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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation
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Planzeichen gemaR der Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV)

1. Artder baulichen Nutzung

1.1.2. Reine Wohngebiete

1.1.3.  Aligemeine Wohngebiete

(48)
()

3. Baulinien, Baugrenzen

m—_ 3.5, Baugrenze

Fullschema der Nutzungsschablone

WA1 Art der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)
Hio Anzahl der Vollgeschosse ~ Bauweise
25°-38° Dachneigung

6. Verkehrsflachen

6.1. StralRenverkehrsflachen

6.2.  Stralenbegrenzungslinie

6.3.  Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Offentliche Parkflache

[
EN

9. Grunflachen

9.

Rad- und Gehweg

Offentliche Grunflachen
hier: Verkehrgrin

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Fléchen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

15. Sonstige Planzeichen

13.2.2. Erhaltung: Baume

I : 156.3.  Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
el dn ] und Gemeinschaftsanlagen

Ga Garagen

Cp Carport

I I15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

’: 15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

& b sl L L

A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI.
I Nr. 221)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (GBI. | S. 2542)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
GVBI. Il 881-51 vom 20. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt geédndert
durch Artikel 17 des Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318)

B Rechtsgrundlagen der Satzung iiber bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

Verordnung Uber die Aufnahme von auf Landesrechten beruhenden Regelungen
in dem Bebauungsplan vom 28. Januar 1977

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7.
Mérz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16.
Februar 2023 (GVBI. S. 90, 93)

Hessisches Gesetzzum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379)

C Planungsrechtliche Festsetzungen
(gem. § 9 (1-3) BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1 Reine Wohngebiete WR
(gem. § 3 BauNVO)

Zulassig sind

1. Wohngebaude,
2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets

dienen.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Laden, die zur Deckung des téglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets

dienen,
2. sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportli-

che Zwecke.
Nicht zuléssig sind

1. Handwerksbetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

1.2 Allgemeine Wohngebiete WA1 und WA2
(gem. § 4 BauNVO)

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,

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

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zuldssig sind:

1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen.

2 MahR der baulichen Nutzung
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdéhe bemisst sich anhand der Oberkante
des Gebaudes. Die Oberkante des Gebaudes ist der obere Abschluss eines Gebaudes
ohne Berlcksichtigung technischer Aufbauten wie Solaranlagen oder untergeordneter
Bauteile wie Schornsteine oder Aufzugsuberfahrten (Firsthéhe).

Die Gebaudehdhen werden in der Mitte der zur jeweiligen ErschlieBungsstrae hin
orientierten Fassade gemessen. Bezugspunkt ist das Héhenniveau der jeweiligen
ErschlieRungsstralRe, gemessen senkrecht zur Achse der Fassade. Die H6henlage
dieses Bezugspunktes ist durch lineare Interpolaion aus den beiden nachstgelegenen
Hoéhenpunkten gemal Planeintrag auf der jeweiligen ErschlieBungsstralle zu ermitteln.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlungder Grundflache die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache
darf durch die Grundflachen von Garagen, Carports und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden.

21 Reine Wohngebiete WR
Die zuldssige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 0,8.
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt hdchstens 2.

Die zulassige Gebdudehéhe betragt 12,0 m.

2.2  Aligemeine Wohngebiete WA1 und WA2
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt (8.
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt hdchstens 2.

Die zuldssige Gebaudehbhe betragt 12,0 m.

3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)

3.1 Bauweise
3.1.1 Reine Wohngebiete WR

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

3.1.2 Aligemeine Wohngebiete WA1 und WA2

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grindstiicksflichen
3.2.1 Reine Wohngebiete WR

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durchBaugrenzen festgesetzt.

3.2.2 Aligemeine Wohngebiete WA1 und WA2

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durchBaugrenzen festgesetzt.

4 Stellplatze, Garagen und Carports
(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
4.1.1 Reine Wohngebiete WR

Stellplatze, Garagen und Carports sind in den Ubebaubaren Grundstticksflachen sowie
in den dafr festgesetzten Flachen zuldssig.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist in den Uberbabaren Grundstlicksflachen sowie in
den daflr festgesetzten Flachen zuldssig.

4.1.2 Alilgemeine Wohngebiete WA1 und WA2

Stellplatze, Garagen und Carports sind in den Ub&baubaren Grundsticksflaichen sowie
in den dafur festgesetzten Flachen zulassig.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist in den Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie in
den dafur festgesetzten Flachen zuléssig.

5 Verkehrsflachen
(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)

5.1 StraBenverkehrsflichen
Die StralRenverkehrsflachen sind gemaR Planeintng festgesetzt.

5.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

5.2.1 Zweckbestimmung Offentliche Parkfliche

Es wird eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache* gemaR
Planeitrag festgesetzt.

5.2.2 Zweckbestimmung ,,FuBweg*

Es sind 6ffentliche Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fuf- und
Radweg" gemal Planeintrag festgesetzt.

6 Offentliche Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
6.1 Zweckbestimmung ,,Verkehrsgriin“

Siehe Einzeichnungen im Plan.

7 Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nut-
zung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kilte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

(§ 9 (1) Nr. 23 b) BauGB)

71 Anlagen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wiarme
oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

In den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten sind bei der Errichtung von Geb&auden
die fur die Inbetriebnahme von Anlagen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung
notwendigen Leitungen und Anschiiisse zu installieren.

8 Planungen, Nutzungsregelungen, Flichen oder MaBRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)

In den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten werden flr nicht gesondert festgesetzte,
nicht Uberbaubare Grundsticksflachen bei Neuanlage folgende Mindestbepflanzungen
festgesetzt. Die Mindestqualitaten sind zu beachten.

e Mindestens 20 % der Baugrundstiicksflache sind als Griinflaiche anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.

e Mindestens 20 % der anzulegenden Grinflache sind mit Baumen und Strauchern
der Vorschlagliste zu bepflanzen.

e Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
gleichwertige Nachpflanzungen vorzusehen.

Fur BegrunungsmaRnahmen sind einheimische und standortgerechte Gehélze zu ver-
wenden. Es gelten folgende Mindestqualitaten:

e Baume: Hochstamm 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mind. 16/18.
e Straucher: Héhe 60-100 cm, 2 x verpflanzt.

Die Beachtung der Pflanzlisten wird empfohlen (siehe Kap. E1).

Gehwege auf Grundstucksfreiflachen sind versiegelungsoffen zu gestalten.

8.1 Begriinte Dachflachen

Dachflachen von Flachdéchern sowie von flach geneigten Dachern neu angelegter
Gebé&ude mit einer Neigung < 15 Grad sind mindestens extensiv mit einer Substratstarke
von mindestens 10 cm zu begrtnen. Anlagen fir Solarthermie und Photovoltaikanlagen
kénnen mit der Dachbegrinung kombiniert werden und schlieRen sich nicht aus.

8.2 Erhalt von Einzelbdumen

Siehe Einzeichnung im Plan.

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten vorhandenen Einzelbdume sind zu erhal-
ten und bei Bauarbeiten vor schadlichen Einflissen zu schitzen. Sofern Baume wegen
Krankheiten oder unabwendbarer zu erwartender Schaden und Beeintrachtigungen (z.B.
Windbruchgefahr) geféllt werden mussen, sind Ersatzpflanzungen (vorzugsweise geméan
Vorschlagsliste in den Hinweisen) vorzunehmen.

D Satzung liber bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(9gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 (4) HBO)

1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Fur je 5 Stellplatze ist ein standortgeeigneter Baum (Stammumfang mind. 10 cm, gemes-
senin 1 mHa&he) in einer unbefestigten Baumscheibe von ca. 5 m?zu pflanzen und dauernd
zu unterhalten. Zur Sicherung der Baumscheiben sind geeignete Schutzvorrichtungen,
wie z.B. Abdeckgitter, vorzusehen. Stellplatze mit mehr als 1.000 m? Flachenbefestigung
sind zusatzlich durch eine raumgliedernde Bepflanzung zwischen den Stellplatzgruppen
zu unterteilen.

Béschungen zwischen Stellplatzflachen sind flachendeckend zu bepflanzen.

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der Stellplatzsatzung der Gemeinde Freigericht in
der jeweils aktuellen Fassung.

2 Dachausbildung

21 Dachform und -neigung

Fur die Hauptdachflachen sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis 40 Grad so-
wie Flachdacher zulassig.

2.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind als Schleppgaube, Zwerchgiebel oder Zwerchhduser auvszubilden.
Dachaufbauten missen von den seitlichen Gebdudekanten einen Abstand von minde-

maximal 40 % der Breite der jeweiligen Dachflache betragen.

3 Einfriedungen

Grundstickseinfriedungen sind stralenseitig mit durchbrochenen Z&unen und einem
Sockel von max. 0,30 m herzustellen. Die Gesamthéhe der Einfriedung darf 1,0 m nicht
Uberschreiten.

E Hinweise

1 Beispielhafte Artenlisten zum Anpflanzen von Baumen und Striuchern
(gem. (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)
Pflanzliste 1 - Einzelbaume

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Aesculus hippocastanum (Rosskastanie)
Carpinus betulus (Hainbuche)

Fraxinus excelsior (Esche)

Fagus sylvatica (Rotbuche)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus padus (Gewdhnliche Traubenkirsche)
Quercus robur (Stieleiche)

Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus torminalis (Elsbeere)

Tilia cordata (Winterlinde)

Pflanzliste 2 - Strdaucher

Corylus avellana (Haselnuss)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Cornus sanguinea (Hartriegel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Sambuscus nigra (Schwarzer Holunder)
Amelanchier ovalis (Gewéhnliche Felsenbirne)

Crataegus monogyna (WeiRRdorn)

Pflanzliste 3 - Schnitthecken

Acer campestre (Feldahorn)
Carpinus bertulus (Hainbuche)
Crataegus monogyna (WeiRdorn)
Fagus sylvatica (Rotbuche)

Liguster vulgare (Liguster)

Pflanzliste 4 - Kletterpflanzen

Clematis vitalba
Lonicera caprifolitm
Humulus lupulus

Aristolochia macrophylla
Humulus lupulus
Vitis vinifera

Akebia quinata
Hedera helix
Lonicera periclymenum

2 Trinkwasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt innerhalb der Zone Il B des
Trinkwasserschutzgebietes Kreiswerke Main-Kinzig GmbH, Brunnen Gondsrcth. Die ent-
sprechende Schutzgebietsverordnung ist zu beachten (StAnz. 44/1967, S. 1369).

stens 1,25 m einhalten. Die Summe der Breite aller Dachgauben einer Dachléche darf

3 Sicherung von Bodendenkmailern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege, hessenARCHAOLOGIE, oder der unteren Denkmalbehérde, unter
Hinweis auf § 21 HDSchG, anzuzeigen.

4 Bodenverdnderungen / Altlasten

Sollten im Rahmen von Bodeneingriffen im Zusammenhang zukunftiger BaumaRnahmen
Erkenntnisse Uber Altlasten oder schadliche Bodenveréanderungen bekannt werden, die
eine Beeintrachtigung der baulichen Nutzung ergeben kénnten, so hat der Tréger der
Bauleitplanung die Art, das AusmaR sowie das Gefahrdungspotenzial aufzuklaren sowie
etwaige Sanierungs- und SicherungsmaRnahmen festzulegen. Dabei ist der nachfolgende
Erlass zu beachten: ,Musterlass zur Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren®.

Ergeben sich bei zukunftigen BaumaRnahmen oder Eingriffen in den Untergrund
Anhaltspunkte fur eine schadliche Bodenveranderung, ist gemaR § 4 des Hessischen
Altlasten- und Bodenschutzgesetzes — HAItBodSchG - das Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, unverziglich zu informieren
und das weitere Vorgehen abzustimmen.

5 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz soll Niederschlagswasser von demjenigen
verwertet werden, bei dem es anféllt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begrinde-
ten Einzelfallen abgewichen werden kann.

6 Artenschutz

6.1 MaBnahmen aus der artenschutzrechtlichen Folgenbewiltigung

Die aus der artenschutzrechtlichen Prufung resultierenden Vermeidungs-, Schutz-
und Mini-mierungsmaRnahmen V1 - Zeitliche Einschrankung von Rodungs- und
Ruckschnittarbeiten, V2 - Zeitliche Einschrankung Rickbau/Sanierung Gebéude und V3
- Anbringen von Vogel- und Fledermauskéasten sind zu beachten und Gegenstand der
Festsetzungen (siehe Anlage ,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag*).

7 Kunstlichtquellen

Angesichts massiver Ruckgénge im Bereich Biodiversitat sind die von Auenbeleuchtung
ausgehenden Umweltbeeintrachtigungen auf tag- und nachtaktive Flora und Fauna so-
wie die zunehmende Aufhellung des Nachthimmels durch Kunstlichtquellen so gering wie
moglich zu halten. Licht ist ein groRer Stressfaktor, gerade in Siedlungsgebieten, die fir
viele Tiere Lebensraum sind. Dies dient zudem der Energieeinsparung. Daher sollten nur
Lichtquellen mit einer Farbtemperatur zwischen 1800 bis max. 3000 Kelvin zugelassen
werden, die voll abgestimmt und genau waagrecht montiert sind, um das Licht effizient
auf die zu beleuchtende Flache zu lenken. GroRflachige An- und Ausstrahlungen sind zu
vermeiden.

8 Klimaschutz

8.1 Erneuerbare Energien

Um eine nachhaltige Bauweise im Hinblick auf (ktinftige) Entwicklungen im Bereich der
Erneuerbaren Energien (Solaranlagen auf Dachern und an Fassaden, Windkraftturbinen
far den Privathaushalt, etc.) sowie des stadtischen Entwicklungsmanagements
(Wohnraumaufstockungen, Dachgew&chshéuser, etc.) sicherzustellen, wird auf die
Verwendung einer, deren Statik Dachaufbauten unterschiedlicher Art erméglicht, hinge-
wiesen.

8.2 Riickstrahlung von Bau- und Gestaltungsmaterialien

Zur Reduktion von Albedowerten wird bei der Wahl von Dach- und Fassadenfarben die
Verwendung von hellen Farbténen empfohlen.

8.3 Fassadenbegriinung

Im Hinblick auf die positiven Eigenschaften von Grunflachen (u. a. Klimaanpassungs-
malnahme zur Reduzierung von Hitze und Erholungsfunktion) wird auf die Méglichkeit
der Fassadenbegrinung hingewiesen.

9 Gestaltung von Grundstiicksfreiflaichen

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 35Abs. 9 des Hessischen Gesetzes zum Schutz
der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG)
Grundstucksfreiflachen im bebauten Innenbereich insektenfreundlich gestaltet und vor-
wiegend begrint werden sollen. Schotterungen zur Gestaltung von privaten Gérten sind

nach dem Gesetz grundsatzlich keine zulédssige Verwendung nach § 8 Abs. 1 Satz 1 der

Hessischen Bauordnung (HBO).

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BaUGB) ...........ccoocooovvmeioeooo 04.01.2021

Friihzeitige (")ffentlichkeitsbeteiligung
(§ 3ADS. TBaUGB) ....c.eooviiiiiececee e 27.02.2023 - 31.03.2023

Friuhzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstiger Tréager
offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) ..........ccooovovevevviiii) 27.02.2023 - 31.03.2023

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
(AR PeBAURRE L e e e 16.10.2023 - 17.11.2023

Beteiligung der Beh6rden und sonstiger Trager
offentlicher Belange(§ 4 Abs. 2 BauGB) .............ccccoovvveeviviivii . 16.10.2023 - 17.11.2023

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BaUGB) .............cooveveeveveeeieeee oo, 14.03.2024

(Unterschrift)

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass die hier aufgefiihrten Beschlisse gefasst und die hier aufgefuhrten
Verfahrensschritte durchgefiihrt wurden und dass die vorliegende 5. Anderung des Be-
bauungsplans ,Schwalbengrund* dem Satzungsbeschluss der Gemeindevertretung vom

14.03.2024 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.

(Dienstsiegel)

(Datum) (Unterschrift)
Bekanntmachung des Beschlusses des
Bebauungsplans (§ 10 Abs. 3 BAUGB)................cccovovieeiieeeeeeeeeeeeeeee e

el iedl O e
(Dienstsiegel) (Datum) (Unterschrift)
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