenntnisse vor. Sofern Niederschlagswasser
auf dem Grundstiick gezielt versickert werden soll, wird empfohlen, im Vorfeld der ErschlieBungspla-
nung und des Bauantragsverfahrens die Erstellung eines Bodengutachtens zu beauftragen.

Baugrund - Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die
nachfolgend als Hinweise flr die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlielBungsplanung vom
Bauherrn/Vorhabentréger zu beachten sind:

1. MafRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der
Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems
bis in den Unterboden, Infiltrationsvermdgen muss gegeben sein) - bei verdichtungsempfindli-
chen Boden (Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserfullungsgrad hat die Belastung
des Bodens zu gering wie mdglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Bagger-
matten / breiter Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Beriicksichtigung der Witterung beim
Befahren von Boden -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonsti-
gen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017.

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Giberbaubarer Grund-
stucksflachen.

5. wo logistisch mdglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch
Absperrung mit Bauzéunen oder Einrichtung fester Baustraen und Lagerflachen - boden-
schonende Einrichtung und Riickbau.

Entwurf - Planstand: 09.11.2020 30



Begriindung, Bebauungsplan ,Auf dem Roppels* — 1. Anderung

6. Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieRendes Wasser von Wegen), der gegebe-
nenfalls vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwésserungsgra-
ben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes) wahrend der Bauphase um das
unbegriinte Grundstiick herumzuleiten, Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.

7. Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.

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

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tibersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu Begriinen und regelmafig zu kontrollie-
ren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen).

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist hach Abschluss
der Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlo-
ckerung). Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

13. Zufuhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung
von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Méarz 2018 hilfsweise her-
angezogen werden.

Fur die zuklnftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums flr Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

- Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir bauausfiihrende
- Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer

10. Kampfmittel

Hinweise zur Auswertung von Luftbildern und einem mdoglichen Verdacht werden anhand der Stellung-
nahme des Kampfmittelrdumdienstes zur Satzung erganzt. Sollten im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der Kampfmittelraumdienst unverziglich zu
verstandigen.

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.
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Umliegend grenzen Allgemeine Wohngebiete an, so dass durch die Planung keine stadtebaulichen (im-
missionsschutzrechtlichen) Konflikte entstehen. Dementsprechend ist mit keinen immissionsschutz-
rechtlichen Konflikten zu rechnen.

12. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21
Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

13. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs.6 Nr.7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss
von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen
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 Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieef-
fizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Beachtlich ist hierbei insbesondere die vorge-
nommene Erganzung der Grundsétze 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 stédtebaulicher Vertrage (8§ 11
Abs.1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (8§ 248
BauGB). Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtun-
gen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bau-
planung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs.1 des Erneuerbare-Ener-
gien-Warme-Gesetzes (EE-WarmeG) werden die Eigentiimer von Gebauden, die neu errichtet werden,
etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneu-
erbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen,
dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an Maf-
nahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist. Insofern wird es fur
zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine ausdriicklichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern hiermit auf die be-
stehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giltigen Fassung
Zu verweisen.

14. Sonstige Infrastruktur
Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Die Versorgungsleitungen werden, sofern vorhanden, zur Satzung des Bebauungsplanes mit aufge-
nommen (nachrichtliche Ubernahme). In der jetzigen Planungsphase liegen Erkenntnisse tber Elektri-
zitatsleitungen und Kommunikationslinien im Plangebiet vor.
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15. Bodenordnung
Ein Bodenordnungsverfahren gemaf 8§ 45 und 80 BauGB ist erforderlich.

16. Flachenbilanz

Um die kuinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 8.296 m2
Flache des Allgemeinen Wohngebietes 4174 m?
Versiegelung GRZ 0,3 1.252 m2
StralB3enverkehrsflache (Bestand) 1.766 m2
Landwirtschaftlicher Weg (Bestand) 98 m?
Verkehrshegleitgriin (Bestand) 800 m2
Ausgleichsflache Verkehrsbegleitgriin (Bestand) 1.458 mz

Der Bebauungsplan bereit aufgrund der festgesetzten GRZ keine zusétzliche Versiegelung vor
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