Bebauungsplan Nr. 1-21-0 "Auf der Oberweid"
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinfomationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation.

Planzeichen fur Bauleitplane gemaf Planzeichenverordnung PlanzZV

1. Fullschema der Nutzungsschablone
Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzabhl Geschossflachenzahl
Dachneigung Bauweise
Firsthohe

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

no
H
>

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

Beschrankung der Zahl der Wohnungen § 9 (1) Nr. 6 BauGB
Pro Wohngebaude sind hdchstens 6 Wohnungen zuldssig

Grundflachenzahl (GRZ) als HochstmalR 88 17 und 19 BauNVO

P
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Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmall 8§ 17 und 20 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf? 88 17 und 20 BauNVO

Pp— maximale Firsthéhe = 12,00 m als Héchtsmalf3
Uber Bezugspunkt fir die Gebaudehdhen

Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare Grundsticksflachen
§9 (1) Nr. 2 BauGB

offene Bauweise § 22 (2) BauNVO

Baugrenze § 23 (3) BauNVO

L Uberbaubare Grundstiicksflache
I nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

—
P

StraBenverkehrsflachen 8§ 9 (1) Nr. 11 BauGB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Bauverbotszone

Flachen fur die Wasserwirtschaft
§ 9 (1) Nr. 16 BauGB

Schutzgebiet fir Grund- und Quellwassergewinnung
zonElls Trinkwasserschutzgebiet Zone I11I1B

o [

6. Sonstige Festsetzungen
:@: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes § 9 (7) BauGB
nur geneigte Dachflachen zuléssig mit Angabe der Dachneigung

B Bezugspunkt fir die Gebaudehthe

Sonstige Planzeichen

vorhandene Grundstlicksgrenzen

MaRlinie / MaRRzahl
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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)
gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Maf der baulichen Nutzung

§9 (1) Nr.1 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Maf? der baulichen Nutzung die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) sowie die Zahl der Vollgeschosse gemaf Planeintrag nach § 17 (1) BauNVO als HochstmaR festgesetzt.

Im Rahmen der nachfolgenden Grundstiicksanordnung ist zu beachten, dass die raumordnerische Vorgabe von 25-40
Wohneinheiten (WE) pro Hektar im allgemeinen Wohngebiet eingehalten wird.

Bauweise
§9 (1) Nr. 2 BauGB
Die offene Bauweise ist festgesetzt.

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngebauden im allgemeinen Wohngebiet ist in die Nutzungsschablone
eingetragen. In dem mit WA / 6 Wo festgesetzten Gebiet sind maximal 8 Wohnungen pro Gebaude zulassig wenn der fest-
gesetzte Grunflachenanteil und der erforderliche Stellplatzbedarf auf dem Grundstiick gesichert ist.

Gelandeoberkante/- oberflache
Festgelegte Gelandeoberkante/-oberflache ist der eingetragene Bezugspunkt.

Hohe baulicher Anlagen / Firsthéhe

§ 9 (2) BauGB und § 16 (2) Nr. 4 BauNVO

Die Hohenlage der baulichen Anlagen und die Firsthéhe werden vom festgelegten Bezugspunkt gemessen (siehe Gelande-
oberkante/-oberflache 1.5).

Fuhrung von Versorgungsleitungen

§9 (1) Nr. 13 BauGB

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

Grunflachen - und Gehdlzanteil auf Privatgrundstiicken

§9 (1) Nr. 25a BauGB

In den allgemeinen Wohngebieten sind mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen als Garten oder Grin-
flachen anzulegen und zu unterhalten. Die Pflanzungen sollten entlang der Grundstiicksgrenze erfolgen.

Auf dem 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 sind vorrangig einheimische und standortgerechte Gehélze
zu verwenden.

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

Spitzahorn Acer platanoides Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Bergahorn Acer pseudoplatanus Haselnuss Corylus avellana
Hainbuche Carpinus betulus Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Winterlinde Tilia corda Liguster Ligustrum vulgare
Stieleiche Quercus robur Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Eberesche Sorbus aucuparia Hundsrose Rosa canina
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
Schafsnase Nancy Reneklode
Kaiser Wilhelm Hauszwetsche

Schoner aus Boskoop

Bismarkapfel Kirsche

Gewdrzluike Telckners Schwarze
Konigskirsche, Typ Querfurt
Schneiders spéate Knorpelkirsche

MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Allgemeine Bauarbeiten

Der Beginn der Bauarbeiten muss rechtzeitig vor der Brutsaison bzw. rechtzeitig vor der Ruckkehr der VVogel aus ihren Win-
terquartieren erfolgen, sodass bei deren Ankunft im Brutgebiet bereits Baustellenbetriebsamkeit herrscht.

Gehdlze diurfen nur im Zeitraum vom 1.11. — 28.2. gerodet werden.

Nisthilfen
Es wird empfohlen 5 Nisthilfen fir Vogel und Flederméuse anzubringen.

MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

§9 (1) Nr. 20 BauGB

Allgemeine Bauarbeiten

Der Beginn der Bauarbeiten muss rechtzeitig vor der Brutsaison bzw. rechtzeitig vor der Riickkehr der Végel aus ihren Win-
terquartieren erfolgen, sodass bei deren Ankunft im Brutgebiet bereits Baustellenbetriebsamkeit herrscht.

Gehdlze dirfen nur im Zeitraum vom 1.11. — 28.2. gerodet werden.

Nisthilfen
Es wird empfohlen 5 Nisthilfen fur Vogel und Fledermause anzubringen.

Umgrenzung von Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
§9 (1) Nr. 24 BauGB

Es sind folgende passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich:
Ohne gesonderten Nachweis muss die Schallddmmung der GebaudeauRenbauteile schutzbedurftiger R&ume in Abhangig-
keit von der Raumart und Lage die Anforderungen der folgenden Larmpegelbereiche (LPB) entsprechend der Tabelle 7 der

DIN 4109-1:2016-07 erfillen:

Fir schutzbedurftigen Raume, deren Nutzung zum regelméBigen Nachtschlaf nicht ausgeschlossen werden
kann (Schlafzimmer, Kinderzimmer):

An den der LandesstraRe 3339 zugewandten Gebaudefassaden entlang der LPB Il
nordlichen Baugrenze
Im Ubrigen Geltungsbereich: LPB I

Fir Schlafraume (Schlafzimmer, Kinderzimmer), die ansonsten nur tber gedffnete Fenster an Fassaden im Larm-
pegelbereich Il zu beliften waren, sind schallgeddmmte Bellftungseinrichtungen vorzusehen, die ein Liften dieser
Raume ermdglichen, auch ohne das Fenster zu 6ffnen (wie z. B. ein in den Fensterrahmen oder die Auenwand inte-
grierter Schalldammliifter). Bei der Berechnung des resultierenden Schalldamm-MafRles der Auf3enbauteile ist die
Schalldammung der Beluftungseinrichtungen im Betriebszustand zu berticksichtigen.”

Fir die sonstigen schutzbedurftigen Raume:

Im gesamten Geltungsbereich: LPB Il

Das erforderliche resultierende Schallddmm - MaR erf. R'wres bezieht sich auf die gesamte Auf3enflache eines Raumes ein-
schlie3lich Dach. Der Nachweis der Anforderung ist im Einzelfall in Abhangigkeit des Verhaltnisses der gesamten Aul3enfla-
che eines Raumes zu dessen Grundflache sowie der Flachenanteile der AuRenbauteile zu fihren. Grundlage fiir die Be-
rechnung ist die DIN 4109-1:2016-07 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® in Verbindung mit der

DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung der Anforderungen*®

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (4) BauGB in Verb. mit § 91 HBO

Dachgestaltung

Dachneigung
Es ist eine Dachneigung von 30-45° zulassig.

Dacheindeckung/Dachfarbe
Es ist nur kleinteiliges Material wie z. B. Betondachsteine, Tonziegel etc. in der Farbe Grau sowie Rottdne zuléassig. Es
sind auch Dachbegriinungen zuléssig.

Dachaufbauten

Gauben sind als Flachdach-, Sattel-, Schlepp- oder Tonnengauben auszufihren und auf die Halfte der Hausbreite zu be-
schréanken. Gauben haben vom First einen Mindestabstand von 0,75 m und von der Giebelwand mindestens einen Ab-
stand von 1,50 m einzuhalten. Dies gilt auch fir Zwerchh&auser. Werden mehrere Gauben auf der Dachflache angeordnet,
so sind diese auf einer Hohe auszufiihren und in einem einheitlichen Format zu gestalten.

Stellplatze, Garagen und Vorgartengestaltung

Pro Grundstiick werden maximal 50% der straRenseitigen, nicht GUberbaubaren Grundstiicksflache fur PKW - Stellpléatze

einschlie3lich der Garagenzufahrt und der Gebaudezuwegung zugelassen. Stellplatze und Geb&dudezuwegungen sind in
wasser- und luftdurchldssigen Belagen herzustellen (z. B. Okopflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen). Hierbei ist das
+Merkblatt fur wasserdurchlassige Befestigungen von Verkehrsflachen* der Forschungsgesellschaft fir StraBenverkehrs-
wesen e.V. (KéIn 1998) zu beachten.

Bei Befestigung der Oberflachen in wasserundurchlé@ssiger Art, muss das Regenwasser einer Versickerungsmaéglichkeit

zugefiihrt werden, deren Uberlauf an die offentliche Kanalisation anzuschlieRen ist.

Andere Gestaltungsmaterialien sind in begriindeten Ausnahmefallen zulassig, wenn der Versiegelungsgrad so gering wie
mdglich gehalten wird. Die unbefestigten Flachen sind als Grunflachen anzulegen und mit mindestens 25 %-igem Ge-
hoélzanteil (siehe Artenliste) gartnerisch zu gestalten.

Einfriedungen
StralRenseitige Eingangsseiten der Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,40 m zuldssig.

Farbgebung baulicher Anlagen

Nicht zugelassen werden Kunststoffverkleidungen und reflektierende, glanzende oder glasierte Materialien. Grelle oder
glanzende Farben sind als AuRenanstriche an den Wandflachen unzuléssig. Solaranlagen sind zuléssig. Die Festsetzun-
gen gelten auch fur Anbauten, Nebengeb&aude und Garagen, die farblich an das Hauptgeb&ude anzupassen sind.
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HINWEISE

Abfallwirtschaft

Werden im Rahmen von BaumaRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten Bodenkontaminationen und sonstige
Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Staatl. Umweltamt Frankfurt, oder das Bauamt der Gemeinde zu benachrichti-
gen. Die weitere Vorgehensweise ist dann abzustimmen.

Denkmalschutz
Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen -Abteilung Archéologische Denkmalpflege- oder der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.

Baugrund, Offentliches Kanalnetz, Griindungsberatung

Es wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und Griindungsberatungen durchzufiihren sowie den
hdéchsten Grundwasserstand priifen zu lassen. Das Ergebnis der Untersuchungen ist maf3gebend fur die Ausfiihrung und
Sicherung an der baulichen Anlage. Insbesondere ist bei objektbezogenen Baugrunduntersuchungen mit Feststellung der
héchsten Grundwassersténde tber die Notwendigkeit von wasserundurchléssigen Kellerkonstruktionen (weil3e Wanne)
und wasserdichten Kellerfensterlichtschachten zu entscheiden. Dieser Entscheidung kommt besondere Bedeutung in Be-
zug auf die dauerhafte Funktionstlchtigkeit der baulichen Anlage zu.

Regenwassernutzung

Es werden Zisternen empfohlen. Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser (z. B. Toilettenspuilung) wird empfoh-
len. Zur Sicherstellung der hygienischen und sicherheitstechnischen Belange sind die Anlagen nach den einschlagigen
technischen Regeln auszufiihren und zu betreiben.

Fotovoltaik
Sonnenkollektoren und Fotovoltaik Anlagen sind erwiinscht. Die Hauptfirstrichtung sollte sich in Ost-West-Richtung orien-
tieren, um bei einer Nutzung der Solarenergie Vorteile zu erhalten.

Siidausrichtung
Wohnraume mit groRen Fenstern und Terrassen sollten nach Stden bis Westen ausgerichtet werden. An der Stdfassade
sollte der Fensterglasanteil optimal ca. 30 % betragen.

Bodenverwendung
Der kulturfahige Boden ist zu sichern und auf den Grundstiicken zur Auffullung und zur Gelande- und Gartenmodellierung
zu verwenden.

Dachbegrinungen
Flachdacher sollten aus 6kologischen Griinden als dauerhaft begriinte Décher ausgefihrt werden.

Lichtquellen

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht sind helle, weitreichende kinstliche Lichtquellen (z. B. Sky-
Beamer), Flacker- und Laserlicht, der Einsatz von Blitzlichtstroboskopen und Werbeanlagen mit wechselndem oder be-
wegtem Licht unzuldssig. Beleuchtungskdrper sollten ein insektenfreundliches UV-Armes Lichtspektrum ausstrahlen.
Lampen sollten nicht direkt vor stark reflektierenden Fassaden und vor Fenstern schiitzenswerter Daueraufenthaltsraume
nach DIN 4109 angebracht werden.

Stellplatzsatzung
Auf die aktuelle Stellplatzsatzung der Gemeinde Freigericht wird hingewiesen (vgl. 2.2).

Immissionsschutz

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen und vergleichbare Anlagen haben in Abhangigkeit ihrer Schallleistung einschlieBlich ei-
nes Zuschlags von 6 dB(A) fiir Ton- und Informationshaltigkeit (TI-Zuschlag) folgende Abstande zu schitzenswerten Dau-
eraufenthaltsrdumen (z. B. Schlaf-, Kinder-, Wohnzimmer. Biros) der Nachbarbebauung einzuhalten:

Schallleistungspegel zu- Erforderlicher Mindestab-
zugl. Tl-Zuschlag stand
allgem. Wohngebiet
36 dB 0,1 m
39dB 0,5m
42 dB 0,9 m
45 dB 1,4m
48 dB 22m
51dB 34 m
54 dB 5,2m
57 dB 7,6m
60 dB 109 m
63 dB 156 m
66 dB 22,2m
69 dB 27,3 m
72 dB 34,4 m
75 dB 44,6 m
78 dB 58,9 m
81 dB 79,2m
84 dB 107,7 m
87 dB 147,5m
90 dB 202,6 m

Eine Reduzierung des Abstandes kann zugelassen werden, wenn durch Sachverstandigengutachten der Nachweis er-
bracht werden kann, dass unter Beachtung der Vorbelastung durch die larmemittierende Anlage (z. B. Luftwarmepumpe,
Klimaanlage) die Immissionsrichtwerte der TA-Larm im Einwirkungsbereich eingehalten werden kénnen.

Stationare Anlagen, wie z.B. Luftwarmepumpen, dirfen keine ton-und/oder impulshaltigen oder tieffrequente Gerausche
erzeugen.

Geriiche

Gerliche emittierende Anlagen (z. B. Milltonnen,- Kompostplatze, Kiichendunst- abzugsanlagen) sind nach dem Stand
der Technik so zu errichten (z. B. Einhausung, Aufstellung entfernt schutzbedurftiger Daueraufenthaltsraume bzw. Dauer-
aufenthaltsplatze) und zu betreiben, dass es zu keinen Gesundheitsgefahrdungen oder erheblichen Belédstigungen im Be-
reich schutzbedirftiger Daueraufenthaltsraume nach DIN 4109 und Daueraufenthaltsflachen (z. B. Balkone, Terrassen,
Freisitze) kommt.

Landwirtschaft
Die mit der ordnungsgemafen Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Nutzflachen einhergehenden Immissio-
nen (Staub-, Larm-, Geruchs- und Pflanzenschutzmittelimmissionen) sind ortsublich und insofern hinzunehmen.

Wasserrechtlicher Hinweis

Es wird darauf hingewiesen, dass zu der am Nord- und Suidrand bestehenden Grabenparzelle gemafR Wasserrecht ein
10m breiter Gewasserschutzstreifen besteht. Es wird auf die bestehenden Verbote gemaf § 38 (4) Wasserhaushaltsge-
setz hingewiesen.

Die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen (dazu z&hlen z.B. auch Einfriedigungen/Zaune und Gelandeauffillun-
gen) in diesem Gewasserrandstreifen unterliegt nach § 23 Absatz 4 Hessisches Wassergesetz einem wasserrechtlichen
Genehmigungsvorbehalt.

Die Einleitung von Oberflachenwasser in den angrenzenden Bach ist wasserrechtlich erlaubnispflichtig.

Die Versickerung von Oberflachenwasser ist nur nach den anerkannten Regeln der Technik und bei einem Grundwasser-
abstand von mind. 1 m zul&ssig.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSSE
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Freigericht hat am 02.11.2018 gemaR 8§ 2 (1) BauGB die Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Auf der Oberweid" im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB beschlossen.
Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 24.11.2018.

2. OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG UND BEHORDENBETEILIGUNG (AUSLEGUNG)
Ort und Dauer der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (2) BauGB wurden am 24.11.2018 ortsiiblich bekannt gemacht mit dem
Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen.
Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 03.12.2018 bis einschlieRlich 11.01.2019
Die beriihrten Behérden und sonstige TOB gemaR § 4 (2) BauGB sind mit Schreiben vom 29.11.2018 zur Abgabe einer
Stellungnahme bis einschlieB3lich 11.01.2019 aufgefordert worden.

3. SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Freigericht hatam ............ den Bebauungsplan ,Auf der Oberweid"“ in der Fassung vom
01.02.2019 gem. § 10 BauGB und gem. § 5 der Hessischen Gemeindeordnung als Satzung beschlossen.
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Freigericht hatam ............ die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zum

Bebauungsplans ,Auf der Oberweid" in der Fassung vom 01.02.2019 gem. § 5 der Hessischen Gemeindeordnung
als Satzung beschlossen.

4. AUSFERTIGUNGSVERMERK

Die durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Freigericht in Ihrer Sitzung am ............ beschlossene Satzung des
Bebauungsplans ,Auf der Oberweid" in der Fassung vom 01.02.2019 wurde durch den Birgermeister
am ............ handschriftlich unterzeichnet und ausgefertigt.

(Albrecht Eitz)
Freigericht, den .............. Birgermeister

Der Bebauungsplan wurde ortsiiblich am ............ bekannt gemacht und tritt damit in Kraft.

(Albrecht Eitz)
Freigericht, den .............. Birgermeister

KATASTERBESCHEINIGUNG
Die Darstellungen der Grenzen und die Bezeichnungen der Flurstiicke stimmen mit dem aktuellen Nachweis des
Liegenschaftskatasters Uberein.

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

Langenselbold, den 01.02.2019 ThomasEgel

. Ausfertigung
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