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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 11 ,Lehmkaute” - 1. Anderung und Erweiterung

1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Gemeinde Freiensteinau besteht eine stetige Nachfrage nach Wohnbauplatzen. Dabei ist die
Gemeinde grundsatzlich bestrebt, hierflr vorrangig Innenentwicklungspotenziale auszunutzen. Im Orts-
teil Salz bietet sich die Méglichkeit einen Beitrag zur Deckung der Nachfrage zu leisten.

Am siidéstlichen Ortsrand des Ortsteiles Salz wird Gber den rechtsgliltigen Bebauungsplan ,Lehmkaute”
aus dem Jahr 2000 bereits ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Dieses ist mittlerweile vollstandig
bebaut. Entlang des Dungweges wird hierin zudem eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung Schotterrasen, Uberlagernd mit Stellplatzflachen, festgesetzt. Dieser Bereich soll nun Uberplant
werden, sodass im Sinne einer Nachverdichtung erganzende Bauflachen geschaffen werden. In Ergén-
zung dessen soll der hier angrenzende, nach Norden verlaufende, landwirtschaftliche Weg verlegt wer-
den, sodass ein weiteres Baugrundstiick entstehen kann. Planziel ist daher die Ausweisung eines All-
gemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO und eines Dorfgebietes i.S.d. § 5 BauNVO. Die StralRe
Dungweg ist teilweise nur einseitig bebaut und bietet sich daher fir eine vervollstdndigende beidseitige
Bebauung an. Durch die Lage zwischen dem bebauten Siedlungskérper kann mit der vorliegend ge-
planten, kleinflachigen stadtebaulichen Weiterentwicklung gesamtraumlich eine Komplementierung des
Siedlungskorpers herbeigefuhrt werden.

Neben dem besteht das Plangebiet der 1. Anderung und Erweiterung aus einem weiteren raumlichen
Teilbereich. Dieser liegt nordlich dessen am 6stlichen Ortsrand von Salz. Hier sollen kleinflachig die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein ergédnzendes Baugrundstiick geschaffen werden. Im
Kontext der Umgebungsbebauung ist das Planziel in diesem Teilbereich die Ausweisung eines Dorfge-
bietes i.S.d. § 5 BauNVO.

Teile des Geltungsbereiches sind dem planungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzuord-
nen. Die Aufstellung der Bebauungsplandnderung erfolgt daher im zweistufigen Regelverfahren. Die
Planziele und stadtebaulichen Rahmenbedingungen gelten analog fiir die Anderung des Flachennut-
zungsplanes, die im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt wird.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Freiensteinau hat am 26.01.2023 gemal § 2 Abs. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Lehmkaute“ - 1. Anderung
und Erweiterung im Ortsteil Salz sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) in diesem Be-
reich gefasst.
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Abb. 2: Verortung des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 04/2023), bearbeitet; Ausschnitt genordet, ohne MaR3stab

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 1. Anderung und Erweiterung setzt sich aus zwei Teilbereichen am siidostlichen
Ortsrand des Ortsteiles Salz zusammen.

Der ndrdliche Teilbereich liegt dstlich in der Verlangerung der Radmuhler Stral3e. Er betrifft die Flursti-
cke 93tlw., 95 und 96/1tlw. der Flur 3, Gemarkung Salz, und umfasst damit eine Flache von rd. 0,34 ha.

Der sudliche Teilbereich liegt nordlich angrenzend an den Dungweg und betrifft die Flurstiicke 81/6tlw.,
81/9, 82/1tlw., 83tlw. sowie 84 der Flur 3, Gemarkung Salz, und somit eine Flache von rd. 0,30 ha.

Nordlicher Geltungsbereich

Die Flache selbst stellt sich derzeit als unbebaute, topographisch flache Wiese dar.

Sudlich angrenzend befindet sich Weideflache, welche gegenwartig als Pferdekoppel genutzt wird. Die
nordlich angrenzende Flache ist von Grinland gepragt, wo landwirtschaftliche Gerate abgestellt sind.
Im Osten folgen weitere landwirtschaftliche Nutzflachen. Westlich angrenzend befindet sich die bebaute
Ortslage mit Wohnbebauung sowie landwirtschaftliche Gebaude und Stallungen.
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Abb. 3: Gebiet, Blickrichtung Nordosten Abb. 4: Gebiet mit Feldweg, Blickrichtung Siden

Abb. 5: Plangebiet, Blickrichtung Sudosten Abb. 6: Plangebiet, Blickrichtung Westen

P

Quelle: Eigenes Fotoarchiv (12/2022)

Sudlicher Teilbereich

Im Geltungsbereich selbst befindet sich im Westen eine Scheune sowie ein Glascontainer, das restliche
Grundstiick ist als Wiese gepragt. Im ostlichen Bereich steht ein Einfamilienhaus. Der mittlere Bereich
ist durch Grunflache, Schotter sowie einem landwirtschaftlichen Weg in Nord-Sid-Ausrichtung gepragt.

Im Norden angrenzend befinden sich Griinflachen und vereinzelte Gehdlzstrukturen. Zusétzlich befindet
sich norddstlich ein Bolzplatz. Ostlich, sudlich wie auch westlich grenzt Wohnbebauung in Form von
Einfamilienh&dusern sowie landwirtschaftliche Gebaude an.

Abb. 7: Grunflache, Blickrichtung Norden  Abb. 8: Plangebiet, Blickrichtung Nordwesten
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Abb. 9: Plangebiet, Blickrichtung Stidosten Abb. 10: Plangebiet, Blickrichtung Sidwesten
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Quelle: Eigenes Fotoarchiv (12/2022)

1.3 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das ndrdliche Planungsgebiet als Vorbehaltsgebiet fur Land-
wirtschaft dargestellt. Im ostlichen Bereich wird dieses Uiber ein Vorranggebiet fir Natur und Landschaft
Uberlagert. Die Planung steht den Zielen der Raumordnung i.S.d. § 1 Abs. 4 BauGB in diesem Bereich
somit zun&chst entgegen.

Das sudliche Plangebiet wird als Vorranggebiet Siedlung Bestand dargestellt. Die vorliegende Planung
ist daher in diesem Bereich gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung (Darstellungen im
Regionalplan) angepasst.

Abbildung 12: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010
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Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab
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6.3-2/6.7-2 (G) (K) Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft

Durch die Vorbehaltsgebiete flr die Landwirtschaft soll die Offenhaltung der Landschaft durch
landwirtschaftliche Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwégung ist dem Erhalt einer
landwirtschaftlichen Nutzung ein besonderes Gewicht beizumessen.

Diese Gebiete dienen insbesondere der landwirtschaftlichen Nutzung. GemaR dem Ziel 5.2-4 des Re-
gionalplanes ist fur die einzelnen Ortsteile, fiir die kein Vorranggebiet Siedlung Planung ausgewiesen
wird, die Siedlungstatigkeit auf die Eigenentwicklung der ortsanséssigen Bevolkerung beschrankt. Wei-
terhin wird durch die Zielvorgabe 5.2-4 die besagt, dass soweit keine Flachen in den Vorranggebieten
Siedlung Bestand zur Verfligung stehen, die Siedlungsentwicklung bis zu maximal 5 ha zu Lasten von
Vorbehaltsgebieten fir Landwirtschaft in den Ortsrandlagen zuldssig ist. Das vorliegende Plangebiet
bleibt in seiner GesamtgrofRe deutlich unter diesem Maximalwert.

Die nordliche Flache wird fur die Entwicklung zum Eigenbedarf benétigt. Die Bebauung der Flache wird
durch eine im Ortsteil ansassige Person vorgesehen. Die Flache ist im Familienbesitz.

6.1.1.-1 Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft

Die Vorranggebiete fur Natur und Landschaft sind als wesentliche Bestandteile eines tUberortli-
chen Biotopverbundsystems zu sichern und zu entwickeln. Die gebietsspezifischen Schutzziele
von Naturschutz und Landschaftspflege haben Vorrang vor entgegenstehenden Nutzungsan-
sprichen, Planungen und MalBhahmen. Eine biotopangepasste Nutzung, Bewirtschaftung und
Pflege sind zuléssig und zu fordern. Die Vorranggebiet fur Natur und Landschaft sind vor Be-
eintrachtigungen dauerhaft zu sichern.

Im Bereich des dargestellten Vorranggebietes fur Natur und Landschatft liegt das Landschaftsschutzge-
biet Auenverbund Kinzig. Dies betrifft ausschliel3lich den dstlichen Bereich des Plangebietes. Hier ist
keine Ausweisung eines Baugebietes vorgesehen, sondern die Festsetzung einer Flache zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (i.S.d. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).
Daher wird vorliegend von einer Vereinbarkeit der Planung mit den zeichnerischen Darstellungen des
Regionalplanes ausgegangen.

Im Ziel 5.2-5 des Regionalplans Mittelhessen 2010 wird formuliert, dass unmittelbar vor der Aufnahme
in das Dorferneuerungsprogramm und wahrend der Laufzeit dessen den betroffenen Gemeinden die
Ausweisung von mit den Zielen der Dorferneuerung konkurrierenden Baugebieten nicht zuldssig ist. Im
Juli 2020 wurde Freiensteinau als Forderschwerpunkt im Hessischen Dorfentwicklungsprogramm fir
die Jahre 2020 bis 2027 aufgenommen.

Fir das Férderprogramm wird das ,Integrierte kommunale Entwicklungskonzept® (IKEK) erstellt. Eine
wesentliche Zielrichtung der Dorfentwicklung ist die Innenentwicklung zu stérken und paralleles Wachs-
tumsvorhaben im Aul3enbereich nur dann zu zulassen, wenn solche Neubaugebiete nicht in Konkurrenz
zur innerértlichen Entwicklung stehen.

Die Gemeinde Freiensteinau ist grundsétzlich bestrebt den Bedarf an Bauflachen vorrangig tber FI&-
chen im Innenbereich zu bedienen. So betreibt die Gemeinde beispielsweise online eine Immobilien-
Pinnwand auf ihrer Homepage. Hier werden Immobilien und verkaufsbereite Baullicken von Privatper-
sonen gebiindelt angeboten. Fur den Ortsteil Salz liegen derzeit keine Eintragungen (Stand 04/2023)
VOr.

Vorentwurf — Planstand: 09.05.2023 7



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 11 ,Lehmkaute” - 1. Anderung und Erweiterung

Mit der vorliegenden Planung werden im sidlichen Teilbereich Flachen, die im Regionalplan bereits als
Vorranggebiet Siedlung Bestand dargestellt sind, Gberplant und insbesondere fiir Wohnbebauung opti-
miert. Dagegen ist das nordliche Teil-Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft dargestellt. In
diesem Bereich werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein ergdnzendes Baugrundstiick
geschaffen, der Ubrige Flachenanteil wird aus Ausgleichsflache festgesetzt. Insgesamt wird so aus-
schlief3lich eine kleinflachige Erweiterung der Bebauung am Ortsrand vorbereitet. Hinsichtlich der Alter-
nativendiskussion im Innenbereich wird auf das Kapitel 1.6 verwiesen. Hier wird herausgearbeitet, dass
im Ortsteil keine Alternativflachen zu Verfiigung stehen. Es besteht weiterhin Nachfrage nach Bauplat-
zen.

Insgesamt ist anzufiihren, dass die maRvolle Baugebietsausweisung der Innenentwicklung nicht kon-
kurrierend entgegensteht. Zudem sind keine Innenbereichspotenzialflachen als Alternative verfugbar
oder geeignet, um den bestehenden Bedarf zu decken. Aufgrund dessen wird davon ausgegangen,
dass die Baugebietsausweisung dem Ziel des Regionalplanes nicht entgegensteht, sondern im Einzel-
fall eine Vereinbarkeit beider Entwicklungsrichtungen im Ortsteil Salz bewirkt wird.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Freiensteinau aus dem Jahr 1985 stellt das nérdli-
che Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft dar. Demnach ist die vorliegende 1. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes im Bereich des ndrdlichen Teil-Plangebietes nicht aus dem wirksa-
men Flachennutzungsplan entwickelt. Somit erfolgt die Anderung des Flachennutzungsplanes im Pa-
rallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB.

Abbildung 13: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Freiensteinau (1985)

Ausschnitt genordet, ohne MaR3stab

Fir den Bereich des sudlichen Teil-Plangebietes wurde bereits zum Ursprungsbebauungsplan ,Lehm-
kaute“ eine Flachennutzungsplananderung durchgefihrt. In dieser genehmigten Flachennutzungs-
planédnderung aus dem Jahr 1999 werden im dstlichen Bereich ein Allgemeines Wohngebiet und im
westlichen Bereich ein Mischgebiet dargestellt. Durch die vorliegende Planung wird im westlichen Be-
reich jedoch ein Dorfgebiet festgesetzt. Da das Entwicklungsgebot aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan i.S.d. 8 8 Abs. 3 BauGB demnach im stidlichen Teilgebiet ebenfalls nicht erfillt ist, erfolgt
hierfiir ebenso die Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren.

Vorentwurf — Planstand: 09.05.2023 8



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 11 ,Lehmkaute” - 1. Anderung und Erweiterung

Abbildung 14: Auszug aus der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Lehm-
kaute“ (1999)

Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

15 Verbindliche Bauleitplanung

Nordlicher Teilbereich

Westlich angrenzend an das nérdliche Plangebiet ist die Ergdnzungssatzung ,Die Weiden® aus dem
Jahr 2003 zu verorten. Diese weist die Flachen als Dorfgebiet § 5 BauNVO aus. Zudem ist dstlich eine
StralRenverkehrsflache sowie Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung landwirtschaftlicher Weg
festgesetzt.

Abb. 14: Erganzungssatzung ,,Die Weiden* (2003)
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Ausschnitt genordet, ohne MaR3stab

Die vorliegende 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Lehmkaute* (iberplant in-
nerhalb des nérdlichen Teilgebietes die in der Erganzungssatzung festgelegten 6stlichen StraRenver-
kehrsflache. Zudem wird im nérdlichen Teilbereich die angrenzend vorhandenen Art der baulichen Nut-
zung aufgegriffen und entsprechend ein Dorfgebiet i.S.d. § 5 BauNVO festgesetzt.

Vorentwurf — Planstand: 09.05.2023 9
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Sudlicher Teilbereich

Der sudliche Teilbereich des Plangebietes liegt teilweise innerhalb des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 11 ,Lehmkaute* aus dem Jahr 2003. Hierin wird &stlich ein Allgemeines Wohngebiet geman §
4 BauNVO festgesetzt. Das MalR der baulichen Nutzung wird hierin mit einer Grundflachenzahl
GRZ=0,3, Geschossflachenzahl GFZ=0,3, maximal Z=I Vollgeschoss und eine maximale Traufhéhe von
5,5 Metern festgesetzt. Erganzend wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Der mittig im sudlichen Teilgebiet vorhandene landwirtschaftliche Weg (Flurstiick 83), welcher vom
Dungweg nach Norden fihrt, wird m Ursprungsbebauungsplan als solcher gesichert. Zwischen dem
landwirtschaftlichen Weg und dem Allgemeinen Wohngebiet wird eine 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Schotterrasen festgesetzt, diese wird durch Symbole zur Anpflanzung von Baumen
erganzt. Zudem wird die Flache durch die Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze Gberlagert.

Abb. 15: Bebauungsplan Nr. 11 ,,Lehmkaute® (2000)
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Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begrindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kon-
nen.

Vorentwurf — Planstand: 09.05.2023 10
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Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen darzulegen ist, dass die Gemein-
den Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Mog-
lichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Das sudliche Plangebiet liegt innerhalb der vorhandenen Bebauungsstruktur und ist mehrseitig von Be-
standsbebauung umgeben. Durch die Optimierung der planungsrechtlichen Festsetzungen in diesem
Bereich wird die Vervollstandigung der zweiseitigen Bebauung des Dungwegs vorbereitet. Die Flachen
werden im Bestand nicht landwirtschaftlich genutzt. Der nordliche Teilbereich hingegen ist als Wiese
gepragt und zahlt zum Kontext beweideter Flachen. Das nordliche Plangebiet wird als Wiese/Weide
bewirtschaftet. Durch die Flacheninanspruchnahme wird kein landwirtschaftlicher Betrieb existenz-
bedrohend eingeschrankt. Dies wird zum einen durch die Kleinflachigkeit des Gebietes bedingt. Zum
anderen ist die Flache im Besitz des Vorhabentragers, welcher selbst die Umnutzung initiiert hat. Die
Flache ist derzeit dem AufRenbereich i.S.d. 8§ 35 BauGB zuzuordnen. Demnach wird nachfolgend eine
Betrachtung der Alternativen innerhalb der Ortslage Salz durchgefiihrt.

Abb. 16: Alternativen in der Ortslage Salz

Quelle: https://natureg.hessen.de/, Stand 03/2023
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In der nachfolgenden Abbildung ist das Luftbild der Ortslage Salz dargestellt. Darin sind vorhandene
Baullicken, die gré3er 400 Quadratmeter sind, orange markiert. In rot sind die vorliegenden Plangebiete
gekennzeichnet.

Insgesamt sind in der Ortslage sechs Baullicken festzustellen. In lila ist eine Bauliicke gekennzeichnet,
die im Uberschwemmungsgebiet liegt und daher firr eine Bebauung nicht geeignet ist. In blau ist eine
Baullicke gekennzeichnet, die entgegen der Darstellung des Luftbildes mittlerweile bebaut ist.
Demnach verbleiben vier Baulticken. Die sudlichste orange markierte Baullicke ist dabei dem Gesamt-
geflige des aus mehreren Gebauden und Freiflachen bestehende Hofensemble zuzurechnen. Im Sid-
westlichen Bereich befindet sich demnach eine Zufahrt zum Inneren der Hofstruktur.

Die Uibrigen gekennzeichneten Baullicken wurden bereits im Rahmen des IKEK (integriertes Kommu-
nales Entwicklungskonzept) abgepruft. Hierbei wurden fir die einzelnen Ortsteile Freiensteinaus Ent-
wicklungspotenziale i.S.v. Bauliicken herausgearbeitet. 2020 wurde hierflr ein Leerstands-/ Baulticken-
kataster erstellt, welches nachfolgend fiir den Ortsteil Salz abgebildet wird. Im Zuge dessen wurden die
entsprechenden Eigentiimer*innen von der Gemeinde kontaktiert und die jeweilige Bebauungsab-
sicht/Verwertungsabsicht abgefragt.

Abb. 17: Entwicklungsflachen in Salz aus dem IKEK
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Demnach besteht im Ortsteil lediglich fir eine Baullicke Verkaufsbereitschaft. Diese ist mittlerweile im
Besitz der Gemeinde. Diese groRere Baullicke wurde in zwei Teile aufgeteilt. Der erste Bereich ist be-
reits fur eine Bebauung veraufRert worden. Der zweite Teil wird derzeit verdulert, hier liegen bereits
Interessensbekundungen vor. Somit entfallt diese Flache ebenfalls als Alternativflache im Innenbereich.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung der vorliegenden Bebauungsplananderung und Erweiterung erfolgt im zweistufigen Re-
gelverfahren mit Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Im Parallelverfahren erfolgt die Anderung des
Flachennutzungsplanes gemaf § 8 Abs. 3 BauGB.

Aufstellungsbeschluss gemaf
§ 2 Abs. 1 BauGB

26.01.2023
Bekanntmachung: 17.05.2023

Zuséatzliche Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
geman

8 3 Abs. 1 BauGB

22.05.2023 — 30.06.2023
Bekanntmachung: 17.05.2023

Zusatzliche Frihzeitige Beteiligung der Behdrden

Anschreiben: 15.05.2023

und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemani
84 Abs. 1 BauGB

Frist 30.06.2023

Beteiligung der Offentlichkeit geman .. -
8§ 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: __ .

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager Anschreiben: .

offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Freiensteinauer Mitteilungsblatt als amtliches Bekanntmachungsorgan der
Gemeinde Freiensteinau.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Durch die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Lehmkaute” soll das ausgewiesene
Allgemeine Wohngebiet im Sidosten des Ortsteiles Salz, entlang der Strale Dungweg, komplementiert
werden. Dies bietet sich stadtebaulich an, da die vorhandene Erschlieungsstralle sonst bereits beid-
seitig bebaut ist. Durch die Optimierung der planungsrechtlichen Festsetzungen kann ein baulicher Li-
ckenschluss vorbereitet werden. Es besteht zudem Anschluss an die vorhandene verkehrliche und inf-
rastrukturelle ErschlieRung. Ostlich des landwirtschaftlichen Weges wird daher in Anlehnung der 6stlich
und sudlich angrenzenden Wohnbebauung ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der Bereich west-
lich des landwirtschaftlichen Weges wird als Dorfgebiet ausgewiesen. Hier befindet sich im Bestand
bereits eine Scheune. Dies ergibt sich aus der bestehenden und angrenzenden Bebauungs- und Nut-
zungsstruktur.
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Im nordlichen Teilbereich der Planung soll am &stlichen Ortsrand eine erganzende kleinflachige Baufla-
che geschaffen werden. Diese wird entsprechend der Umgebungsbebauung als Dorfgebiet i.S.d. § 5
BauNVO ausgewiesen. Die Bauflache ist dabei zum Siedlungskorper hin orientiert. Nach Osten, zur
offenen Landschatft hin, wird die Ausgleichsflache angeordnet.

Zur Ortsrandeingrinung werden in beiden Teilgebieten zudem Anpflanzflachen festgesetzt.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das nordliche Plangebiet befindet sich im Osten des Ortsteils Salz und wird iber die vorhandene ,Rad-
mihler StralRe“ erschlossen. Diese miindet in Richtung Osten und Siiden in einen Feldweg sowie west-
lich in die HauptverkehrsstralRe ,Radmiuhler Strafle“. Das sudliche Plangebiet ist im Studosten des Orts-
teils verortet und Uber die vorhandene Stralle ,Dungweg“ erschlossen. Der Dungweg geht in Richtung
Westen in die Hauptverkehrsstralte ,Radmduhler Stralle” Giber.

Uberdrtlich sind die Teilgebiete durch die K 98 sowie K 97 an die umliegenden Ortschaften angebunden.

Zusétzlich werden die Teilgebiete durch den 6ffentlichen Personennahverkehr erschlossen. Der nachst-
gelegene Anschluss des nérdlichen Plangebietes an das tiberregionale OPNV-Netz besteht 400 m
nordwestlich durch die Bushaltestelle ,Freiensteinau Salz — Ortsmitte“. Das stdliche Plangebiet befindet
sich 800 m entfernt von dieser.

4, Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewaébhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Aufhebung der bisherigen Festsetzungen (81 Abs. 8 BauGB): Fur den raumlichen Geltungsbereich gilt:
Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Lehmkaute“ — 1. Anderung und Erweiterung werden fiir die
vorliegenden Geltungsbereiche die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Lehmkaute® von 2000 sowie
der Erganzungssatzung ,Die Weiden* von 2003 durch die Festsetzungen der vorliegenden 1. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplanes ersetzt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet erfolgt die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA1) i.S.d. § 4 BauNVO. All-
gemeine Wohngebiete dienen gemal § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

(2) Allgemein zulassig sind:
- Wohngebaude,

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

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(3) Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dariiber hinaus:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
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- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes sind Uber eine textliche Festsetzung die ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Der Ausschluss die-
ser Nutzungen, die dem Charakter des Allgemeinen Wohngebietes nicht generell entsprechen, ent-
spricht dem planerischen Ziel innerhalb dieses durch Wohnnutzungen gepragten Bereiches im Plange-
biet lediglich die dem Wohnen dienenden Nutzungen sowie eine entsprechende stadtebauliche Qualitat
bauplanungsrechtlich herbeizufihren.

Fur das Plangebiet erfolgt auBerdem die Ausweisung eines Dorfgebietes i.S.d. § 5 BauNVO. Dorfge-
biete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Woh-
nen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung
der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirt-
schaftlichen Betriebe einschlie3lich ihrer Entwicklungsmadglichkeiten ist vorrangig Rucksicht zu nehmen.

(2) Zuléssig sind
1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen
und Wohngebaude,

2. Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und landwirt-
schaftliche Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebaude,
4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

6. sonstige Gewerbebetriebe,

7. Anlagen fur drtliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

8. Gartenbaubetriebe,

9. Tankstellen.

(3) Ausnahmsweise kdnnen Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 zugelassen werden.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes werden durch textliche Festsetzung Gartenbaubetriebe
(8 5 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO) und Tankstellen (8 5 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO) ausgeschlossen. Der Ausschluss
der benannten Nutzungen erfolgt vor dem Hintergrund der unmittelbaren Ortsrandlage. Die beiden Nut-
zungen sind zumeist platzintensiv und bedingen ein erhdhtes Verkehrsaufkommen. Dem soll an der
Ortsrandlage und im unmittelbaren Wohnumfeld entgegengewirkt werden.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet und Dorfge-
biet) erfolgt innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemaf Planzeichen-
verordnung. Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch eine Baugrenze eingegrenzt.
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4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung sind gemaRl § 16 Abs. 3 BauNVO stets die
Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollge-
schosse oder die H6he baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung o6ffentliche Be-
lange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum Maf3 der bau-
lichen Nutzung wird daher die Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl festgesetzt. Hinzu kommt
eine Festsetzung zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulédssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemalR § 19 Abs.1 BauNVO fiur das Allgemeine Wohngebiet WA1
eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 fest. Die Festsetzung liegt unterhalb des Orientierungswertes
des § 17 BauNVO und bietet dennoch gentigend Handlungsspielraum fiir eine zeitgeméafle und dem
Gebiet entsprechende Bebauung. Gleichzeitig wird hiermit der unmittelbaren Ortsrandlage Rechnung
getragen. Die Festsetzung ist zudem eine Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaf § 19 Abs.1 BauNVO fir das Dorfgebiet MD2 eine Grund-
flachenzahl von GRZ = 0,4 fest. Die Festsetzung entspricht dem vorgegebenen Orientierungswert des
§ 17 BauNVO und bietet somit ausreichend Flexibilitat fir die Dimensionierung kiinftiger Gebaude.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50 % und somit
im Zuge der vorliegenden Planung im Allgemeinen Wohngebiet héchstens bis zu einer insgesamten
GRZ = 0,45 und im Dorfgebiet bis GRZ = 0,6 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

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

Der vorliegende Bebauungsplan setzt daher gemaf3 § 20 Abs. 2 BauNVO fir das Allgemeine Wohnge-
biet ein Mal3 von GFZ = 0,3 und flr das Dorfgebiet ein MaRR von GFZ = 0,4 fest. Die Festsetzung ergibt
sich im Zusammenhang der festgesetzten Grundflachenzahl mit der Zahl der maximal zulassigen Voll-
geschosse. Fiir das Allgemeine Wohngebiet entspricht dies ebenfalls einer Ubernahme aus dem Ur-
sprungsbebauungsplan ,Lehmkaute®. Somit kdnnen die kiinftigen Gebaude so dimensioniert werden,
dass sie sich in das bestehende Umfeld einfligen.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéchst 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 Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe lUber mindestens drei Viertel der
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Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.

Um fiir die Lage eine mit der Umgebung angemessene Hohenentwicklung zu erreichen, wird die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse (Z) im Sinne der Anpassung an die umgebende Bebauung mit Z = | fur
das Allgemeine Wohngebiet sowie das Dorfgebiet vorgegeben. Fur das Allgemeine Wohngebiet ent-
spricht dies ebenfalls einer Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan ,Lehmkaute®. Insgesamt
wird somit auch im Umfeld dessen eine hierauf und auf den Ortsrand abgestimmte Bebauungsstruktur
vorbereitet.

Festsetzung zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt es sich, erganzend eine Héhenbegrenzung festzu-
setzen, um eine mit der Umgebung vertragliche Hohenentwicklung der Geb&ude zu erzielen. Fir die
bauplanungsrechtliche Sicherung des vorliegenden Gebietes wird die derzeitige Gebaudehéhe aufge-
griffen und daher fir das Allgemeine Wohngebiet und das Dorfgebiet eine maximal zulassige Traufhohe
des Gebaudes (THmax.) von jeweils 5,5 m festgesetzt. Die Traufhthe bezeichnet die Schnittkante der
AuRenflache des aufgehenden Mauerwerks und der Oberkante Dachhaut. Dies ist ebenfalls eine Uber-
nahme aus dem Ursprungsbebauungsplan ,Lehmkaute” und begrenzt die Hohenentwicklung am Orts-
rand entsprechend der Bestandsbebauung. So kann das Vorhaben hinsichtlich der Lage in Salz ver-
traglich dimensioniert werden.

Abb. 18: Schematische Darstellung der Bezugspunkte fir die Hohenfestsetzung
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Quelle: Eigene Darstellung 2023, ohne Mal3stab

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Fir das vorliegende Vorhaben wird keine Bauweise festgesetzt. Diese ergibt sich jeweils abschlieend
aus der Uberbaubaren Grundstucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessi-
schen Bauordnung (HBO). Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen erfolgt durch
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Baugrenzen, tber die hinaus mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Kon-
kurrenz von Grundflachenzahl und Giberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Das Festsetzen einer Baugrenze dient regelmafig dazu Freibereiche im Plangebiet zu erhalten oder
eine gewisse Homogenitat der Baukdrperanordnung zu erreichen, indem die Bebauung auf bestimmte
Grundstucksteile beschrénkt wird, innerhalb derer das Gebaude weitgehend frei platziert werden kann.
Vorliegend dient die Begrenzung des Baufensters einer Orientierung der Hauptgebaude zur jeweiligen
ErschlieBungsstral3e hin, sodass zur offenen Landschaft hin die Grundstiicksfreibereiche angeordnet
werden. Dabei werden grof3zligige Baufenster festgelegt, um gleichzeitig einen gewissen Handlungs-
spielraum in der Stellung der Anlagen zu erméglichen.

Gemal der textlichen Festsetzung gilt, dass Zisternen, von denen das Grundstiick lediglich unterbaut
wird, sowie Stellplatze innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiickflache zulassig sind, so-
weit sie die nach Landerecht ohne Abstandsflachen zuldssigen Maf3e einhalten. Garagen, Carports und
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind ausschlieBlich innerhalb der Giberbaubaren Grundstucksflache
zuléssig. Dies ist ebenfalls eine Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan ,Lehmkaute®. Es wird
eine weitgehend freie Platzierung der baulichen Anlagen mit dem Hintergrund eines konstanten und
stadtebaulich vertraglichen Ortsbildes im Bereich des Plangebiets ermdglicht.

4.4 MalRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Im norddstlichen Plangebiet werden zwei Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Das Entwicklungsziel ist hierbei Extensivgriinland. Das Ent-
wicklungsziel der 6stlichen Flache ist eine Lockere Baumhecke. Die Bewirtschaftungsempfehlungen
werden zum Entwurf ergénzt.

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert werden. Der Bebauungsplan setzt eingriffsminimierende Mal3hahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB fest.

Unter anderem sind gemalf textlicher Festsetzung Stellplatze, Stellplatzzufahrten, Gehwege auf den
Baugrundstiicken sowie Hofflachen im Sinne von untergeordneten Nebenanlagen in wasserdurchlassi-
ger Weise, wie z.B. als wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster,
Schotterrasen oder Porenpflaster, zu befestigen, sofern wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen-
stehen. Diese Festsetzung ist eine Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan ,Lehmkaute®. Die
Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (z. Bsp. Folie, Kunstrasen
oder Vlies) zur Freiflachengestaltung sind bei Neuanlage unzulassig. Durch die Ermdglichung der Ver-
sickerung kann die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate reduziert werden. Zudem wird
der Eingriff in den Wasser- und Bodenhaushalt reduziert. Bei Neuanlage bezieht sich dabei auf den
Zeitpunkt der Rechtskraft der vorliegenden Bebauungsplananderung.

AuRenwénde von Garagen sowie sonstiger Nebenanlagen sind mit Spalierobst oder Kletterpflanzen
einzugrinen, soweit die Nutzung von Fenster- und Turéffnungen nicht behindert wird. Die Festsetzung
fordert die Wohnumfeld- sowie die Aufenthaltsqualitét fir Bewohner im zukiinftigen Plangebiet und ist
ebenfalls eine Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan.
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4.5 Besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Fur das Allgemeine Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 1 gilt, dass fur die ndérdlichen Fassaden der Wohnge-
baude ein bewahrtes Luftschallddmmmal fur die Wande von 48 dB und fiir Fenster von 28 dB, d.h.
Fenster der Schallschutzklasse 3 vorzusehen sind. Hierbei handelt es sich um eine Ubernahme aus
dem Bebauungsplan Nr. 11 ,Lehmkaute® und begriindet sich aus der anliegenden Nutzung der Flache
als Bolz- und Festplatz.

4.6 Grunordnerische Festsetzungen

GemanR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB gilt: Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von B&aumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen (siehe Artenliste) vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Es gilt je 4 m? jeweils einen
standortgerechten einheimischen Laubstrauch, je 20 m2 einen standortgerechten einheimischen Laub-
baum zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Hierdurch wird zur Erh6hung des Griinvolumens im Plangebiet beigetragen und folglich durch optische
Aufwertung die Wohnumfeldqualitét gesteigert. Darliber hinaus wird hierdurch eine Ortsrandeingrinung
herbeigefihrt.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitdt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften aufgenommen.

In den vorliegenden Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen bezlglich der geplanten Be-
bauung zur Dachgestaltung, der Gestaltung von Einfriedungen, sowie der Grundsttcksfreiflachen auf-
genommen, damit sich die kiinftigen Gebaude an die im ndheren Umfeld bestehenden Gebaudestruk-
turen anpassen bzw. harmonisch einfiigen. Den Bauherren verbleibt dennoch ein hinreichender Gestal-
tungsspielraum.

Dachgestaltung

Fir das Allgemeine Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 1 und das Dorfgebiet mit der Ifd. Nr. 2 gilt: Zuléssig sind
Satteldacher mit einer Neigung von 25° - 45°. Geringere Dachneigungen (mind. jedoch 10°) sind zulas-
sig, sofern eine dauerhafte extensive Dachbegriinung vorgenommen wird. Die Festsetzung gilt nicht fur
Nebenanlagen i.S. der 88 12 und 14 BauNVO.

Fur die Dacheindeckung der Hauptgeb&aude sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in ro-
ten und dunklen (braun, ziegelrot, anthrazit, schwarz, grau) Farbténen sowie dauerhafte Dachbegri-
nungen zulassig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind dabei ausdriicklich zulassig.

Somit kann die Dachgestaltung der umgebenden Bebauung harmonisch weitergefuhrt werden. Diese
Festsetzungen sind zudem am Ursprungsbebauungsplan ,Lehmkaute“ orientiert.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehélter gegen eine allgemeine
Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu
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umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben. Diese Festsetzung ist ebenfalls am
Ursprungsbebauungsplan ,Lehmkaute” orientiert und tragt zur optischen Aufwertung bei. Zudem wird
hierdurch der Durchgriinungsanteil im Plangebiet geférdert.

Einfriedungen

Zur Vermeidung von tbermaBigen Trennwirkungen wird zudem festgesetzt, dass Einfriedungen als
Laubhecken oder offene Einfriedungen (bspw. naturbelassene Holzz&aune) in Verbindung mit einer
Laubstrauchhecke zuléssig sind. Die stralRenseitige Einfriedung darf eine H6he von 1,0 m (gemessen
ab Oberkante-Fahrbahnmitte) nicht Uberschreiten, andere Einfriedungen sind bis zu einer mittleren
Hoéhe von 1,5 m zuldssig. Mauersockel sind unzulassig. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist bei
Neuanlage einzuhalten. Diese Festsetzung ist ebenfalls eine Ubernahme aus dem Ursprungsbebau-
ungsplan.

Fiur sonstige Stutzmauern auf den Grundstiicken oder zu den Nachbargrundstiicken gibt der Bebau-
ungsplan keine selbststéndige Festsetzung vor. Somit wird die Zulassigkeit im Rahmen des Bauantra-
ges nach den Vorgaben der Hess. Bauordnung (HBO), des Baugesetzbuches und landesrechtlicher
Vorschriften bestimmt.

Gestaltung der Grundsticksfreiflachen

Um eine Mindestdurchgriinung des gesamten Plangebietes vorzunehmen, wird festgesetzt, dass 100
% der der nicht von baulichen Anlagen (z.B. Gebaude, Nebenanlagen, Hof-, Zufahrts- und Stellplatzfla-
chen) Uberdeckten Grundstlcksflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ inkl. § 19 Abs. 4 BauNVO) bei
Neuanlage als Garten, Pflanzbeet oder natiirliche Griinflache anzulegen sind. Des Weiteren sind 30 %
dieser Flachen mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen sowie bewéhrten Hochstammobst-
baumen zu bepflanzen. Es gilt ein Baum je 25 m2, ein Strauch je 4 m2 Grundstucksflache.

Bei Neuanlage bezieht sich dabei auf den Zeitpunkt der Rechtskraft der vorliegenden Bebauungs-
planénderung.

Die Artenliste im Hinweisteil der textlichen Festsetzungen ist als eine Empfehlung heranzuziehen. Die
Relevanz dieser Festsetzung bezieht zudem auf die Beachtung des 6kologischen Aspektes des Klima-
schutzes sowie einer Erhéhung der Freiflachenqualitdt des Umfeldes sowie der Aufenthaltsqualitat im
Plangebiet.

Die Gestaltung in Form von flachenhaften Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1
m2 Flache oder in der Summe von 5 m2 bei Neuanlage ist unzuldssig. Davon ausgenommen ist der
Spritzwasserschutz an Gebauden. Durch die Vorgaben zur gartnerischen Gestaltung der Grundstiicks-
freiflachen und dem Ausschluss von Schotter- bzw. Steingarten soll ein Mindestmal3 an naturnaher
Eingrinung sowie des Klima- und Bodenschutzes sichergestellt werden. Auch 6kologische und arten-
schutzrechtliche Aspekte werden somit berlicksichtigt. Auf die in den textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes enthaltenen Artenlisten wird entsprechend verwiesen.

6. Berticksichtigung 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 eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der
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Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewer-
tet werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen
Inhalt 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 Verfah-
rensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager
offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und
Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen.
Um Doppelungen zu vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zu-
satzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschafts-pflege gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht
integriert.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung beduirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen.

Der 8 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltprifung im Bauleitplanverfahren — wenn und
soweit eine Umweltprifung bereits auf einer anderen Planungsstufe durchgefiihrt wird oder ist — auf
zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschréankt werden soll. Dabei ist es nicht
mafigeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshierarchie zeitlich nach-
einander oder ggf. zeitgleich durchgefuhrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 Satz 1
BauGB). Die Abschichtungsmoglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine Umweltprifung
auf der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der Umweltprifung
auf der nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt. Der Um-
weltbericht des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Der Umweltbericht liegt als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 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 bericksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Malinahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen 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 zuléassig waren. Insofern ist das bestehende Bauplanungsrecht bei der weiteren Be-
wertung zu beachten.

Die konkrete Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung sowie Zuordnung des erforderlichen Ausgleichs erfolgt
zum nachsten Verfahrensschritt der Entwurfsoffenlage.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung besteht das Potenzial einer direkten Betroffenheit von Ar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européischer Vogelarten vor. Dies betrifft die Vorgaben des
§ 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG.

Es wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht verwiesen. Zudem wird derzeit ein Artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag erarbeitet. Dieser wird zum néchsten Verfahrensschritt der Entwurfsoffenlage als An-
lage beiliegen.
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7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung wie folgt behandelt:

7.1 Uberschwemmungsgebiet

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

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fur voraussichtlich zwei bis drei Gebaude. Die abschlieRende
Anzahl der Nutzungs- und Wohneinheiten wird nicht festgelegt, so dass auch der abschlieRende Bedarf
an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann.

Deckungsnachweis

Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich geht die Kommune davon aus,
dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung mussen teilweise neu verlegt werden (Leitung und
Hausanschlisse).

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchléassiger
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

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes.

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 8 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfuhrung) zu beriicksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.
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Versickerung von Niederschlagswasser

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

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstickes moglich®;

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert
werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung er-
folgt, ist ein sehr gut durchléssiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begrinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert 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 min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser gelei-
tet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache
bendtigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstuck in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abfliet, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

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.

1 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bauantrages und der
Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Versickerung von Nie-
derschlagswasser durfte nur eingeschrankt méglich sein.
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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.

7.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewéasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewdasser

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

7.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlieung

Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich geht die Kommune von einer
gesicherten ErschlieBung aus.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, 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.
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Versickerung des Niederschlagswassers

Die festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung und tragen somit zu einem
schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwéasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im vorhandenen System in den ErschlieBungsstraRen.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

7.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, so dass sie Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird.

Vorflutverhaltnisse

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmalRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grundwasserumgang und so-
mit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen kann im Plangebiet nicht
erfolgen.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

7.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.
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8.

Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Baugrund

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Die Erstellung eines
Baugrundgutachtens wird empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefihrt, die als
Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieRungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

10.

11.
12.

13.

MaRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfilhrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermégen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserflllungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdoglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Beriicksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Méarz 2017).

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grundsticksflachen.

Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauz&unen, Einrichtung fester Baustral3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Ruckbau.

Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische Malinahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht libersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
griinen und regelmafig zu kontrollieren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.

Angaben zu Ort und Qualitét der Verfullmaterialien.

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

Zufuhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitdt, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).
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14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden.

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiilhrende (HMUKLYV, 2018)

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMUKLYV, 2018)

9. Kampfmittel

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung 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 MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fléchen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.

Die Ortslage ist durch Hofgebaude und Wohnbebauung gepréagt. Durch die Ausweisung eines Dorfge-
bietes, angrenzend an die bestehende Ortslage, wird demnach von keinen immissionsschutzrechtlichen
Konflikten i.S.d.8 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz ausgegangen. Das Allgemeine Wohngebiet wird
zum bestehenden Wohngebiet hin orientiert, hierbei wird ebenfalls von keinen immissionsschutzrecht-
lichen Konflikten i.S.d.§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz ausgegangen. Die bisherigen Festsetzun-
gen im Bebauungsplan wurden tbernommen und haben sich bewahrt.

11. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

12. Bodenordnung

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

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kdnnen, wird fiir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-

gestellt.

Geltungsbereich 6.427 m2
Flache des Allgemeinen Wohngebietes 1.807 m2
Flache des Dorfgebietes 1.948 m2
StraBenverkehrsflachen 240 m?
Landwirtschaftliche Wege 451 m?
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 1.981 m?
Boden, Natur und Landschaft

Davon Extensivgrinland 1.652 mz

Davon Lockere Baumreihe 329 m?

14. Anlagen

- Umweltbericht, Planungsbiro Fischer Stand Mai 2023
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