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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinfomationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation.
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Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

Dachneigung

Bauweise

Firsthohe

Art der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

Beschrankung der Zahl der Wohnungen § 9 (1) Nr. 6 BauGB
Pro Wohngebaude sind héchstens 2 Wohnungen zulassig

MaR der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

FH = max.

Bauweise, Baugrenzen

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Baugrenze § 23 (3) BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstmall §§ 17 und 19 BauNVO
Geschossflachenzahl (GFZ) als Héchstmall §§ 17 und 20 BauNVO
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmall §§ 17 und 20 BauNVO

maximale Firsthohe = 12,00 m als Hochtsmalf Uber 6ffentlicher Verkehrsflache

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig § 22 (2) BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflichen

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

StraRenverkehrsflachen

Uberbaubare Grundstiicksflachen
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§ 9 (1) Nr. 11 BauGB
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§ 9 (1) Nr. 16 BauGB

Schutzgebiet fur Grund- und Quellwassergewinnung
Wasserschutzgebiet Zone I11/3a

Flachen und MaBnahmen fiir den Ausgleich

§ 9 (1a) BauGB

Umgrenzung von Flachen flir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Ausgleichsflache
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (1) BauGB

Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr.1 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als besondere Art der baulichen Nutzung das allgemeine
Wohngebiet (WA) gemalk § 4 BauNVO festgesetzt

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr.1 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als MaR der baulichen Nutzung die Grundflachenzahl (GRZ),
die Geschossflichenzahl (GFZ) sowie die Zahl der Vollgeschosse gemaR Planeintrag nach
§ 17 (1) BauNVO als Hochstmal festgesetzt.

Bauweise
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die offene Bauweise ist festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser (ED) zul&ssig.

Héchstzuldssige 2ahl von Wohnungen in Wohngebdéduden
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die héchstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngeb&uden im allgemeinen Wohngebiet ist auf maximal
2 Wohnungen begrenzt, wenn der festgesetzte Griinflaichenanteil und der erforderliche Stellplatzbedarf auf
dem Grundstiick gesichert ist.

Als ein Wohngeb&ude zahlt das Einzelhaus, und die Doppelhaushalfte.

Geldandeoberkante

Festgelegte Gelandeoberkante ist die Oberkante Stralie (Gradientenhthe), gemessen in der Grund-
stiicksmitte. Bei mehreren angrenzenden Verkehrsflachen ist der Mittelwert aus den Hohenlagen der an-
grenzenden Straften anzunehmen.

Héhe baulicher Anlagen / Firsthéhe
§ 9(2) BauGB und § 16 (2) Nr. 4 BauNVO

Die Hohenlage der baulichen Anlagen und die Firsthéhe wird gemessen von der festgelegten Gelénde-
oberkante (siehe 1.5 Geléndeoberkante).

Flhrung von Versorgungsleitungen
§ 9 (1) Nr. 13 BauGB

Alle Versorgungsleitungen {(wie z. B. Telekommunikationsleitungen + Elektroleitungen bis einschlieflich
20 KV- Leitungen usw.) sind unterirdisch zu verlegen.

Grinflachen - und Gehdélzanteil auf Privatgrundstiicken
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

In den allgemeinen Wohngebieten sind mindestens 80% der nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen als
Garten oder Griinflachen anzulegen und zu unterhalten.

Auf jedem Grundstiick ist mindestens ein Laubbaum, der auch ein hochstammiger Obstbaum sein kann, zu
pflanzen und zu pflegen.

Artenliste

Bei der Gestaltung und Bepflanzung der Flachen nach Ziffer 1.8 und 1.10 sind vorrangig einheimische und
standortgerechte Gehdlze zu verwenden, z. B.

Baume: STU 14/16 cm Straucher: H 80/100 cm

Spitzahorn Acer platanocides Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Bergahorn Acer pseudoplatanus Haselnuss Corylus avellana
Hainbuche Carpinus betulus Pfaffenhotchen Euonymus europaeus
Winterlinde Tilia corda Liguster Ligustrum vulgare
Stieleiche Quercus robur Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Eberesche Sorbus aucuparia Hundsrose Rosa canina
Eberesche Sorbus aucuparia Salweide Salix caprea

Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Schlehe Prunus spinosa
Geeignete Obstsorten, Hochstamm, 0.B.. STU 7 cm:
Apfel Birne
Gelber Edelapfel Bosc's Flaschenbirne

Winterrambour Gute Graue

Ditzels Rosenapfel Zwetsche
Schafshase Nancy Reneklode
Kaiser Wilhelm Hauszwetsche
Schéner aus Boskoop

Bismarkapfel Kirsche

GewUlrzluike Telckners Schwarze
Kanigskirsche, Typ Querfurt
Speierling Schneiders spate Knorpelkirsche

Flichen oder MaBnahmen zum Ausgleich
§ 9 (1a) BauGB

Die gemald § 2 (1) 20 BauGB festgesetzten Flachen und Malnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Na-
tur und Landschatft in Teilplan A + B werden gema § @ (1a) BauGB vollstandig den Grundsticken im vor-
liegenden Bebauungsplan Teilplan A, auf denen Eingriffe zulassig sind, zu geordnet. Die Gemeinde fuhrt
die Manahmen durch und die Kosten werden gleichmaiig auf die Quadratmeter des Flacheninhalts die-
ser Grundstucke verteilt. Sie sind von den jeweiligen Grundstickseigentimern zu entrichten.

Umgrenzung von Flachen zum Ausgleich

Teilplan A

Malnahme:

Umwandlung von Ackerland in eine Streuobstwiese. Es erfolgt eine Anpflanzung mit Obstbaumhochstam-
men im einem Abstand von ca. 10x10m. Es werden vorwiegend alte, ortstypische Sorten verwendet. Die

Flache unter den Baumen wird extensiv bewirtschaftet. Es erfolgt eine 2 -malige Mahd/ Jahr. Dunge- und
Pestizideinsatz erfolgt nicht.

Teilplan B

Malnahme:
Umwandlung von Ackerland in ein Feldgeholz mit einem Krautsaum/Réhricht zum Weilkenbach hin. Es er-
folgt eine Anpflanzung von Feldgehdlzen der Ziffer 1.9.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (4) BauGB in Verb. mit § 81 HBO

Anlegen von Zistemen
§ 9 (4) BauGB in Verb. mit 81 HBO

Das im Planungsgebiet auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln.
Pro 100 m? Dachflache sind mindestens 3 m® Riickhaltevolumen vorzuhalten. Der Uberlauf der Zisterne ist
dem Oberflachenentwésserungssystem des Baugebietes zuzuleiten.

Stellpliatze, Garagen und Vorgartengestaltung

Es ist zulassig, Garagen an zwei Grundstiicksgrenzen zu errichten. Stellplatze und Gebdudezuwegungen
sind in wasser- und luftdurchlassigen Beldgen herzustellen (z. B. Okopflaster, Rasengittersteine, Schotter-
rasen). Hierbei ist das ,Merkblatt fiir Wasserdurchlassige Befestigungen von Verkehrsflachen® der For-
schungsgesellschaft fiir Straenverkehrswesen e.V. (K&ln 1998) zu beachten. Bei Straflenbau in Wasser-
schutzgebieten ist die Richtlinie fiir bautechnische MalRnahmen an Stralken in Wasserschutzgebieten
{RiStWag) zu beachten. Andere Gestaltungsmaterialien sind in begriindeten Ausnahmefillen zuléssig,
wenn der Versiegelungsgrad so gering wie méglich gehalten wird.

Dachgestaltung

Bei Doppelhdusern sind die Dacher in Héhe, Neigung, Form, Material und Farbe gleich zu gestalten.

Dachneigung
Es ist eine Dachneigung von 0 — 45” zulassig.

Dacheindeckung / Dachfarbe
Es sind bei Dachneigungen iiber 15" nur kleinteiliges Material wie z. B. Betondachsteine, Tonziegel etc. in
der Farbe Grau sowie Rotténe zuléssig. Es sind Dachbegriinungen zulassig.

Dachaufbauten

Gauben sind als Sattel-, Schlepp- oder Tonnengauben auszufiihren und auf die Halfte der Hausbreite zu
beschranken. Gauben haben vom First einen Mindestabstand von 0,75m und von der Giebelwand mindes-
tens einen Abstand von 1,50 m einzuhalten. Dies gilt auch fiir Zwerchhauser. Werden mehrere Gauben auf
der Dachfléche angeordnet, so sind diese auf einer Hohe auszufiihren und in einem einheitlichen Format
zu gestalten.

Farbgebung baulicher Anlagen

Die Farbgebung der baulichen Anlagen hat sich in das Landschaftsbild anzupassen. Nicht zugelassen
werden Kunststoffverkleidungen und Imitate von natiirlichen Stoffen sowie reflektierende, glénzende oder
glasierte Materialien. Als Aufenanstriche an den Wandflachen sind grelle oder glanzende Farben unzulds-
sig. Die Festsetzungen gelten auch fiir Anbauten, Nebengebduden und Garagen, die farblich an das
Hauptgebdude anzupassen sind.

Einfriedungen

Stralkenseitige Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 0,80 m zuléssig.
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HINWEISE
Regenwassernutzung

Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser (z.B. Toilettenspulung) wird empfohlen. Zur Sicherstel-
lung der hygienischen und sicherheitstechnischen Belange sind die Anlagen nach den einschlagigen tech-
nischen Regeln (DIN 1988 etc.) auszufuhren und zu betreiben. Anforderungen fur Bau und Betrieb der An-
lagen sind in einem Erlass der Hess. Ministeriums fur Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit
vom 4.2.1999 11l 7-79e 02.37.11 (StAnz. 10/1999 S. 709) enthalten.

Niederschlagswasser - Verwertung oder Versickerung:

Niederschlagswasser soll in geeigneten Fallen verwertet oder versickert werden. Die gezielte Versickerung
von Niederschlagswasser, insbesondere von gewerblich genutzten Flachen, bedarf zumeist der vorherigen
wasserrechtlichen Erlaubnis nach §§ 2, 3, 7 WHG durch die Wasserbehdérde. Dabei sind wassertechnische
Nachweise, insbesondere zur Sickerfahigkeit der anstehenden Bodenschichten, zu erbringen.
Auf die Fachinformation ,Regenwasserbewirtschaftung in Neubaugebieten" wird hingewiesen.

Photovoltaik

Sonnenkollektoren und Fotovoltaik Anlagen sind erwinscht. Die Hauptfirstrichtung sollte sich in Ost-VWest-
Richtung orientieren, um bei einer Nutzung der Solarenergie Vorteile zu erhalten.

Siidausrichtung

Wohnraume mit grofien Fenstern und Terrassen sollten nach Suden bis VWesten ausgerichtet werden. An
der Sudfassade sollte der Fensterglasanteil optimal ca. 30 % betragen.

Dachbhegriinungen

Die Dachflachen von Flachdachgaragen sollten aus dkologischen Grinden als dauerhaft begrinte Dacher
ausgefuhrt werden.

Fassadenbegriinungen

Uberwiegend fensterlose AuRenwandfassaden sollten dauerhaft mit Kletterpflanzen begrunt werden. Klet-
tergerlste sollten dabei einen Achsabstand von 5 m nicht Uberschreiten. Pro Gerust sollten mindestens 3
Pflanzen gepflanzt werden. Bei Selbstklimmern sollten an den Uberwiegend geschlossenen Aullenwanden
Uber die gesamte Lange mindestens 1 Pflanze pro m? gepflanzt werden.

Bodenschutz

Der kulturfahige Oberboden ist zu sichern und auf den Grundsticken zur Auffallung und zur Gelande- und
Gartenmodellierung zu verwenden.

Bodeneingriffe wie Aufbringen, Verfullen sind im Vorfeld so zu planen und auszufihren, dass Antragsteller
und Ausfuhrende Ihren Pflichten nach §§ 4, 6 und 7 Bundesbodenschutzgesetz (Vorsorge gegen schadli-
che Bodenveranderungen), §§ 32 und 48 Wasserhaushaltsgesetz (Reinhaltung oberirdischer Gewasser
und Grundwasser) nachkommen kdnnen.

Hierzu gehoren z.B. Aufbringungsverbote auf bestimmte Flachen - darunter Wald oder Wasserschutzge-
biete - nach § 12 Abs. 8 Bundesbodenschutzverordnung, der Ausschluss von Erosion auf benachbarte
Flachen oder Verfullungen von Baugruben sowie die Auswahl von Baustoffen, die schadlichen Bodenver-
anderungen vorbeugen. Es wird auerdem auf die Vorschrift nach § 4 Abc. 3 HAItBodSchG (Hessisches
Altlasten- und Bodenschutzgesetz) hingewiesen: ,Werden Materialien in einer Gesamtmenge je Vorhaben
von Uber 600 m3 auf oder in den Boden einbringt oder einbringen lasst, hat dies vor Beginn der Malinahme
unter Angabe der betroffenen Flache, der Art und des Zwecks der Mal3nahme, des Materials sowie dessen
Inhaltsstoffen und Menge der Bodenschutzbehodrde anzuzeigen." Die Anzeige entfallt durch ein (ersetzen-
des) Genehmigungsverfahren.

Zum Bodenschutz wird darGber hinaus allgemein angeregt, bei kuinftigen Bauleitplanungen und zugehori-
gen Umweltberichten die Hessische ,, Arbeitshilfe zur Bertcksichtigung von Bodenschutzbelangen in der
Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen" (Februar 2011; ISBN 978-3-89274-331 -6) zu
verwenden. Sie kann von den Internetseiten des Hessischen Umweltministeriums geladen werden.

Lichtquellen

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht sind helle, weitreichende kunstliche Licht-
quellen (z. B. Sky-Beamer), Flacker- und Laserlicht, der Einsatz von Blitzlichtstroboskopen und Werbean-
lagen mit wechselndem oder bewegtem Licht unzuléssig.

Beleuchtungskaérper sollten ein insektenfreundliches UV-Armes Lichtspektrum ausstrahlen. Lampen sollten
nicht direkt vor stark reflektierenden Fassaden und vor Fenstern schutzenswerter Daueraufenthaltsraume
nach DIN 4109 angebracht werden.

Abfallwirtschaft

VWerden im Rahmen von Baumalinahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten Bodenkontaminatio-
nen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt
ausgehen kann, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Staatl. Umweltamt Frankfurt
oder das Bauamt der Gemeinde zu benachrichtigen. Die weitere Vorgehensweise ist dann abzustimmen.

Denkmalschutz

VWenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies unverzuglich dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archaologische Denkmalpflege und der Unteren Denkmalschutzbehérde
anzuzeigen.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in einem Trinkwasserschutzgebiet, Brunnen Bernbach und Brunnen Nieder-
mittlau, WSG-ID 435076,Schutzzone |l1/3a.

Durch die Lage im Trinkwasserschutzgebiet kdnnen sich fur einzelne Bauvorhaben Konflikte mit Ge- oder
Verboten der Wasserschutzgebietsverordnung ergeben (WSG-ID-NR 435-076).

Beratungsbedarf und rechtliche Fragen sind frihzeitig der fur Ausnahmezulassungen zustandigen Was-
serbehdrde, Abt. Wasser- und Bodenschutz beim Main-Kinzig Kreis, zu klaren.

Grundwasseraufschliisse

Grundwasseraufschlisse sind vorher der Wasserbeharde des Main-Kinzig-Kreises mitzuteilen. Uber unbe-
absichtigte Grundwasseraufschlisse ist diese Stelle ebenfalls sofort zu unterrichten (§ 38 Hess. Wasser-
gesetz).

Stellplatzsatzung
Auf die aktuelle Stellplatzsatzung der Gemeinde Freigericht wird hingewiesen.
Luft- Wirmepumpen

Luft-Warmepumpen haben in Abhangigkeit ihrer Schallleistung einschliellich eines Zuschlags von 6 dB(A)
far Ton- und Informationshaltigkeit (T1-Zuschlag) folgende Abstande zu schitzenswerten Daueraufenthalts-
raumen nach DIN 41 09 der Nachbarbebauung einzuhalten und durfen keine ton- und/oder impulshaltigen

oder tieffrequente Gerdusche erzeugen.

Schallleistung zzgl TI-Zuschlag 6 dB(A) erforderlicher Mindestabstand

45 dB(A) 44m
50 dB(A) 6,7 m
55 dB(A) 12,4m
60 dB(A) 22.2m
65 dB(A) 31,8m
70 dB(A) 48,8m
80 dB(A) 79,2m

Hinweis:

Eine Reduzierung des Abstandes kann zugelassen werden, wenn durch Sachverstandigengutachten der
Nachweis erbracht werden kann, dass unter Beachtung der Vorbelastung durch die Luft-Warmepumpe die
Immissionsrichtwerte der TA-Larm im Einwirkungsbereich eingehalten werden kénnen.

Blendwirkung

Vor Einbau Sonnenlichtreflektionen verursachender Bauelemente und technischer Anlagen (z. B. verspie-
gelte Glaser, Photovoltaikanlagen) ist deren Blendwirkung auf schitzenswerte Daueraufenthaltsflachen
und -raume nach der ,Richtlinie zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen" des Landerausschus-
ses fur Immissionsschutz (LAl zu Uberprafen. Ergibt die Profung, dass schadliche Umwelteinwirkungen
durch Blendung zu beflrchten sind, ist der Einbau solcher Elemente bzw. Anlagen unzulassig.

Geriiche

Gerlche emittierende Anlagen (z. B. Mulltonnen,- Kompostplatze, auienliegende Klchendunstabzugsan-
lagen, Gartengrillanlagen) sind nach dem Stand der Technik so zu errichten (z. B. Einhausung, Aufstellung
entfernt schutzbedurftiger Daueraufenthaltsraume bzw. Daueraufenthaltsplatze) und zu betreiben, dass es
zu keinen Gesundheitsgefahrdungen oder erheblichen Geruchsbelastigungen im Bereich schutzbedurftiger
Daueraufenthaltsraume nach DIN 4109 und Daueraufenthaltsflachen (z. B. Balkone, Terrassen, Freisitze)
kommt.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Freigericht hat am 11.06.2010 gemaR § 2 (1) BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans
LSpessartstral3e” beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 06.03.2013.

2. FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG
Ort und Dauer der frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemar § 3 (1) BauGB wurden am 06.03.2013 ortsiiblich bekannt gemacht
mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen. Die frihzeitige Offentlichkeitsbe-
teiligung erfolgte in der Zeit vom 18.03.2013 bis einschliellich 19.04.2013. Die berihrten Behorden und sonstige TOB geman
§ 4 (1) BauGB sind mit Schreiben vom 14.03.2013 zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschliellich 19.04.2013
aufgefordert worden.

3. OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG
Am 06.06.2013 wurde der Bebauungsplanentwurf einschlielich Begrindung von der Gemeindevertretung der Gemeinde Freige-
richt gebilligt und die Auslegung und Behdrdenbeteiligung gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Aus-
legung gemaR § 3 (2) BauGB wurden am 08.06.2013 ortstblich bekannt gemacht mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéhrend
der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 19.06.2013 bis einschlieRlich
19.07.2013. Die berlihrten Behérden und sonstige TOB gemai § 4 (2) BauGB sind mit Schreiben vom 10.06.2013 zur Abgabe ei-
ner Stellungnhahme bis einschlielllich 19.07.2013 aufgefordert worden.

4. SATZUNGSBESCHLUSS
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Freigericht hat am 12.09.2013 den Bebauungsplan ,Spessartstralle” gem. § 10 BauGB und
gem. § 5 der Hessischen Gemeindeordnung als Satzung beschlossen.
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Freigericht hat am 12.09.2013 die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan ,Spessartstrale” gem. § 5 der Hessischen Gemeindeordnung als Satzung beschlossen.

Freigericht, den .................... Burgermeister

Der Bebauungsplan wurde ortsublich am 26.10.2013 bekannt gemacht und tritt damitin Kraft.

Freigericht, den .................... Burgermeister

KATASTERBESCHEINIGUNG
Die Darstellungen der Grenzen und die Bezeichnungen der Flurstlicke stimmen mit dem aktuellen Nachweis des Liegenschaftska-
tasters Uberein.

Dieser Bebauungsplan wurde im Auftrag der Gemeinde Freigericht durch die Planungsgruppe Thomas Egel erarbeitet.

Langenselbold, den 08.08.2013

. Ausfertigung

Bebauungsplan

"Spessartstrale’

Gemeinde Freigericht
Ortsteil Bernbach

Dieser Bebauungsplan besteht aus dem Bebauungsplan " Spessartstrase" ( Teilplan A ) und der Ausgleichsflache/
Ersatzmalnahme Teilplan B. Der Teilplan B ist rechtskraftiger Bestandteil des Bebauungsplanes.
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